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1 Y

Beni in Messina — Via Consolare Pompea n. 335 - Messina

=
Lotto Unico & S
T
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA
VENDITA
A. Piena Proprieta per la quota di 1000/1000 relativamente ad un fabbricaio

—

destinato ad albergo sito nel comune di Messina |, Via Consolare Pompea n®
335, '

Composto da: un piano seminterrato adibito g garage; un piano terra dove
insistono la ricezione, il salone, una sala riunioni { circa 60 posti), ricavata
dalla chiusura di una porzione del salone, la direzione, un vano per il
portiere ¢ tre bagniy wn primo piano dove sono realizzati il ristorante, sei
bagni per il pubblico, una piccola sala riunioni (30 posti), la cucina
comprensiva di spogliatoio, bagno per il personale di servizio e zona celle
frigorifere; ia lavanderia e la zona adibita ad impianti{eletirico, termico,
autoclave, ecc.); wm secondo, terzo, quarto e quinfo piano dove sono
dislocate n. 92 camere, quasi tutte dotate di bagno.

L ultimo piano(sesto) & il lastrico solare dove & allocata una torre di
raffreddamento ad acqua per aria condizionata e dove insistono due
manufatti adibiti a sala macchine dei quatiro ascensori di cui I'albergo &
dotato.

Si  sviluppa su una superficie lorda coperta complessiva di circa mq
5.147,00' pit circa mq 421,00 di superficic destinata a balcond, pill circa mq
341,96 di superficie destinata a terrazze comuni di piano e piu circa mq
2.000,00 di aree libere destinate a strade, parcheggio e verde su terrazze di
contenimento Jato Ovest (vedasi planimetrie catastali a
Identificato in catasto: partita 19349 intestata a oglio 90
mappale 12 categoria D/2, posto al piano 1/8-T-1-2-3-4-5-6, - rendita: €
111.211,76.

Coerenze: I'identificazione attuale del bene € conforme a quella contenuta
nell’atto di pignoramento visto che in seguito alla predisposizione del “tipo
mappale n. 4085/87” ¢ avvenuto il passaggio delle plle dal Catasto Terreni
al Catasto Fabbricati e la p.lla n. 11 é stata soppressa ed unita alla n. 12,
Confini: a Nord con Via Fondelle e Canali, a Est con la Via Consolare
Pompea, a Sud con imiocbili di altre ditte, ncadenti sulle partt. 14-16-973-
980, ed a Ovest con stradella privata del complesso condominiale

“Calamarina”, part. 10,
A -
eredi non hanno

Note: 11 debitore esecutato, ¢ deceduto in dat
non ¢ stata aggiornata la ditia intestataria in quanto gli
ancora presentato denuncia di successione.

A

] '+ ; .
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per superficie lorda si intende comprensiva delle murature, balconi, louge, toveme... ovvero l'ingombra’e? N\l

complessivo dellimmobile N A
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
L'immobile in oggetto & una struttura alberghiera, denominata
ubicata netla zona nord della citta, lungo la fascia costiera, adibita a zona

balneare ed attualmente pestita dalla
L’intero fabbricato si sviluppa su se1 piant Lf. piu un piano seminterrato(foto

nl ¢ 2) ed ¢ stato realizzato nella seconda meta degli anni *70 con strutiura
portante in c.a. con travi e pilastri a maglia chiusa, fondazioni a platea,copertuca
a terrazza piana e pareti esterne in laterizi forati ed intonaco di cemento,

Nel 1992 ¢ stata effettuata 14 ristrutturazione interna del quinto piano.
Caratteristiche zona: periferica a traffico sostenuto con parcheggi suflicienti.
Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali,

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria,
Principali collegamenti pubblici (Kun): autobus (100 m), tram (1.200 m).

Seevizi offerti dalla zona: farmacie (buono), negozio al dettaglio e
supermercato(discreto).

3. STATO DI POSSESSO:
L’albergo & gestito dalla q con un coniratto d'affitto
registrato a Messina il 20/01/1989 al n. 470 della durata di nove anm
rinnovabiti. In data 10/10/1993 1l suddetto contratto ¢ stato modificato avendo il
concesso in affitto anche fa parte di immobile adibita a

ristorante(non registrato). 11 contratto & stato stipulato in data antecedente al
pignoramento. 1! debitore esecutato decedum _
Gli eredi sono { ﬁglMﬂ}a allo stato attuale
sol” accettato 'eredita i toto mentre gl alin figli lo hanno fatto con

beneticio d'inventario. I geom. [N lecole rappresentante della

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT: ;

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1.Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2.Convenzioni matrimoniali ¢ prov. dassegnazione casa coniugale:

Nessuna
4.1.3. At di asservimento urbanistico: Nessuno
4 L 4.Altre limitazioni d'uso: Nessuna

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

» Iscrizione ipotecana volontaria {(attiva) del 26 novembre 1996 n.
2441 in rinnovazione dell’iscrizione n. 734 del 27 novembre
1976, derivante da atto di mutuo a favore di BANCO DI
SICILIA - a firma di Notato Francesco Paderni..

Importo ipoteca £. 750.000.000

Giudice: Dott. Ugo SCAVUZZO
Perite: Dott. Emanuele GTUFERE'
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4.2. 1 Iscrizioni: : i

+ [senzione ipotecaria volontaria (attiva) derivanie da Concessione '
a garanzia di mutuo fondiario a favore di BANCO DI SICILIA -
a firma di Notaio Francesco Paderni in data 22/02/1979 ai nn. 1 o
trascriita alla Conservatoria RR.II. di Messina in data 07/03/1979 L
ainn. 234 Cf
Importo ipoteca £. 375.000.000
Importo capitale £. 250.000.000

» Iscrizione ipotedaria volontaria (attiva) derivante da atto di
mutuo a favore di BANCO DI SYCILIA - a firma di Notaio
Francesco Paderni in data 11/01/1983 traseritto  alla
Conservatoria RR.1L. di Messina in data 12/01/1983 ai nn. 45
Importo ipoteca £ 639.000.000
Detta ipoteca nasce a garanzia di mutuo di £.213,.200.000.

» Iscriziome pgiudiziale (attiva) derivante da decreto ingiuntive a
favore di SICILCASSA SPA - a firma di Tribunale di Messina
in data 23/07/1994 irascritto alla Conservatoria RR.IIL di A
Messina in data 26/07/1994 ai nn. 1834 it
Importo ipoteca £. 2.300,000.000 :
Su detta ipoteca vi & un annotamento del 24.08,1994 n°2081,
con cui si rettifica il numero del decreto ingiuntive (n°1490/94). i

¢ Iscrizione giudiziale (attiva) derivante da decreto ingiuntive a - |
favore di SICILCASSA SPA - a firma di Tribunale di Messina :
in data 23/07/1995 trascritto aila Conservatoria RR.II di Y
Messina in data 26/07/1994 ai nn. 1835 |
Importo ipoteca £. 2.350.000.000 ;

» Iscrizione gihudiziale (aftiva) derivanie da decreto ingiuntivo a
favore di BANCO DI SICILIA - a firma di Tribunale di
Messina in data 23/07/1994 trascritto alla Conservatoria RR.IL
di Messina in data 12/08/1994 ai nn. 2045
Importo ipoteca £. 2.000.000.000

s -Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Costituzione di i
ipoteca volontaria a favore di CREDITO ITALIANO - a firma ,
di Notar G. Paderni in data 11/06/1997 ai nn. 50931 trascritio a | f
Conservatoria RR.II. di Messina in data 12/06/1997 ai nn, 1185
Importo ipoteca £, 600,000,000 i

4.2.2. Pignoramenti:

+ Atto trascritto 1] 02 settembre 1994 ai nn. 21514 ¢ 18112 a favore |1
del Banco di Sicilia s.p.a — filiale di Messina ¢ contro

» atto !er‘ivante da provvedimento del Tribunale di Messina del
15/07/1998 a favore di BANCO DI SICILIA - trascritto alla
Conservatoria RR.IL di Messina in data 23/07/1998 ai nn. 13245

Giudice: Dott. Ugo SCAVUZZ0O
Perito: Dotl. Emanuele GIUFFRE®
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4.2.3.4ltri oneri: e mehmmummuuuumﬁm

. Concordalo preventivo derivante da prowedh.._..w G s asedain
di Messina del 20/07/1995 trascritto alla Conservatoria RR.IJ. di
Messina in data 09/08/1995 ai nn. 13484 a favore della

ﬁSSA DEI CREDITORI DELLA

e Sequestro conservativo a favore di BANCA DEL SUD -
nascente da provvedimento del Tribunale di Messina del
21/02/1996 trascritto alla Conservatoria RR.IL di Messina in
data 15/04/1996 ai nn, 7573

o Sequestro conservalivo a “favore di CURATELA

provvedimento del Tribunale di Messina™ del
17/05/1986 trascritto alla Conservatoria RR.IL di Messina in
data 22/05/1996 ai nn. 9990

_ .  Sequestro conservativo a favore di q
W o m~ nascenie da provvedimento de
' nounale e

ssina del 07/01/1997 ai nn. 1576/96 trascrifto
alla Conservatoria RR.L. di Messina in data 01/02/1997 ai nn.
2322
4.3. Oneri di regolarizzazione urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: nessuna difformita riscontraia
4.3.2. Conformita catastale: nessuna difformitd riscontrata

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di gesttone immobile, gid deliberate ma non

ancora scadute al momento della perizia: € 0,00
Vincoli alberghieri nessuno

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 Attuali proprietari
Eredi djbebitore esecuiato) che ¢ deceduto i

¢ che aveva acquistato 1l lotto di terrenc edificabile, con sovrastanti ruderi i
vecchi fabbricati, su cui & stato costruito Palbergo ogpetto di stima, con atto
ricevuto dal notaio Francesco Paderni in data 08 settembre 1990, trascritto il
15 settembre 1970 al n. 12788, da potere di

7. P ICHE ED IE:
Il progetto ha ottenuto il rilascio di una prima licenza edilizia, in data
04/02/1972, e successivamente sono state presentate al Comune tre varianti che
hanno ottenuto regolare licenza integrativa.

P.E. n. 1766/72 per lavori di costruzione di un complesso alberghicro in
Messina Vill. Contemplazione intestata a Licenza Edilizia
rilasciata in data 04/02/1972 e relativa al progetio originario

P.E. n. 2020/1766/bis per lavori di una prima variante alla costruzione di un
complesso alberghiero intestata a [ Licenza Edilizia rilasciata in data
05/10/1972

Giudice: Dott, Upo SCAVUZZO
Perito: Dott, Emenuele GIUFFRE?
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7. P.E. n. 3275/1766/ter per lavori di una seconda variante alla costruzione di un
complesso alberghiero intestata a —Licenza Edilizia rilasciata in
data 26/04/1975 :
P.E. n. 6037/1766/quater per lavori di una terza variante alla costruzione di un i
complesso alberghiero intestata a Concessione Edilizia rilasciata
in data 07/09/1979, -

* Il sindaco del comune di Messina in data 03 ottobre 1979 n. 6947/Cr. ha
rilasciato il certificato di conformita ed in data 19 ottobre 1979 ha
rilasciato il certificato di abitabilitd, ai finl igienici ed urbanistici.

L'ultimo progetto approvato & conforme all'atiuale stato dei luoghi. i

. Descrizione della struttura alberghiera dicuial puntoA | i

Piena Proprieta per la quota di 1000/1000 relativamente ad un fabbricato destinato

ad albergo sito nel comune di Messina ,Via Consolare Pompea n® 335. i

. Composto da: |

A " «un piano seminterrato adibito a garage(foto n. 3-4); K

-  un piane terra dove insistono la ricezione(foto n. 5), il salone con annesso bar e
zona per la prima colazione(foto n. 6-7), una sala riunioni di circa 60 posti(foto n.
8), ricavata dalla chiusura di una porzione del salone e con ingresso protetto da I
una porta a tre ante in alluminio anodizzato e vetri e dotata di maniglione
antipanico{foto n.9), la direzione(foto n. 10}, un vano per il portiere, tre cabine
telefoniche con porte in legno e vetri e tte bagni dotati di lavandino € W.C.(foto n.
11). L’ingresso al piano terra avviene dal lato Sud del fabbricato tramite un una
rampa con piastrelle in cofto ¢ alcuni gradini rivestiti con granito di marmo{foto
n.12). L’acceso ¢ protetio da una doppia porta in alluminio anodizzato e vetri(foto
n. 13).

» unt piano rialzato rispetio al piano terra collegato dal piano salone con una scala
i marmo(foto n. 26} ma con accesso anche esterno dal lato Sud del fabbricato
tramite una porta in ferro a due ante(foto n.27).In detto piano sono realizzati una
piccola sala riunioni, /e lavandera(foto n. 28-29) e la zona adibita ad
impianti(elettrico, termico, autoclave, escc.) 1l cui accesso avviene solo
dall’esterno{foto n.31). I locali dove sono allocati ghi impianti hanno futti porte in !
ferro (foto n. 32) e sono dislocati sul corpo Sud del fabbricato con il seguente
ordine procedendo da Nord verso Sud: centrale elettrica, caldaia per impianto di
riscaldamento(foto n. 33); impianto di condizionamento(foto n. 34); locale '
autoclave dove sono allocati n. 10 serbatoi da 5000 litri, in alluminio zincato(foto :
n. 35-36). In prossimita del corpo Sud del fabbricato insiste un piccolo casotto in
muratura allo stato rustico, con porta in ferro, al cul interno ¢ allocato un gruppo
elettrogeno(foto n. 37-38).

o un primo piano dove sono realizzati il ristorante(foto n. 14-15), il cui ingresso
interno & protetto da una porta metallica antincendio a due ante e con maniglioni
antipanico{foto n 16), sei bagm per il pubblico dotati di lavandino e W.C(foto
n.17-18), un angolo guardaroba per clienti (foto n. 19) e 1a cucina(foto n.20-21),

il cui ingresso interno ¢ protetto da una porta metallica antincendio a due ante e
con maniglioni anfipanico(foto n 22), comprensiva di spogliatoio, bagno per ii
personale di servizio e zona celle frigorifere.

Giudice; Dott, Ugo SCAVUZZ0
Perito: Dott. Emanuele GIUFFRE’
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Al ristorante s1 accede anche dal lato Sud del fabbricato tramite una scalinata con
gradini rivestiti in marmo di granito(foto n. 23), L’accesso ¢ protetto da una porta
in alluminio anedizzato e vetri e da un cancello in ferro{foto n. 24). Sul lato Sud
del fabbricato una scala in muratura a due rampe con ringhiera i ferro consente di
accedere direttamente dall’esterno al locale cucina(foto n. 25).

« un secondo, terzo, quarto e quinto piano dove, su due corridoi che si sviluppano
in direzione Nord-Sud e Est-Ovest(foto n. 39-40), sono dislocate n. 92 camere di
cui n. 16 singole(foto n, 41) ¢ n. 76 doppie o triple(foto n. 42-43), tutte dotate di
bagno, provvisto di vasca o piatto doceia{foto n. 44-45-46) e di un piccolo
balcone(foto n.47). Al 2° piano insistono 27 camere, al 3° piano n. 25, al 4° piano
n. 21 ed al 5° piano n. 19, Tutti i piani sono dufati di un terrazzo piit 0 meno
ampio con affaccio sullo stretto-di Messina(foto n. 48-49-50-51)

s un sesto piano costituisce il lastrico solare(foto n. 52-53) dove ¢ allocata una torre
di raffreddamento ad acqua per aria condizionata(foto n, 54) e dove insistono due
manufatti adibiti a sala macchine dei quattro ascensori di cui I’albergo &

‘ . dotato(foto n. 55)

(S " Si sviluppa su una superficic lorda coperta complessiva di circa mq 5.147,00* p

" circa mq 421,00 di superficie destinata a balconi, piti circa mq 341,96 di superfic
destinata a terrazze comuni di piano e piu circa n1q 2.000,00 di aree libere destinate
strade, parcheggio e verde su terrazze di contenimento lato Ovest (vedasi planimetr
catastali ailegate).

Identificato in catasto: partita 19369 intestata a2 Vitale Alfto foglio 90 mappale 12

categoria D/2, posto al piano 1/8-T-1-2-3-4-5-6, - rendita: € 111.211,76.

Coerenze: |'identificazione attuale del bene & conforme a quella contenuta nell’atto

di pignoramento visto che in seguito alla predisposizione del “tipo mappale n.

4085/87" ¢ avvenuto il passaggio delle p.lle dal Catasto Terreni al Catasto

Fabbricati e la p.lla n. 11 ¢ stata soppressa ed unita alla n. 12..

Confini: 2 Nord con Via Fondelle e Canali, a Est con 1z Via Consolare Pompea, a

Sud con immobili di altre ditte, ricadenti sulle partt. 14-16-973.980, ¢ a Ovest con

stradella privata del complesso condominiale “Calamanina”, part, 10,

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa mt. 3,00 nel piano seminterrato ¢

nei piani 2°-3°4° e 5°, di circa mt. 3.20 nel piano terra(salone, ricezione etc.) e

circa mt. 3.40 al primo piano(ristorante-cucina)

Caratteristiche descrittive:

Travi (struttura):  materiale: c.a., condizioni: buone.

Solai fstruttura):  tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni: buone.

Copertura tipologia: a terrazzo, materiale: c.a. con pavimentazione in

(struttura): piastrelle di graniglia di cemento e protezione esterna con

murelto in calcestruzzo con sovrastante corrimano in ferro{foto
n. 53) condizioni: discrete

Scaie tipologia: a rampe parallele, materiale: muratura con gradini
rivestiti in marmo, ringhiera in ferro € corrimano in legno(foto
n. 56) ubicazione: interna, condizioni: buone. ,&;iﬁ,i’ﬁ;}"a
F/.ﬁ"‘l:.—-ﬂ—-—; !
,‘?;i‘g*'\ Do
(ﬂ! El’-".sir{,ll\!l}
ekl -
ﬁ .
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2 per superficie lordn si intende comprensiva delle murature, balcond, logae, taverne... ovvero lingombro™, _fﬁ'SS i%if-’_',/
complessivo deli'immobile —

Giudice; Dott, Ugo SCAVUZZO 7
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Balconi (strutiura):

Infissi esterni
(componente
edilizia).

Infissi interni

Pavim, esterna
{componente
edilizia).
Pavin. inferna
{componente
edilizia):

Rivestimenio
{componente
edilizia).

Llementi igicnici
Antincendio
Ascensore

{componente
edilizia).
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materiale: ¢.a., pavimento in piastreile di ceramica monocottura
¢ protezione con muretio e sovrastante poggia mano in ferro,
condizioni: sufficienti,

Note: | balconi che prospettano fronte mare si presentano
maggiormente deteriorati.

Al piano terra, al primo piano e rampe di scale; vetrate fisse
con struttura in legno ad eccezione di alcune in  alluminio
anodizzato; protezione: inesistente, condizioni: mediocri

Nelle camere”sono costituite da finestre(fisse)porte(a battente)
in legno di douglas e vetri(foto n. 57); condizioni; mediocri

Nel garage gli infissi sono costifuiti da un cancello in ferro a
due ante con apertura elettrica e finestre protette soltanto da
una griglia metallica(foto n. 63)

tipologia: a battente, materiale; legne massello al quinto
piano(foto n. 58) ed in legno tamburato negli altri vani(foto n.
59), condizioni: buone al quinto pianc ¢ sufficienti agli altri
piani.

materiale: manto bituminoso, condizioni; discrete

materiale; marmo al piano terra ¢ al primo piano; condizioni
buone; moquette nei corridoi e nelle camere del secondo-
terzo-quartc e quinto piano{feto n. 64), condizioni :buone;
piastrelle di ceramica monocottura di discreta qualitd nei bagni;
in graniglia di marmo nel locale lavanderia e autoclave,
condizioni; discrete, in piastrelle di ceramica di mediocre
qualitd negli altri locali dove sono allocati impianti; marmette
di graniglia nel locale garage, condizioni:discrete.

in quasi tutti gli ambienti le pareti interne ¢ i soffitti sono
intonacati e tinteggiati a ducotone con idropittura di buona
qualitd; la zona ricezione ¢ invece rifinita con pittura a spatola
di ottima fattura; 1 bagni ¢ la cucina hanno le pareti rivestite
con piastre di ceramica monocottura di discreta qualita.

Nei soffitti del piano ristorante e dei corridoi dei piani
sovrastanti & stato applicato un controsoffitto in
cartongesso(foto n. 60) su cui sono incassati 1 faretti per
’illuminazione ed allocate le condutture det wvari
impianti{elettrico, telefonico, riscaldamento, raffreddamento),

I bagni sono tutti dotati di lavandino, bidet, tazza e piatio
doccia o vasca, quahita: ordinaria; condizioni; sufficienti
tipologia: estintori(foto n. 40), accessibilita VV.FE.! buona,
conformitd; non a norma,

tipologia: a fune, condizioni: buene(foto n.61) , conformita;
rispettoso delle vigenti normative.

Note: Gli ascensori in dotazione sono quatito, di cui due per il
pubblice ed accessibili a1 disabili, mentre gli altn due sono di
servizio per il personale.

L’albergo é anche dotato di un piccolo montacarichi dalla
cucina ai piani sovrastanti(foto n.62)

Giudice: Dott. Ugo SCAVUZZO
Perito: Datt. Emanuele GIUFFRE’

Glufles
Exnanrein

(‘ [

" pARIRY o) -

[n =10




r

Esecuzione forzata n. 0356/94
Promosse da : Banco di Sicilia s.p.a,

Elettrico tipologia: sottoiraccia, tensione: 220V, condizioni: buone,
(impianto). conformiti: non a norma.

Ldrico (impianto}.  tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale.
gas allacciamento alla rete di distribuzione cittadina

fognario allacciamento alla rete comunale

Nel suo complesso le condizioni di manutenzione e conservazione dell’edificio
si possono ritenere discrete ad eccezione degli infissi che necessitano di una
immediata manutenzione, di alcune screpolature della piftura estema, di qualche
piccola infittrazione di umiditd” acceriata nei locali destinati a servizi e di una
trascuratezza riscontrata nella conservazione della terrazza di copertura.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTFO:

8.1, Criterio di Stima :
per procedere alla valutazione di un fabbricato commerciale a
destinazione speciale, quale ¢ un albergo, ¢ necessario, dopo aver
- individuato I’aspetto economico, che nel caso in esame si identifica con il
T valore di mercato, scegliere il procedimento di stima.

Considerato che fabbricati destinati a tali attivitd sono strumentali all’attivita

stessa, i/ mumero delle camere e il relativo prezzo di vendita sono i

parametri ¢i natura fisica ed economica che devono essere presi a

riferimento per giungere al piu probabile valore di mercato.

Diverse sono le procedure che comunemente vengono utilizzate per

giungere al pitt probabile valore di mercato e da una attenta disamina delia

situazione di mercato della cittd di Messina si € ritenuto opportuno, per una
maggiore attendibilitd della stima, di wtilizzare le tre procedure piu
comunemente usate ¢ mediare 1 valori otienuti,

Tra i diversi metodi sono stati individuati:

» Meiodo reddituale; ¢ quello maggiormente usato ¢ si basa sulla
capitalizzazione, ad un certo tasso, del canone locatizie equo, ordinario,
continuativo che la siruttura ogpettivamente merita. In una attivitd
commerciale come quella alberghiera Pimmobile & uno dei diversi faitori
produttivi che concorrono al conseguimento del ricavo aziendale (gestore,
capitale investito, personale alberghiero, pubblica amministrazione, efc), &
la sua remunerazione é rappresentata dal canone locatizio(in ipotesi anche
figurativo).

e Metodo sintetico-comparntivo:si basa sulla comparazione con akire
strufture alberghiere, con caratteristiche intrinseche ed estrinseche simili,
di cui si conoscono prezzi di vendita o promesse di vendita, riferiti a
singole camere. Il valore di mercato complessivo si ottiene moltiplicando
il prezzo medio della camera per il numero deile camere,

s Metodo pratico — “regola del pollice”: & un metodo utilizzato da diversi

operatori del settore ¢ consiste nel determinare il valore di mercato
gdell’albergo moltiplicando per 1000 il prezzo medio defle camere(a uno o
due leti) e il risultato per il numero di camere di cui la struttura dispone.

i;;ggg Con cio si individuerebbe il valore dell’intero albergo, comprensive di
Egg mobili, arredi e corredi. Detratto il valore di questi ultimi si ottiene il
2 valore della struttura imemobiliare.
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Esccuzione forzata n. 0356/94
Promossa da ; Banco di Sicilia s.p.a.

8.2. Foati di informazione i
Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, i
Ufficio del Territorio, apenzie immobiliari, osservatorio dei beni il
immobiliar, siti internet diversi, liberi professionisti ¢ notai operanti nella '
stessa zona in cui & ubicato !'immobile oggetto di valutazione.

8.3. Valutazione
s Metodo redditnale:
{*applicazione del metodo prevede la ricerca del canone locatizio equo, Al
ordinario, continuativo che la struttura oggettivamente merita; Ia ricerca di Ll
un appropriato saggio di’ capitalizzazione, I’eventuale correzione del e
sapgpio di capitalizzazione, per la presenza di‘gventuali comodi e scomodi; Wit
la capilalizzazione e applicazione di eventuali aggiunte o detrazioni al
valore precedentemente determinato. 4!
Per stabilire quale~possa essere il “congruo” canone che pud essere
riservato all’uso dell’immobile da parte del pestore occorre determinare i
prima il fatturate medio annuo dell’attivitd alberghiera In esame ¢ !
successivamente quale sia la distribuzione caratteristica dei costi
del)’azienda alberghiera, con riferimento al fatturato della stessa, ossia dei T
ricavi che la struttura & in grado di conseguire. ik
a) calcolo del fatturato medio annuo: i
Dalle indagini esperite & emerso che [*albergo ¢ dotato di n. 16 camere il
singole ¢ n 76 doppie, alcune estendibili anche a triple; che
mediamente(alta e bassa stagione) le camere singole vengono vendute Kt
ad € 48,00/giomo e quelle doppie ad € 85,00/giorno; che & ordinario 4l
prevedere per 1'albergo de quo un coefficiente di occupazione delle
camere  di circa il 60%( leggermente inferiore a quello che i
normalmente viene apprezzato dagli esperti del ramo — 65/7(0%) gs
Pertanto si avra:
n l6camerex € 4800 = € 768,00
n 76 camerex € 8500 = € 6,460,00
totale € 7.228,00
€ 7.260,00 x 365 giomi = € 2.638.220,00 x 60% =€ 1.582.932,00 .
b) ealcolo dei costi caratteristici di gestione: B
|

Secondo statistiche eseguite su un elevato numero di strutture
immobiliari alberghiere di 3-4 stelle le percentuali di incidenza dei _
vari fattori produttivi (manodopera, spese dei reparti, promozione, P
food and beverage, costi amministrativi e generali, costi energetici, e
etc) della gestione alberghiera con ristorante, si aggirano intorno al
70% . i
Cid che residua dopo la deduzione di detti costi dai ricavi viene i
denominato nella letteratura statunitense GOP{ Gross Operating i
Profit) che equivale all’utile lordo di gestione. o
Secondo ricerche ben consolidate 1”affitto incide sul GOP circa il 7% S
¢ pertanto si pud considerare che la remuncrazione del capitale :
investito neil’immabile ¢ pari a circa il 20% del {athurato annuo.
¢} determinazione del canone annuo ordinario:
€ 158293200 x 20% = € 316.586,40

Giudice: Dott. Ugo SCAVUZZO
Perito: Dott. Emanuele GIUFFRE'
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8.3. d) ricerca del saggio di capitalizzazione '
Dalle indagini svolte & emerso che il saggio di capitalizzazione per
investimenti similari oscilla tra il 4,5 e il 6% e che i valori pit alti si
verificano in presenza di apprezzabili fluttuazioni del mercato e
dell’inclusione degli arredi nel valore dell’albergo.

Considerato che nel caso in esame non sono state accerlate ampie
fluttuazioni del mercaio delle camere d’albergo e che trattasi di
valutazione immobiliare si ritiene equo attribuire un saggio di
capitalizzazione ordinario del 5% .
Considerato, inoltre, ¢he il bene in esame presente dei comodi tispetto
ai beni presi a confronto, che sono identificati nell’affaccio sullo
Streito di  Messina, si ntiene equo correggere il sAggio
precedeniements determinato con una riduzione dell’0.002 e pertanto
il saggio da applicare sara del 4,8%.

&) Quantificazione del Valore di Capitalizzazione

€ 31658640 = € 6.595.550,00
0.048
Considerato che non sono state individuate aggiunte o detrazioni da
apportare al valore di capitalizzazione precedentemente determinato ne
deriva che il suddetto valore si identifica con il pitt probabile valore di
mercato determinato con il metodo reddituale.
» Metodo sintetico-comparativo:
Dalle ricerche di mercato effettuate & emerso che per strutture alberghiere
simili, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, a quella oggetio di
stima vengono praticati prezzi di vendita, riferiti a singole camere,
oscillanti tra € 65.000,00 ed € 75.000,00 per camere singole ed €
80.000,00 e € 90.000,00 per camere doppie.
Pertanto considerati i valori individuati, visto lo stato complessivo di
manutenzione e conservazions dell’immobile in oggetto, considerata
Pubicazione & la panoramicitd si ritiene equo atiribuire un prezzo medio
unitario di € 70.000,00 per camere singole e di € 85.000,00 per camere
doppie.
1l valore complessivo ammonta quindi a:
n.16x € 70.000,00 = € 1.120000,00
n.76x € 83.000,00= € 6.308.000.00
pit probabile valore di mercato € 7.428.000,00
* Metodo pratico — “regola del pollice™:
Visto che il metodo consiste nel determinare il valore di mercato
deil’albergo moltiplicando per 1000 il prezzo medio delle camere e il
risultato per il numero di camere, dai calcoli precedentemente eseguiti i
evince che il valore ammonta a:
prezzo medio delle camere x n. camere x 1000 = valore di mercato
€ 7.228,00 x 1000 = € 7.228.00,00 che
rappresenta il valore dell’intero albergo, comprensivo di mobili, arredi ¢
corredi.
Detraendo il valore di questi ultimi al valore precedentemente
quantificato ottiene il valore della struttura immobiliare.

Giudice: Dotl. Uge SCAVUZZO 13!
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Considerato che mediamente ai mobili, arredi e comredi delle singole
camere pud essere attribuito un valore di mercato deprezzato di € 700,00
St avra un pili probabile valore di mercato pari a.
€7.228.000 - (700,00 x 92) = € 7.163.600,00

§ 8§58 88 §§¢§
Vistt 1 valori determinati con i tre distinti metodi estimativi applicati i
ritiene opportuno giungere al pite probabile valore di mercare della strut-
tura alberghiera oggefto stima assumendo come valore quelle risultante
dalla media dei tre metddi estimativi suddetii,
€ 6.595.55000 + € 7.428.000.00 + € 7.163.600,00 = € 7.062.350,00

3 =,
11 valore del lotto aminonta quindi a. A
| Immobile | Valore di diritto |
A. struttura alberghiera € 7.062.350,00
Totale vatore di diritto € 7.062.350,00
Rt '.-f:-'- © . 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza ira oneri
tributari su hase catastale e reale e per assenza di garanzia
per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita; € 1.059.352,50
Riduzione del valore del 5% per diminuita appetibilita del
bene concesso in affitto{scadenza dicembre 2017) ¢
quindi con maggiore difficolta di una disponibilita
immediata da parte di un eventuale acquirente; € 353.117,62
Spese quantificate a corpo per !’adegnamento alle
normative  vigenti  degli impianti  clettrici, di

riscaldamento ¢ antincendio € 70.000,60
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico
dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizieni a
carico dell'acquirente: _ Nessuna
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale: € 0,00

8.5. Prezzo base d'asta dell'immobile
Valore dell'immobilz al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto in cui st trova: € 5.579.879,88

Messina, 16/07/2010
erito

DnLt)E}il( le f1i
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ist. n. 1 dep. 13/07/2016

PROCEDURA ESECUTIVA ISCRITTA AL N. GEN. REP. 356/1994
promossa da;

BANCO DI SICILIA s.p.a.

**************ﬁ****k***‘k'ﬁ:**
Hi.mo Sig. G.E. Dott. Danilo MAFFA
TRIBUNALE di MESSINA

[n merite al mandato integrativo della S.V. Hl.ma, emesso in data 11
maggio 2016 di: accertare in virtit i quale titolo/potere sia stata apportata la
variazione catastale n.  [8071.1/2015, in atti dal 20.05.2015(n. prot.
MEQO75604)GAF Cedifica Piano Incoerente e di provvedere, ove necessario,
alle opportune rettifiche catastali; il sottoscritto ¢.t.u., dott. Emanuele Giu ffré, in
seguito a nuove ricerche catastali effettuate ha accertato (quanto segue:
¢ La variazione calastale di cui al mandato conferitomi, con codifica Piano

Incoerente, si riferisce ad un atto autonomo dell’ufficio che ha provveduto ad
inserire neghi atti castali il numero dei piani, precedentemente non riportate,
limitando perd I'inserimento solo al piano seminterrato(S1) ed omettendo
quello dei piani sovrastanti.

* Trattandosi pero di un immobile costituito, oltre che dal plano seminterrato,
anche da sei piani fuori terra & stalo necessario aggiomare il documento
catastale, inserendo anche i piani mancanti.

* H nuovo inserimento ha comportato la predisposizione de! DOCFA con
relativa “Variazione Topononastica®.

Messina, 10 luglio 2016

ALLEGATI:

¢ Mandato
* DOCFA (modello di aggiornamento atti catastali)
¢ Ricevuta di avvenuta denuncia di variazione

e Visura catastale aggiornata

* Parcclla
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Serviel Catastali

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 08/07/2016

Datay, D2OT2016 - Ora: 12.540.02
Yizara n: 1130645 Pag: !

Fuie

]
Dradi elebla richiestn

Comune di MESSINA { Codice: FISH)
Proviacin ¢i MESSINA

Catasto Fabbyicuti [Fogtie: 90 Particella; 12
Linitd immobitiare
N. VAT IENEIFICATT DATI DI CLASSAMENTO DATI DERJVANTI DA
— DAL AT i DATI DI CRARSAMENTO
| Sesane Foplie Putcella | Sub | Zema | Mico | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Ranrhi
! 3
ey Mg | i o f Cems | ena | Cauastaly, S
] [ 2 nz Fora HLLLTE | VARIAZIONIE TOFONOMASTICA deb 00014 prateeobia
n MEGION23I in atsi dal WLOTI0)E VARIAZIONG DI
H i . . TOFONOMASTICA (D 35 11206}
lllldirizm i\"l!\('ONSOLJ\Jt MPEAN 335 ang Sl-i

STATO

[N
L "
DATI O : 5 mpianil eccanaysifica del 30

DrATEANAGRAFLCE

Unita imoolsikiari n. 1

Visun wlemaica

“Eributi grarialic Euro 6,90

* Codice Fiscale Valudao in Anagrate Tobutars

Filrnang Da: EMANLUELE GIUFFRE' Emasso Da- INFOCERT FIRMA GUALIFICATA Senal 374D

DIRETTLE ONERT REALL




Uificio Provinciale di: MESSINA
Coonune di: MESSINA

MODELLO UNICO INFORMATICO DI AGGIORNAMENTOQ DEGLE ATTI CATASTALI
ACCERTAMENTQ DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA

Ouadro B ] Dichiarazione di variazione presentata ai sensi deli’art. 20 del RDL 33 aprile 1939, n, 652

Tipo Mappale n, del Unisa' n destmaziong ardinaria t, Unitg' 10 soppressione .
speciale ¢ particol are . 1 in variazione B, 1
beni comuni non censibili K. m cosliluzione n.

Causali: varinzionc toponomastica

Data in cui la variazione si £ verificata (uliimazione dei lavori):

Docomenli allegati;  Mod. 1N partc | 1, Mod. 2N parte 1 n. planimelrie _ .
Mad. IN parte T n. Mod, 2N parte 11 n, pagine elaborato planimerico n.

Prealtincamento Volture n. Variazion n. Accalastamenil o,
Uniia' allerentl con intestati n. Unila' aflerenti .

| Quadro U| Usits' Emmobiliari

Riferimenti Caisscali - Utilita' Comuni Censibili Dati &i Clussaments Proposti
N. Pat spee, Oper. Sez. Foglio  Particella Sub.  Op. Scz. Foglio  Particela Sub. Z.C. Cal.  CL Cons Superf. cal.  Rendita € INV2ZN Plan.
Indirizzo Piano Scala  Intemo Lalte Edificiy
H hi 90 12
vig consolare porpea (contemplaziong) 333 S1-6

Quadro D | Nopte Relative al Documento ¢ Relazioone Tecnica
trattasi di unita’ immﬁii]i&rc costituita da piano si1-1-2-3+4-5-6. ing. emanvde giniive' i
nellz qualits’ i c.t.a. givste incarice provedimeaty n, 356/94 cei.

24

- Dichiaro di non esscre nella corddizione di suspensione o revocs dell'escrcizio della prafessione.
- Dichiare di cffettuare la presentazione del presents atto su inearico di:
GIUFFRE' EMANUELE
wquale soggelto obbligate, wsidente in MESSINA (ME) - VIALE REGINA MARGHERITA n, 01054 c.a.p, Y3100

~ Dichiarn che il presente modello tnico informnatice di aggintamento degli @i calasiali ¢ conforme »i docwnenli cartacei in originalz
sotloscritl da me medesimo e dul soggetto sbbligato.

Il Teenicy: Bott. GIUFFRE' EMANUELE
ALBO DEI BOTTOR] AGROROMI] E FORESTALI DELLA PROVINCEA DI MESSINA n, 134
Crudice Fiseale.  GFFMNL4PA111254T

GIUFFRE' Emesse Dar INFOCERT FIRMA QUALIFICATA Sena¥: 3743ch

Riservaby all'Utfieio Dhals Pratocollo
Yeriticu cseguita in data Escguta la remistrazione Mulitica eseguita in dats
lincaricato {'incaricate Yincaricalo
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'. Dott. Ing Gluseppma Brigandi
STUDIO TECNICO: Via Consolato del Mare is. 319 n. 13
Tel, 090/6413297 98122 Messina -

TRIBUNALE DI MESSINA
I_I'SEZ_I_ONE' _CIVILE
G.D.: Dott DANIELE CARLO MADIA

PROCEDURA ESECUTIVA n, 232/1998 R G E

(Eiumta alla Procedu_ra esecutiva n. 345/1994 R.G_.E.)

BANCO DI SICILIA S.p.A. (oggl SICILCASSA S p A )

CONTRO

| MESSINA LI" 18.06.2012

IL CONSULENTE TECNICO D’ UFFICIO




TRIBUNALE DI MESSINA
SEZIONE II CIVILE

ESECUZIONI IMMOBILIARI

CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
Proc. esec. n. 232/1998 R.G.E.
(riunita alla proc. esec, n. 356/1994 R.G.E.)

Banco di Sicilia S.p.A. (0oggi SICILCASSA S.p.A.)
c/tro

G.E.: Dott. Daniele Carlo Madia

LE S LS S F S

ﬁ_i premette che, a seguito di istanza dell’'08.08.2012
{Allegate 1), il custode giudiziaric della procedura, Awvv.
Domenico Cataldo, chiedeva all'lll.mo G.E. di provvedere alla
nomina di competente tecnico per verificare le condizioni di
stabilita di uno dei beni oggetto di esecuzione immobiliare, e
precisamente guelle relative all'immobile sito in Messina,
Viale Annunziata n. 90, con riferimento ad un‘ordinanza del
Sindaco di Messina del 10.02.2012 con prot. n. 29, avente
ad oggetto lesistenza di dissesti nel terrazzo dell’abitazione
dei ngg- del muro di sostegno frontistante 'area di
parcheggio condominiale.,

Il Giudice Esecutivo, letta la suddetta istanza, con
provvedimento del 13.03.2012 (Allegato 1), notificato alla
scrivente in data 19.03.2012, nominava la sottoscritta, gia
CTU nominato per la stima dei beni di cui alla presente
procedura esecutiva, ivi compreso quello oggetto del

presente elaborato peritale, al fine di descrivere lo stato dei




luoghi e determinare le opere necessarie per la messa in
sicurezza dell'immobile pignorato, precisandone i costi.

In data 19.03.2012 mi sono recata presso la cancelleria
delle esecuzioni immobiliari dove mi & stata consegnata
copia del mandato di nomina; successivamente, in data
23.03.2012, sempre cfo la cancelleria delle esecuzioni
immobiliari, mi & stata consegnata copia dell’ordinanza a
firma del Sindaco di Messina del 10.02.2012 con prot. n. 29,
A mezzo di raccomandata A/R del 23.03.2012 (Allegato 2),
indirizzata alle Qarti, al custode giudiziario, agli sinquilini
dellimmobile ed ai Comune di Messina - Dipartimento
Sanita, Ambiente, Tutela Pubblica e Privata Incolumitd, &
stato fissato linizio delle operazioni peritali c¢/o i luoghi
oggetto del presente provvedimento per il giorno 30.03.2012
alle ore 16:00.

Pertanto, in detta data, come da verbale allegato
(Allegato 4), mi sono recata ¢/o l'immobile di Via Annunziata
per dare inizio alle operazioni peritali. Sui luoghi erano
presenti soltanto gli inquilini del cespite in oggetto e la
Dott.ssa Desire Giacobbe per delega del custode giudiziario.
Le operazioni peritali sono poi proseguite nella data del
03.05.2012 alle ore 18:00 ed terminate con il sopralluogo
del 25.05.2012 ultimato alte ore 12:30.

Nel corso dei soprailuoghi sono stati effettuati accurati
rilievi plano-altimetrici dell’area, con particolare riguardo al
terrazzo frontistante l'immobile ed al muro di sostegno al
confine con il parcheggio condominiale, e tutte le ispezioni
sono state corredate da adeguata documentazione
fotografica (Allegato 3).

Sempre al fine di rispondere al mandato, la scrivente ha
effettuato presso gli uffici pubblici competenti (Ufficio
Tecnico del Comune di Messina e Genio Civile di Messina) le




indagini necessarie ed ha. acquisito copia dei documenti

ritenuti utili ai fini dell‘espletamento dell'incarico conferito.

sk S Sk ok ok 3K s ok ok oK K
QUESITI:
1) Descrivere Io stato dei fuoghi.
I 5igg

gli inquilini di un immeaobile sito in Messina, Via

Annunziata n. 90, di proprieta della Sig—a (ed

essendo la stessa deceduta, degli eredi figli Sigg.-
—, oggi assoggettato ad
esecuzione forzata, in forza di atto di pignoramento
immobiliare del 13.07.1998 a firma del Banco di Sicilia
S.p-A. (al quale si & ad oggi surrogata la SICILCASSA
S.p.AL).

Il cespite in oggetto si trova al piano terra del corpo di
fabbrica a tre elevazioni f.t. oltre piano seminterrato e
terrazza di copertura praticabile posto a sud-est di un
fabbticato denominato “fabbricato B” (Foto dalia n. 1 alla n.
4} composto in totale da tre corpi di fabbrica, di un
complesso residenziale (Allegato 6) definito da due fabbricati
in c.a. realizzati allinizio degii anni ‘B0 dalla societa

T

Il complesso residenziale in oggetto ¢ stato costruito in
forza della Concessione Edilizia n. 6026 del 20.07.1979 e
della Concessione Edilizia Integrativa n. 7141/6026/bis del
11.10.1982 ed & stato dichiarato abitabile in forza di
apposito certificato {Allegato 5) rilasciato dal Comune di
Messina in data 03.02.1984 con prot. n. 13646/CR.
Successivamente, in seguito ad alcune opere che sono state
realizzate in assenza di Autorizzazione Fdilizia al piano

cantinato del fabbricato B, & stata rilagciata dal Comune di




Messina Autorizzazione Edilizia in Sanatoria n. 1714 del
18.02.1991.

L'immobile in oggetto (Allegato 7) risulta composto da
un ingresso, una cucina, un vano pranzo-soggiorno ed un
corridoio che, dallingresso, conduce agli altri ambienti
dell’appartamc—;:nto composti da tre camere da letto e due
quagni. Pros.pici‘ente il vano pranzo-soggiorno e la camera da '
letto sul Iéto sud-est vi @ un terrazzo, ,della superficie
complessiva di circa mq 42 (Foto n. 5 e 6)ftramite il auale,
pgr mezzo di una scala in ferro ad unica rampa, che all‘atto -
del sopralluogo si trovava in pessime condizioni di
manutenzione, si accede al sottostante giardino (Foto n. 17,
18 e 21), della superficie complessiva di circa mq 27,
sempre di pertinenza dell'immobile in analisi.

Secondo quanto riportato nell'ordinanza n. 29 del
10.02.2012 a firma del Sindaco di Messina On.le Giuseppe
Buzzanca (Allegato 1), it 17.01.2012 il personale tecnico del
Dipartimento Sanita - Ambiente - Tutela Pubblica e Privata
Incolumita del Comune di Messina ha effettuato un
sopralluogo presso limmobile in analisi rilevando sulia
pavimentazione del terrazzo cedimenti e lesioni orientate
parallelamente alla direzione della facciata dell'immobile,
fato pil lungo del terrazzo. Si evidenziava, inoltre, che a
causa dei cedimenti, il parapetto del terrazzo risultava
distaccato, e come cedimenti e lesioni si evidenziavano con
sviluppo verticale anche nel muro che sostiene il tarrazzo nel
lato frontistante il parcheggio condominiale; a causa del
rigonflamento di detto muro, infine, l'area sottostante,
destinata a parcheggio condominiale, risultava inagiblile.

Alla luce di quanto riportato in detta ordinanza e per
rispondere al quesito posto, la prima operazione & stata

quella di verificare lo stato dei luoghi effettuando un’accurata




ricognizione degli stessi ed esaminando le caratteristiche
principati del terrazzo, del mure di sostegno di cui sopra e di
tutti gli altri elementi, strutturali e non, facenti parte
dell’'unita immobiliare in analisi.

Durante il corso del primo sopralluogo del 30.03.2012
particolare attenzione & stata inizialmente posta alle
condizioni interne dell'immobile rilevando, cost come anche
gia evidenziato dai tecnici del Comune, V'assenza di crepe o
fessure che potessero far pensare a danni strutturali
alt'interno del abitazione e, conseguentemente, al fabbricato
stesso. Questa prima constatazione ha permesso di
verificare come i danni rilevati siano limitati esclusivamente
alla superficie esterna dell’appartamento in oggetto, al muro
di sostegno al confine con il parcheggio condominiale che, in
conseguenza di quanto osservato, risulta strutturaimente
sconnesso dal fabbricato in analisi e, sempre secondo quanto
evidenziato nell'ordinanza di cui sopra e come poi verificato
dalla scrivente durante il corso dei successivi sopralluoghi, e
limitati a quella del terrazzo dellappartamento limitrofo,
interessato dalla stessa tipologia di cedimenti.

Successivamente e nel corso degli ulteriori sopralluoghi
effettuati si € proseguito osservando attentamente le
condizioni in cui versa la pavimentazione del terrazzo di
pertinenza dell‘abitazione oggetto della presente relazione
tecnica. Cosi come rilevato dai tecnici del Comune e anche
riscontrabile dalla documentazione fotografica prodotta (Foto
dalla n. 7 alla n. 10), la pavimentazione del suddetto
terrazzo risulta in pid parti notevolmente lesionata e
danneggiata; il quadro fessurativo rilevato ed il
distaccamento dalla pavimentazione stessa del parapetto di
protezione del terrazzo (Foto dalla n, 11 alla n. 14) indica
come le lesioni, caratterizzate da uno sviluppo circa rettilineo




e parallelo alla facciata sud-est del fabbricato, siano state
causate da cedimenti della pavimentazione. In particolare la
rimozione di qualcuna delle piastrelle danneggiate (Foto n.
16) ha permesso di verificare come la pavimentazione in
oggetto rifinisca in parte una superficie rigida ed in parte
direttamente del materiale inerte. [ cedimenti riscontrati
sono stafi rilevati proprio in corrispondenza del cambio di
materiale al di sotto della pavimentazione stessa. Nel corso
dei sopratluoghi si & anche rilevata anche la presenza di un
rigonfiamento e di rottura di parte della pavimentazione in
corrispondenza di un lucernario {Fote n. 15) presente in
prossimita del vano cucina, che perd niente ha a che vedere
con i cedimenti ed i danni riscontati.

In base a quanto & stato possibile evincere dalla
documentazione reperita presso gli uffici del Genio Civile di
Messina relativa al progetto approvato dallo stesso ufficio
(Allegati n. 8, 9 e 10), il terrazzo dell’abitazione in analisi,
che all’atto del sopratluogo risultava rifinito mediante delle
piastrelle in monocottura, diverse tra loro in alcune parti del
terrazzo stesso, ma solo per colore e non per dimensioni o
materiale di composizione, risulta strutturalmente non
omogeneo, E possibile, infatti, distinguere una prima parte,
e precisamente quella al confine con il prospetto sud-est del
fabbricato, nella quale la pavimentazione rifinisce un
ballatoio (Foto n. 35) costituito da una soletta analoga a
queila costituente i balconi dei piani superiori; una seconda
parte centrale nella quate la pavimentazione rifinisce la testa
di un muro di sostegno sottostante, ed un’ultima parte nella
quale la pavimentazione poggia direttamente su un terreno
posto a tergo del muro di sostegno anzidetto.

Per quello che concerne detto muro di sostegno (Foto n.

36 e 37), lanalisi della documentazione reperita ha




permesso di verificare come questo, che gira tutto intorno al
fabbricato, era stato costruito per consentire gli splateamenti
necessari per la realizzazione del fabbricato B e per fungere,
a fabbricato ultimato, da intercapedine in prossimitd del
piano cantinato (Foto n. 33 e 34). Data Vorografia del
terreno, costituito essenzialmente da sabbie e ghiaie di
natura alluvionale, il muro presenta lungo il suo sviluppo
altezze variabili, raggiungendo [a sua quota massima proprio
in corrispondenza del terrazzo dell’abitazione dei Sigg.
Fasseri. Dai caicoli presentati al Genio Civile (Allegato 11)
emerge come detto muro sia stato realizzato in
conglomerata cementizio non armato e, data la rilevata
assenza di falde freatiche nel corso dei sondaggi effettuati,
in assenza di acqua. Questo, inoitre, risulta totalmente
sconnesso dalla struttura del fabbricato le cui fondazioni
risultano indipendenti da quelle del muro anzidetto. Per
guanto riguarda pot la sua esatta posizione, dalla
documentazione presente questa non risulta precisamente
determinabile; tuttavia, un’attente analisi degli elaborati
stessi e dello stato di fatto indica la sua pil probabile
collocazione in aderenza al ballatoio. Rimuovendo, infatti, la
piccola grata presente nel! muro di sostegno al confine con il
parcheggio condominiale e che affaccia al di sotto del
terrazzo e in corrispondenza dellintercapedine al piano
cantinato {Foto dalla n. 33 alla n. 37), & possibile rilevare la
presenza di detto muro al confine con la parte terminale del
bailatoio. Dalle misure rilevate, inoltre, il cambio di tipologia
deila pavimentazione presente si osserva proprio a valle
della testa del muro.

Sempre secondo quanto riportato negli elaborati grafici
del progetto approvato dal Genio Civile (Allegato 10), il

giardino sottostante il terrazzo dell’abitazione analizzapk




doveva trovarsi ad una profondita poco inferiore rispetto a
quella del terrazzo stesso e pertanto, dato il piccolo dislivello
tra le due quote previste, la prima a m 4,20 e la seconda a
m 3,50, non si rendeva necessario prevedere la costruzione
di un ulteriore muro di sostegno a tergo del terrazzo
necessario per il contenimento del terreno presente a monte,
Lo stato di fatte ha invece permesso di rilevare una
situazione differente rispetto a quella prevista in fase
progettuale: it giardino sottostante, invece di trovarsi alla
quota di progetto pari a m 3,50, si trova ad una quota
notevolmente inferiore ¢ tale che il dislivello stesso sia di
circa m 3,00; detta situazione ha necessitato, per il
contenimento del terreno sottostante la pavimentazione, la
realizzazione di un ulteriore muro di sostegno (Foto dalla n.
19 aila n. 23) del guale, tuttavia non vi & traccia né nel
progetto originario presentato e approvato dagli uffici del
Genio Civile, né in quelio di variante approvato dall’ufficio
Tecnico del Comune; se infatti nella variante presentata si
era previsto l'abbassamento della quota del piano giardino
(Allegato 7), per colmare il dislivello conseguente, cosi come
per il progetto originario, non si prevedeva la realizzazione di
detto muro. Non avendo trovato alcuna notizia circa la
geometria, la composizione a le caratteristiche di detto muro
di sostegno, ipotesi assunta in questa sede & stata quella di
considerare lo stesso strutturalmente analogo a quelli
costruiti per la realizzazione de! fabbricato, costituiti da muri
di sostegno a gravita in calcestruzzo semplice ed a gradoni;
non avendo inoltre riscontrato nella superficie a tergo del
muro la presenza dei gradoni questi, se esistenti, fanno si
che il mure realizzato sia speculare a quello posto al confine

con il ballatoio costituente parte del terrazzo e progettato e




costruito per consentire gli splateamenti necessari per la
realizzazione dell’intero fabbricato.

Osservando le condizioni di detto muro dal sottostante
giardinc & stato possibile constatare come lo stesso si
presenti fessurato in piu parti. In particolare & possibile
rilevare 1l distaccamento del sovrastante parapetto (Foto n.
19 e 20), distaccamento quest’ultimo che ha interessato if
parapetto per tutta la sua estensione (Foto dalla n. 10 alla n.
14), e una lesione (Foto n. 22 e 23) in corrispondenza dello
spigolo al confine con il muro di sostegno posto in
corrispondenza del parcheggio condominiale che indica come
detto muro sia stato interessato da cedimenti. I
distaccamento, inoltre, del sovrastante parapetto, & poi
chiaro sintomo di un cedimento causate da uno scorrimento
del muro stesso.

Dall‘analisi degli elaborati grafici si pud ancora evincere
come fosse stata anche prevista ia realizzazione del muro al
confine con il parcheggio condominiale (Foto n. 4 e 26)
realizzato in continuitd con quello progettato e sottostante la
pavimentazione del terrazzo (Allegato 8); a differenza, pero,
di quanto riportato negli elaborati grafici, il muro di sostegno
non arriva fino al confine con la recinzione di valle del
complesso edilizio. 1 sopraliuoghi effettuati hanno permesso
di rilevare come detto muro si arresti, infatti, in
corrispondenza del muro di sostegno realizzato per |l
contenimento  del terreno  sottostante #  terrazzo
dell’abitazione. il giardino & separato dal pianc parcheggio
per mezzo di un piccolo muretto dell‘altezza di circa m 1,40
(Foto n. 4, 21, 24 e 25) realizzato in laterizi e che, all'atto
del sopralluogo presentava anch’esso delle piccole lesioni
conseguenti allo scorrimento del muro ortogonale ailo
stesso.




Il solo esame esterno non ha, ancora una volta,
consentito di rilevare le reali connessioni tra il muro di
sostegno al confine con il parcheggio e quello posto a tergo
del terrazzo; anche in questo caso si & reso necessario fare
delle ipotesi. Quella pil plausibile, data la mancanza di

x

armatura nei muri realizzati, & che anche in questo caso

esista una continuita tra detti muri e conseguentemente il

- n . ,-’/.
terrazzo dell'abitazione del-a soprastante uno

scatolare costituito da tre muri di sostegno non armati fna

realizzati in continuita I'uno rispetto all‘altro.

Il passo successivo & stato quello di verificare lew_

condizioni In cui versa il muro di sostegno al confine con il
parcheggio condominiale. Durante il corso del primo
sopralluogo si @ proceduto osservando in un primo momento
lo stesso dal parcheggio; cosi come riscontrabile dalla
documentazione fotografica prodotta & possibile rilevare il
distaccamento del superiore parapetto di protezione e la
presenza di una grossa crepa (Foto dalla n. 26 alla n. 32) ad
andamento circa verticale, che interessa il muro per tutta la
sua lunghezza, In particolare detta crepa si trova in
corrispondenza della rottura di detto muro. Osservando poi
lo stesso dall'abitazione dei Sigg. Fasseri, questo si
presentava rigonfiato; la successiva caduta accidentale di
parte dell'intonaco presente ha, invece, permesso di
verificare come i rigonfiamento interessasse soltanto
intonace esterno e come il muro in analisi, se anche
soggetto a rottura sia dritto e non presenti segni di
cedimento causati dal terreno a monte. Osservando la linea
di rottura di detto muro & possibile, inoltre, verificare come
Ja stessa si trovi in continuita con le lesioni riscontrate sul

pavimento del terrazzo.
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Analizzando il quadro fessurativo nella sua totalitd e nel
ipotesi in cui tutte le supposizioni circa lo stato di fatto
effettuate in precedenza siano rispondenti al vero, e che
possono trovare un -riscontro reale soltanto in seguito ad
accurati saggt dei quali meglio si parlera nel seguito e che a
parere della scrivente si rendono necessari per avere piena
cognizione dello stato di fatto, la scrivente e, quindi, giunta
alla conclusione che i danni riscontrati, e gid descritti in
dettaglio, sono imputabili ai cedimenti cui & stato interessato
il muro di sostegno posto a tergo del terrazzo.

Per te motivazioni che verranno meglio specificate nella
sezione successiva, le eccessive spinte causate dal terreno a
monte del muro a tergo del terrazzo sono la causa dello
scorrfimento dello stesso; in conseguenza di detto cedimento
si & verificato |'abbassamento deila pavimentazione con
conseguente rottura e lesioni di parte della stessa. Inoltre,
nello scorrere, detto muro, realizzato con soluzione di
continuita al muro di sostegno al confine con il parcheggio
condominiale, ha esercitato un‘azione di trascinamento sui
muro ad esso ortogonale che spostandosi anch’esso si &
rotto, con tutta probabilita, circa in corrispondenza della
connessione con il terzo muro di sostegno presente, ovvero
quello al confine con il piano cantinato. Si sottolinea,
tuttavia, come questa sia solo un’ipotesi confermabile in
seguite all’esecuzione di specifici saggi che consentano non
soltanto di verificare fa corretta posizione e geometria dei tre
muri ma la reale connessione tra gli stessi.

Infine, le problematiche su evidenziate per quello che
concerne i dissesti riscontrati nel terrazzo dell'abitazione dei
_ sono state rilevate anche nell’abitazione
limitrofa (Foto n. 38, 39 e 40); tuttavia, la folta vegetazione
presente ed il totaie stato di abbandono in cui versa tutta

11




Farea esterna di pertinenza di detta abitazione non ha
consentito di verificare le condizioni del muro di sostegno a
tergo del terrazzo. E stato possibile invece rilevare, anche
osservando le condizioni di defto terrazzo dallo spazio
esterno di pertinenza dell’abitazione di piano terra posta pit
ad ovest del prospetto sud-est del fabbricato, come
I‘estensione e la tipologia di cedimenti siano analoghe a
quelle del terrazzo c_i e come, anche in questo
caso, il parapetto risulti distaccato rispetto  alla
pavimentazione che é stata oggetto di abbassamenti rispetto
alla sua quota iniziale. La folta vegetazione non ha inoltre
consentito di verificare se il muro di sostegno a tergo del
terrazzo sia stato realizzato in continuita nei due terrazzi o
se lo stesso sia stato disconnesso in corrispondenza del
muretto di separazione. Lo stato di fatto e i cedimenti
riscontrati fanno, tuttavia, pensare che lo stesso sia stato
realizzato con soluzione di continuita e che quindi il
cedimento osservato dal giardino dei Sigg. Fasseri sia
presumibilmente presente anche in tale abitazione e questo
anche al luce dell'osservato distaccamento del parapetto di

protezione,
K oK ok K K oK oK

2) Determinare le opere necessarie da effettuare per la
messa in sicurezza dellimmobile pignorato, precisandone i
Costi.,

Per la determinazione delle opere necessarie da
effettuare per la messa in sicurezza dell'immeobile pignorato,
con particolare riferimento allo spazio esterno frontistante
Fimmobile stesso, ed al muro di sostegno posto al confine
con il parcheggio condominiale, sara necessario accertare le
cause che hanno predotto i cedimenti e Ie lesioni riscontate,

e successivamente determinare non soltanto tutte le opere
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atte alf'eliminazione dei danni riscontrati, ma bisognerd
anche agire sulle cause che |i hanno provocati.

Al fine di una corretta individuazione dell'intervento di
consolidamento necessario per la messa in sicurezza risulta,
tuttavia, fondamentale avere piena conoscenza dello stato di
fatto e delle condizioni in cui versano e strutture
interessate. Un intervento non pud essere definito con
esattezza se non si conoscono tecnicamente le cause che
hanno prodotto il danno strutturale e la consistenza delle
opere interessate dal suddetto danno.

Nel caso in esame, in assenza di precisi sondaggi che
permettano di conoscere con esattezza lo stato dei luoghi,
Findividuazione delle cause che hanno prodotto il danno
riscontrato nonché i rimedi per la messa in sicurezza sono
stati definiti sulla base soltanto di un esame esterno e sulle
informazioni dedotte dall’analisi della documentazione
reperita presso gli uffici pubblici competenti.

Secondo quanto deducibile dalla documentazione
reperita e cosi come verificato nel corso del sopralluoghi
effettuati, i muri di sostegno presenti sono dei muri a gravita
realizzati in calcestruzzo non armato e dimensionati, tra gli
altri fattori, in funzione detla spinta del terreno da
contenere; caratteristica di detti manufatti &, infatti, quella
di utilizzare il proprioc peso per contrastare la spinta del
terreno a monte.

Una prima osservazione delle condizioni del muro di
sostegno posto al confine con il parcheggio condominiale
poteva far pensare, cosi come rilevate dai tecnici del
Comune, ad un rigonfiamento dello stesso, segno questo di
possibile collasso in seguito alla continua spinta del terreno.
Questo, tuttavia, sembrava in contraddizione con

l'andamento delle lesioni della pavimentazione e
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I'abbassamento della stessa in corrispondenza del cambio di
materiale sottostante. Se infatti il cedimento fosse stato
imputabile al muro di sostegno al confine con il parcheggio,
le fesioni ed i cedimenti riscontrati sulla pavimentazione,
invece che mantenere sviluppo costante sia nel terrazzo
dell’abitazione de-che in quello dell’abitazione
limitrofa, avrebberc dovuto essere maggiormente accentuati
al confine con detto muro per poi diminuire sia per
estensione che per abbassamento allontanandosi dallo
stesso,

Il quadro fessurativo riscontrato, come gia accennato in
precedenza, porta invece a pensare ad un cedimento per
scorrimento del muro di sostegno al confine tra il terrazzo ed
il sottostante giardino. Osservando, infatti, I'andamento delle
“lesioni sulla pavimentazione di entrambi i terrazzi, queste si
mantengono circa costanti sia per sviluppo che per
abbassamento della pavimentazione; inoltre, il parapetto dei
terrazzi risulta distaccato e posto ad una quota superiore
rispetto alla pavimentazione.

Per quanto riguarda, poi, il muro di sostegno al confine
con i parcheggio condominiale, ia accidentale rimozione di
parte dell'intonaco nel tempo trascorso tra i vari sopralluoghi
effettuati, ha consentito di verificare come, in realtd, lo
stesso non sia stato oggetto di rigeonfiamento causato dalla
presenza di spinte eccessive del terreno a monte (il
rigonfiamento  riscontrato  all'inizio  dei  sopralluoghi
riguardava evidentemente soltanto la superficie intonacata),
ma che lo stesso abbia subito un rigido spostamento in
direzicne ortogonale alla facciata sud-est del fabbricato. Il
muro a tergo del terrazzo nel cedere ha coinvolto anche la
muratura ad esso connessa causandone la rottura nel punto

pil probabile ovvero al contatto tra il muro di sostegno che
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funge da intercapedine di aria del piano cantinato e quello
poste al confine del parcheggio.

Per quanto riguarda le cause che hanno provocato detti
cedimenti, queste, a parere della scrivente, sono da ricercare
nel non corretto dimensionamento del muro di sostegno a
tergo del terrazzo., I muri realizzati, cosi come & passibile
verificare dall'AIIegai:o 11, sono stati progettati senza tenere
conto delle spinte dell’acqua; la mancata realizzazione negli
stessi di idonei sistemi di drenaggio ha poi contribuito a
aggravare la situazione in quanto l'acqua infiltratasi, non
trovando una via di uscita, ha esercitato continue spinte sul
muro che, non essendo stato progettato per resistere a detto
contributo, hanno fatto si che lo stesso non sia stato pitl in
grado di resistere a dette azioni in forza del proprio peso. Se
infatti, data l‘assenza di falde, era corretto effettuare un
dimensionamento del muro al confine con il piano cantinato
in assenza di tale contributo, dovendo realizzare un muro
che a monte deve sostenere del materiale, come quelli
presenti in corrispondenza del confine terrazzo-giardino e al
confine con il parcheggio condominiale pud indurre a
sottodimensionare i muri i quali, nel caso di infiltrazioni di
acqua allinterno del terreno sostenuto, non sono pil in
grado di sopportare dette spinte e sono conseguentemente
s0ggetti a rottura.

Le condizioni in cui versa la pavimentazione costituente
il terrazzo hanno, pol, contribuito ad aggravare tale
situazione: la mancanza di una guaina impermeabilizzante e
gli interstizi presenti tra le piastrelle hanno fatto si che
l'acqua avesse libero accesso al sottostante terreno:
sollevando, infatti, una delle piastrelle del terrazzo poste in
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corrispondenza della superficie di rottura (Foto n. 16) si &




ed il contatto diretto tra pavimentazione e terreno
sottostante. Le piogge che si sono susseguite negli anni
hanno permesso al terreno sottostante di saturarsi e di
esercitare una spinta sul muri a terge non accettabile per i
muri stessi, progettati in assenza di detto contributo.

Sulla base delle indagini esequite la scrivente &, quindi,
giunta alla conclusione come la principale causa dei dissesti
verificatisi sia imputabile all’'aver progettato i muri senza
tener conto della spinta deil’acqua e nel non aver previsto un
adeguato sistema di drenaggio nei muri di sostegno presenti
per lo smaitimento delle acque che per qualche ragione
potrebbero infiltrarsi.

'attuale conformazione dei muri, a valle dei cedimenti
verificatisi, non implica, tuttavia, necessariamente un loro
possibile crollo. In seguito ad un cedimento il muro potrebbe
trovarsi in una nuova situazione di equilibrio che, in assenza
di ulteriori sollecitazioni, potrebbe di per se garantire una
certa stabilita. Quanto detto &, perd, confermabile soltanto a
valle di verifiche sul muro stesso possibili unicamente in
seguito alla conoscenza della geometria del muro e della
spinta a monte dello stesso. Osservando lo stato di fatto,
tuttavia, le lesioni e le fratture rilevate non sembrano essere
tali da far pensare ad un collasso delle strutture presenti;
ulteriori infiltrazioni di acqua potrebbero, pero, portare ad un
peggicramento della situazione riscontrata che, come
conseguenza estrema, potrebbe vedere il crollo del muro
stesso, Si rende quindi necessario, a parere della scrivente,
prevedere degli interventi di miglioramento atti ad
aumentare la sicurezza strutturale esistente.

Alla luce di quanto detto risulta quindi evidente che per

la messa in sicurezza dellimmobile pignorato risulta




miglioramento sismico per far fronte ai cedimenti osservati,
ma occorre anche impermeabilizzare a regola darte il
terrazzo dell’abitazione dei-oltre che realizzare
un opportuno sistema di drenaggio per [allontanamento
delle acque che accidentalmente potrebbero infiltrarsi.

Non conoscendo l'esatta geometria e dimensione dei
muri di sostegno presenti non & possibile conoscerne le real
condizioni di stabilith mediante le classiche verifiche di
stabilita, le quali, come detto, trovano applicazione soltanto
nel caso in cui siano note tutte le condizioni all contorno,
quali ad esempio la reale geometria del muro, la sua
composizione, la natura del terreno da contenere e le
modifiche subite in seguito ai cedimenti verificatisi. Pertanto
lintervento che si propone per la messa in sicurezza
dellimmobile, valido in linea generale, potrebbe allatto
dell'esecuzione dei lavori essere oggetto di qualche modifica
dovuta ad uno stato di fatto diverso rispetto a quello
Ipotizzato. Risulta, pertanto, fondamentale effettuare a priori
degli accurati sondaggi al fine non soltanto di correttamente
definire tutte le incognite presenti ma anche di poter
sviluppare un idoneo progetto esecutivo supportato dai
relativi calcoli strutturali che necessita per la sua esecuzione
della preventiva autorizzazione da parte degli uffici pubblici
competenti {ovvero Comune e Genio Civile).

Un intervento locale di miglioramento sismico possibile
e auspicabile &, a parere della scrivente, quello di rendere i
due muri di sostegno paralleli al prospetto sud-est del
fabbricato tra loro collaboranti, realizzando un solaio ordito
secondo la direzione nord-ovest, che avrebbe una duplice
funzione, ovvero quella di migliorare le condizioni statiche
delle struttura rendendo collaboranti i muri di sostegno

presenti e quella di creare una superficie idonea per;
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impermeabilizzare la supeificie costituente il terrazzo
evitando cosi ulteriori infiltrazioni di acqua con conseguente
incremento delle spinte che agiscono sul muro.

Pid nel dettaglio, il solaio previsto risulta composto da
profilati di ferro a doppio T e tavelloni sormontati da una
rete elettrosaldata e annegati in un getto di calcestruzzo. Per
ancorare il solaio descritte alla muratura esistente si dovra
preventivamente procedere alla posa in opera in aderenza ai
muri di un idoneo profilato di ferro che funga da
collegamento tra solaio e muri di sostegno stessi. Un
profilato idoneo ad assolvere tale tipo di funzione &, ad
esempio, un profilato ad L simmetrico da ancorare ai muri
per mezzo della preventiva realizzazione di fori nella
muratura sui quali pol bullonare il profilato stesso. Il lato
sporgente di detto profilato costituird I'appoggio per le travi
a doppio T costituenti il solaio. 1l solaio cosi realizzato sard,
infine, la superficie sulla quale porre in opera la
pavimentazione del terrazzo previa giunzione tra Ila
superficie del ballatoio e quella della soletta realizzata e
impermeabilizzazione della superficie.

Per guello che concerne invece la realizzazione di un
sistema di drenaggio, in generale, la scelta del tipo di
drenaggio pil idoneo & funzione di vari fattori, tra i quali il
tipo di terreno da contenere e la possibile presenza di una
falda idrica. Nel caso particolare, escludendo la presenza di
una falda idrica, obiettivo principale del sistema di drenaggio
da realizzare € quello di allontanare l'acqua che
accidentalmente si pud infiltrare dalla sovrastante
pavimentazione. A tal fine & sufficiente, a parere della
scrivente, predisporre un drenaggio inclinato per ridurre al
minimo la sovra-pressione idrostatica e consentire un rapido

allontanamento delle acgue.
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Si vuole ancora una volta sottolineare l'importanza di
estendere l'intervanto suddetto anche all'abitazione limitrofa,
soggetta allo stesso tipo di problematiche di quella oggetto
del presente provvedimento. Nel caso in cui si decidesse di
limitare l'intervento al solo cespite pignorato si dovrad avere
I"accortezza, in sede di esecuzione dei lavori, di operare una
corretta sconnessione della muratura al confine tra le due
proprieta in modo da evitare che probabili ulteriori cedimenti
nella proprieta .Iirnitrofa possano anche in parte interessare
Iimmobile  in  oggetto creando nuovi danni  alla
pavimentazione correttamente ripristinata.

Per una valutazione globale dei lavori necessari per la
messa in sicurezza dell’immobile pignorato sl dovra tenere
conto, ovviamente, non soltanto delle quantita da ripristinare
e delte opere da realizzare, ma anche del trasporto a rifiuto
del materiale di risulta, della preparazione dei sottofondi a
regola d’arte, della fornitura e coliocazione del materiale
occorrente e di quant'altro risultt necessario per effettuare
un lavoro a regola d'arte.

In generale i favori necessari per la sistemazione e il
ripristino a regola d'arte del terrazzo di pertinenza del
cespite pignorato e dei muri di sostegno rilevati, tali da
garantire il non ripetersi di fenomeni di dissesto come quelli
rilevati in sede di sopralluogo possono oggi, in base agli
accertamenti e ai riscontri che & stato possibile esequire con
soltanto un esame esterno dei vari elementi, riassumersi
nelle categorie riportate nelle pagine seguenti e raggruppate
a seconda del tipo di intervento da apportare.

Pitt in dettaglio, per quello che concerme i lavori da

eseguire nel terrazzo dell‘abitazione dei —

nell'ipotesi in cui le considerazioni effettuate in precedenza
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siano corrispondenti alla situazione reale, questi possono

riassumersi nelle seguenti categorie:

Rimozione delle opere in ferro presenti, quali ringhiere,
scale, ecc., compresi l'accatastamento del materiale e
la successiva collocazione degli stessi e delle eventuali

opere di ripristino connesse,

Demolizione dei parapetti di protezione del terrazzo
costituiti da tramezzi in laterizio o forati di cemento,
compresi gli eventuali rivestimenti e intonaci con
l'onere del carico del materiale di risulta sul cassone dI
raccolta, compreso il trasporto a rifiuto e l'onere di

conferimento a discarica.

Demolizione della pavimentazione esterna compresa la
rimozione del sottostante strato di inerte e della
eventuale guaina presente in corrispondenza dello
sbalzo, compreso l'onere per il carico del materiale di
risulta sul cassone di raccolta, compreso il trasporto a
rifiuto e 'onere di conferimento a discarica.

Realizzazione di appositi fori nella superficie laterale
della testa due muri da rendere collaboranti mediante
una perforazione a rotazione, eseguita 5ia
orizzontalmente che comunque ?nclinata, compreso il
noleggio del macchinario, la successiva iniezione di
miscela di cemento eseguita a pressione a mezzo di
gruppo miscelatore, pompa, tubazione di mandata,
apparecchio di controllo ed accessori, compreso il
lavaggio a pressione, la fornitura del cemento,
I'approntamento e il piazzamento di tutta I'attrezzatura
necessaria, e successiva fornitura e posa in opera di
profilati di ferro pieni a lati uguali e'spigoli tondi, da
ancorare ai muri, completi di ogni accessorio, bulloni di

20




ancoraggio, cerniere, zanche ecc. e comprese le
saldature e relative molature, tagli, sfridi ed ogni altro
ohere.

Realizzazione del solaio mediante la fornitura e posa in
opera di profilati di ferro a doppio T e tavelloni, per

qualsiasi luce, compreso il massetto in calcestruzzo

dello spessore di 5 cm circa, rete elettrosaldata @ 5
mm magla 10x10 crm, bulloni di ancoraggio, gli
eventuali irrigidimenti in ferro con dadi e controdadi,
eventuali tagli e fori e quanto altro occorra per dare il
lavoro compiuto a regola d‘arte. Detto solaio sara
appoggiato e ancorato ai profilati di ferro

precedentemente ancorati ai muri di sostegno.

Spianata di malta, in preparazione del piano di posa
della impermeabilizzazione, con maita fine di calce dello
spassore di almeno 2 cm, tirata con regolo per i
ivelamento delle superfici, sia piane che inclinate e
quanto altro necessario per dare il lavoro finito a regola
d'arte.

Fornitura e posa in apera di impermeabilizzazione con
guaina prefabbricata a base di bitume delio spessore
minimo di 4 mm, con armatura in poliestere, questo del
peso non inferiore a 0,15 kg/mg, posta a quaisiasi
altezza per superfici arizzontali o inclinate, in unico
strato, in opera a caldo, con giunti sovrapposti per
almeno 10 cm, compresa spalmatura del sottofondo
con emulsione bituminosa, compresi risvelti di raccordo
con le pareti per un‘altezze minima di 20 cm, ed ogni
altro onere e magistero per dare |'opera completa a
perfetta regola d‘arte.
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Realizzazione dei parapetti mediante tramezzi con
faterizi forati e malta cementizia, e successiva fornitura
e posa in opera di intonaco civile per esterni dello
spessore complessivo non superiore a 2,5 cm, costituito
da un primo strato di rinzaffo ¢ da un secondo strato
sestiato e traversato con malta bastarda additivata con
idrofugo, compreso l'onere per spigoli e angoli,
compresi i ponti di servizio ed ogni altro onere e
magistero per dare il lavoro finito a perfetta regola
d’arte.

Realizzazione di massetto isolante in granulato di
pomice, battuto e spianato anche secondo pendenze, a
qualunque altezza e successiva pavimentazione con
marmefte pressate di cemento e graniglia di marmoe o
con piastrelle in ceramica, poste in opera con malta
bastarda compresa la boiaccatura di cemento, tagli
sfridi, l'arrotatura, ed ogni altro onere e magistero per

dare I'opera completa a perfetta regola d’arte.

Tinteggiatura di muri esterni con pittura caratterizzata
da elevata resistenza agli agenti atmosferici, data in
opera su superfici orizzontali o verticali, rette o curve,
applicata a pennello o a rullo in due mani, previa
pulitura e spolveratura, compreso l'onere dei ponti di
servizio e quanto altro occorre per dare il lavoro

compiuto a perfetta regola d’arte.

Per quanto concerne, invece, linserimento di idonei
drenaggi nel muro di sostegno prospiciente il sottostante
giardino di pertinenza delle abitazioni in oggetto ed in quello
al confine con il parcheggio condominiale, i lavori necessari
st possono riassumere nelle seguenti categorie:
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Approntamento ed installazione di attrezzatura per
sondaggi a rotazione o per perforazioni a percussione,
compreso il carico e to scarico, il trasporto in andata e
ritorno, le attrezzature accessorie di cantiere, gli oneri
per il montaggio e lo smontaggio e tutto quanto altro

occorre per dare |'opera a perfetta regola d'arte.

Realizzazione dei fori per l'inserimento del drenaggio
mediante una perforazione a rotazione, eseguita sia
orizzontalmente che comunque inclinata, a qualsiasi
altezza o profondita, compresa |impermeabilizzazione
dellintercapedine  compresa fra perforazione e
tubazione e tutti gl oneri necessari per dare il lavoro

finito a regola d'arte,

Fornitura e posa in opera di tubazioni in PVC rigido
idonei per drenaggi sub-orizzontali, realizzati con
materiale  atossico e possibilmente  scanalati

trasversalmente con uno strato protettivo filtrante.

Per quante concerne, infine, i lavori necessari per il

ripristino del muro di sostegno al confine con il parcheggio

condominiale, essi si possono riassumere come seqgue:

Rimozione dell'intonaco esterno, eseguito con qualsiasi
mezzo, compreso |'onere del carico del materiale di
risulta sul cassone di raccelta, il suo trasporto a rifiuto e

Vonere di conferimento a discarica.

Sarcitura delle lesioni presenti nella muratura, compresi
il taglio & coda di rondine, la suggellatura con rottami di
mattone e scaglie di pietra dura e malta di cemento

nonché ogni altro onere e magistero.

Fornitura e posa in opera di intonaco civile per esterni

dello spessore complessivo non superiore a 2,5 cm,
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costituito da un primo strato di rinzaffo e da un secondo
strato sestiato e traversato con malta bastarda
additivata con idrofugo, il tutto dato in opera su pareti
verticali od orizzontali, compreso 'onere per spigoli e
angoli, compresi i ponti di servizio ed ognl altro onere e
magistero per dare il lavoro finito a perfetta regola
d'arte.

Tintegoiatura di muri esterni con pittura caratterizzata
da elevata resistenza agli agenti atmosferici, data in
opera su superfici orizzontali o verticali, rette o curve,
applicata a pennello o a rullo in due mani, previa
pulitura e spolveratura, compreso l'onere dei ponti di
servizio e quanto altro occorre per dare il lavoro

compiuto a perfetta regola d’arte.

Per valutare il costo delle opere anzidette si & proceduto
a determinare preventivamente le quantitd delle singole
categorie di iavori necessarl, applicando alle stesse i prezzi
unitari desunti ove possibile, come riferimento iniziale, da
quelli di dette categorie riportate nell’elenco prezzi del nuovo
prezzario unico regionale per i lavori pubblici nella Regione
Siciltana pubblicato nel supplemento ordinario alla GUR n. 18
del  24.04.09 (ultima pubblicazione) opportunamente
aggiornati alla data odierna. Detti prezzi sono stati poi
confrontati con quelli correnti di mercato, applicati da
imprese di media grandezza, in piccoli appalti, e in appalti di
lavori privati esequiti in zona. Successivamente, in base ad
analisi che tengono conto deile quantitd delle opere da
eseguire, delle difficolta o meno di accesso dei mezzi e della
pit 0 meno facilita di approvvigionamento dei materiali, sono
stati determinati i “pit reali* prezzi di mercato che, a parere

della scrivente, applicati alle quantitd dei lavori delle
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categorie ritenute necessarie per l'eliminazione dei danni
riscontrati hanno portato alla determinazione del costo
necessario dei lavori da eseguire come gid sopra indicati.

Stante, tuttavia, le particolari opere da eseguire ed i tipi
di interventi da realizzare, per la cul esatta quantificazione &
necessaria la conoscenza dettagliata dello stato di fatto che,
come detto & possibile soltanto in seguito ad accurati rilievi e
sondaggi che esulano da questa sede, si & ritenuto
opportuno dare una valutazione a stima piuttosto che a
misura. Tale valutazione tiene, comunque, ovviamente conto
delle quantita da ripristinare e da realizzare e del loro costo
quantificato sulla base delle considerazioni fatte in
precedenza.

Le quantita degli interventi da eseguire si sono valutate
in circa mqg 42 per quello la riguarda la superficie totale del
terrazzo, dei quali circa mg 27 utili per la realizzazione del
solaio; circa mq 8 per ogni cm di spessore da demolire e
successivamente ricostruire per quello che riguarda i
tramezzi relativi ai parapetti del terrazzo, oltre circa kg 22 di
ferro per la realizzazione dei profilati di ferro da ancorare ai
muri di sostegno e circa kg 480 da utilizzare per la
realizzazione del solaio; a questi vanno aggiunti circa mgq 17
di superficie esterna del muro di sostegno al confine con il
parcheggio e muretto di protezione a livelio giardino, circa 5
fori per l'inserimento di drenaggi per Iallontanamento delle
acque nei due muri al contatto con I'esterno con diametro di
circa mm 100 (o in alternativa fori a diametro di sezione
ridotta, ma posti a distanza pi0 ravvicinata) oltre gli oneri
dovuti per il noleggio dei macchinari, per il carico del
materiale di risulta sul cassone di raccolta, compreso if suo
trasporto a rifiuto e l'onere di conferimento a discarica, quelli

dovuti per i ponti di servizio.
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La valutazione delle opere necessarie per la messa in
sicurezza dell'immobile pignorato in questa fase, pertanto, in
base ai lavori prima elencati, compresa la fornitura dei
materiali, la manodopera necessaria anche per il
risanamento  delle parti ammalorate non soggette a
demolizione e compreso le spese generali e i'utile d'impresa,
si ritiene essere pari ad un totale di circa € 8.900,00
(ottomilanovecento/00) per quello che concerne i lavori da
effettuare nel terrazzo dell’abitazione dei_ di
circa € 1.300,00 (milletrecento/00) per la realizzazione dei
drenaggi nei muri di sostegno al confine con il parcheggio e
a tergo del terrazzo e di circa € 900i(novecento/00) per il
ripristino della facciata esterna del muro di sostegne al
confine con il parcheggic condominiale, per un Lotale di circa
€ 11.100,00 (undicimilacento/00) oltre IVA; al valore trovato
vanno, inoltre, aggiunte delle spese non in questa fase
quantificabili e relative alle spese tecniche per la redazione
di un progetto esecutivo e dei relativi calcoli strutturali da
effettuarsi a valle di specifici saggi necessari per la
dettagliata conoscenza dello stato di fatto, nonché guelle
relative al conseguente computo metrico estimativo
dettagliato e relativo capitolato, le spese tecniche per la
presentazione del progettc redatto e [‘ottenimento
dell'autorizzazione da parte degli uffici pubblici competenti
(Ufficio tecnico del Comune e Genio Civile) nonché la relativa
direzione dei lavori.

Una soluzione alternativa, certamente pil vantaggiosa
dal punto di vista economico e affetta da meno incertezze
rispetto alla precedente proposta connesse alla non perfetta
conoscenza delio stato dei fuoghi, anche se molto pill
invasiva deila precedente in quanto si verrebbe ad alterare lo

stato dei luoghi, consiste nella parziale demolizione del
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terrazzo dell‘abitazione —; pili in particolare

detto intervento consiste nel rimuovere il terreno presente a

tergo del muro di sostegno che funge da intercapedine d’aria

con il piano cantinato, previa demolizione dei due muri di

sostegno rispettivamente al confine con il parcheggio

condominiale e a tergo del terrazzo, del muretto di

separazione tra giardino e parcheggio condominiale e nel

successivo ripristino della scala in ferro di collegamento tra
ballatoio e giardino, posizionata ade556 ad una distanza
inferiore, del ballatoio presente, del terreno alla quota

giardino e della separazione tre pertinenze dell‘abitazione e

parcheggio condominiale. Cosi facendo, tuttavia, I'originario

comodo terrazzo presente, che certamente costituisce una di

quelle pertinenze che rendono un immobile molto appetibile

per il mercato economico, verrebbe ad essere sostituito da

un ballatoio di superficie certamente inferiore; di contro, il

sottostante giardino, che sarebbe adesso caratterizzato da

una superficie superiore, se soggetto ad opere di miglioria,
che perd esulano da questo incarico che ha come oggetto

principale quello della messa in sicurezza dell'immobile con il

minor costo possibile per non affrontare spese che

graverebbero suila procedura esecutiva in atto, potrebbe in
parte compensare guesto impoverimento.

Nel dettaglio, per quello che concerne questo tipo di
intervento, i lavori da eseguire, possono riassumersi nelle
seguenti categorie:

. Rimozione di opere in ferro, quali ringhiere, cancelli,
scale, ecc., compresi I'accatastamento del materiale e
la successiva collocazione degli stessi e delle eventuali
opere di ripristino connesse.

. Scavo di shancamento per qualsiasi finalitd, per tavori

- da eseguirsi in ambito urbano, eseguito con mezzo

27




meccanico, inclusi la rimozione della sovrastante
pavimentazione e di muri a secco comunque calcolati
come volume di scavo, eseguito seconde le sagome
prescritte anche a gradoni, compresi gli interventi
anche a mano per la regolarizzazione del fondo, delle
superfici dei tagli e la profilatura delle pareti, il carico
s mezzo di trasporto, il trasporto a rilevato o a rinterro
nell'ambito del cantiere fino alla distanza di 1.000 m, il
ritorno ed ogni altro onere per dare I'opera completa a
perfetta regota d’arte.

Trasporto di materie, provenienti da scavi, demolizioni,
a rifiuto alle pubbliche discariche del comune in cui si
eseguono | lavori o alla discarica dei comprensorio di
cui fa parte it comune medesimo o su aree
preventivamente acquisite dal comune ed autorizzate
dagli organi competenti, e per il ritorno a vuoto,

compreso 'onere di accesso alla discarica.

Demolizione del parapetto di protezione del ballatoio
costituito da tramezzi in laterizio o forati di cemento,
compresi gli eventuali rivestimenti e intonaci con
I'onere del carico del materiale di risulta sul cassone di
raccolta, compreso il trasporto a rifiuto e l'onere di

conferimento a discarica.

Realizzazione dei parapetti di protezione del ballatoio
mediante tramezzi con laterizi forati e malta
cementizia, e successiva fornitura e posa in opera di
intonaco civile per esterni dello spessore complessivo
non superiore a 2,5 cm, costituito da un primo strato di

rinzaffo e da un secondo strato sestiato e traversato

con maita bastarda additivata con idrofugo, compreso




ed ogni altro onere e magistero per dare il lavoro finito
a perfetta regola d'arte.

. Realizzazione del muro di protezione al confine con il
parcheggio condominiale mediante tramezzi con laterizi
e malta cementizia, e successiva fornitura e posa in
opera di intonaco civile per esterni dello spessore
complessivo non superiore a 2,5 cm, costituito da un
primo strato di rinzaffo e da un secondo strato sestiato
e traversato con malta bastarda additivata con
idrofugo, da applicare anche sulla superficie del muro di
sostegno al confine con il piano cantinato, compreso
l'onere per spigoli € angoli, compresi i ponti di servizio
ed ogni altro onere e magistero per dare il lavoro finito

a perfetta regola d'arte.

. Tinteggiatura di muri esterni con pittura caratterizzata
da elevata resistenza agli agenti atmosferici, data in
opera su superfici orizzontali o verticali, rette o curve,
applicata a pennello o a rullo in due mani, previa
pulitura e spolveratura, compreso l'onere dei ponti di
servizio e quanto altro occorre per dare il Javoro
compiuto a perfetta regola d’arte,

Le quantita degli interventi da esequire si sono valutate
in circa mc 67 per queilo la riguarda il volume totale da
demolire; circa mq 1,50 per ogni cm di spessore da demolire
e successivamente circa mq 8 per ogni cm di spessore da
ricostruire per quello che riguarda i tramezzi relativi ai
parapetti del terrazzo, oltre una superficie complessiva di
circa mq 17 per quello che riguarda la realizzazione del
tramezzo di separazione con il parcheggio condominiale, che

sara caratterizzato dalle stesse altezze di quello demolito ed

una superficie di circa mg 29 di muro di sostegno al confine
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con il pianc cantinato da intonacare e pitturare. A questi
interventi vanno poi sommati gli oneri dovuti per la
sistemazione delia superficie a livello giardino, che sard
adesso caratterizzato da una superficie complessiva di circa
mq 49, e per il ripristino di eventuali danni che si possono
verificare in seguito alle opere di demolizione sulla
pavimentazione poggiante sulla parte di terrazzo costituente
il ballatoio.

Alla luce di quanto riportato si deduce che il costo
complessivo dellintervento in guesta fase, in base ai lavori
prima elencati e valutato con gli stessi criteri descritti in
precedenza, compresa la fornitura dei materiali, la
manodopera necessaria anche per il risanamento delle parti
ammalorate non soggette a demolizione e compreso le spese
generali e l'utile d’impresa, si ritiene essere pari ad un totale
di € 4.800,00 (quattromilaottocento/00); e quindi
aggiungende IIVA, le relative spese tecniche per la
redazione di un computo metrico dettagliato supportato da
specifici saggi e la relativa direzione dei lavori, oltre quelle
necessarie per l'ottenimento delle necessarie autorizzazioni
si ha un totale di circa € 6.000,00 (seimila/00), valore
certamente inferiore a quello precedentemente determinato.

Tanto in esito al mandato conferitomi.

Il Consulente Tecnico d’Ufficio

-—
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ALL 3

FOTO 1: Prospetto nord-est del fabbricato cui Pimmobile appartiene

FOTO 2: Parcheggio condominiale sul lato est



SEGUE ALL 3

FOTO 3: Parcheggio condominiale sul late est

o

MURETTO DI SEPARAZIONE
IN LATERIZI

MURO DI
SOSTEGNO

FOTO 4: Muro di sostegno al confine c¢on il parcheggio condominiale e limitrofo
murette di separazione in laterizi
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FOTO 6: Terrazzo dell’abitazione
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FOTO 7. Abbassamento della pavimentazione con conseguenti lesioni e rotture
delle piastrelle

FOTO 8 e 9 Abbassamento della pavimentazione con conseguenti lesioni e
rotture delie piastrelle
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FOTO 10: Rottura della pavimentazione in corrispondenza di gquella del muro di
sostegno al confine con il parcheggio condominiale

FOTO 11 e 12: Disiaccamento del parapetto dalla parete sud-est del fabbricato



SEGUE ALL 3

FOTO 13: Distaccamento del parapetto dalla pavimentazione

FOTO 14: Distaccamento del parapetto dalla pavimentazione



SEGUE ALL 3

FOTO 15: Rigonfiamento della pavimentazione in corrispondenza di un
lucernario

FOTO 16: Inerte sotiostanie parie della pavimeniazione del terrazzo



SEGUL ALL 3

FOTO 17: Giardino di pertinenza dell’'abitazione

FOTO 18: Giardino di pertinenza dell’'abitazione



SEGUE ALL 3

FOTO 20: Muro di sostegno a tergoe del terrazzo con distaceamento del parapetto



SEGUE ALL 3

FOTO 22 e 23: Lesione principale sul muro di sostegno a tergo del terrazzo



SEGUE ALL 3

FOTO 25: Lesioni sul muretto di separazione in laterizi (visia dall’esterno)



SEGUE ALL 3

FOTO 26: Crepe nel muro di sostegno al confine con il parcheggio

FOTO 27: Apparente rigonfiamento del muro {prima della rimozione
dell’intonaco)



SEGUE ALL 3

FOTO 28 e 29: Rigonfiamento dell’intonaco e rottura del muro di sostegno al
confine con il parcheggio condominiale

FOTO 20: Muro di sostegno dopo la rimeozione dell'intonaco



SEGUE ALL 3

FOTO 31: Murec di sostegno dopo la rimozione dell’intonaco

FOTO 32: Muro di sostegno dopo la rimozione dell’intonaco



SEGUE ALL 3

-

FOTO 33: Apertura presente nel muro di sostegno al confine con il parcheggio in
prossimita delFintercapedine e coperta dalla piccola grata presente

FOTO 34: Intexrcapedine al piano cantinato



SEGUE ALL 3

MURO D1
SOSTEGNO [ MURO DI
SOSTEGNO

FOTO 36 « 37: Muro di sostegno sotto il terrazzo visibile dal piano cantinato



SEGUE ALL 3

FOTO 38 & 39: Abbassamenti e lesioni nel terrazzo dell’abitazione limitrofa a
guella oggetto del presente provvedimento

FOTO 40: Abbassamenti e lesioni nel terrazzo delVabitazione limitrofa a quella
oggetto del presente provvedimento
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“ CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO - PERIZIA DI

e STIMA DANNI SU IMMOBILE IN MESSINA, VIA %Eg‘éﬂ%
22 MADDALENA n. 12, interno 8, is. W (Swg. FeE ==
S50 = Proc. esec. n. 232/1998 R.G.E. R
5 §§ (riunita alla proc. esec. n. 356/1994 R.G.E.} H §~
= Banco di Sicilia S.p.A, ¢/tro
Y

G.E.: Dott. Daniele Carlo Madia

b A e

Si premette che, a seguito di lettera del 27.03.2012 a
firma dell'Avv. Fernando Rizzo, legale difensore delle
dottoresse locatarie
dellimmobile site in Messina, via Maddalena n. 12, interno 8
facente parte dellisolato W, di proprietd della sig.r-
S o ooy, essendo la stessa deceduta, dei suoi
eredi), si portava a conoscenza del custode giudiziario
dell'Tmmobile, Avv. Domenico Cataldo, dell’impossibilita da
parte delle locatarie di proseguire tale rapporto attese le
condizioni dello stesso che “o rendono inagibile per gii usi
professionali di psico-pedagogista @ cui lo stesso
appartamento era destinato”. Successivamente, con lettera
del 05.04.2012 sempre a flirma dell’Avv. Rizzo, venivano
riconsegnate le chiavi dellimmobile al custode gludiziario
risolvendo in via definitiva la locazione dell’'unita immobillare

di via Maddalena per inagibilita dei locali.
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Il Giudice Esecutivo, letta l'istanza del 04.04.2012 a
firma del custode giudiziario in cui si denunziava tale
situazione, con provvedimento assunto all'udienza del
16.10.2012 (Allegato 1), nominava la sottoscritta, gia CTU
nominato per la stima dei beni di cui alla presente procedura
esecutiva, ivi comp;eso queilo oggetto del presente
elaborato peritale, al fine di verificare la sussistenza delle
condizioni e degli asseriti danni dellimmeobile pignorato
avendo cura di precisare se lo stesso sia o meno abitabile e,
in caso negativo, quali interventi di manutenzione occorre
eseguire, indicandone f costi.

In data 29.10.2012 alle ore 12:00, previo accordo con
le parti mi sono recata ¢/o Iimmabile di via Maddalena per
dare inizio slle operazioni peritali, come da verbale allegato
(Allegato 2). Sui luoghi era presente soltanto I’Avv. Fernando
Rizzo per conto delle ex-locatarie del cespite oggétto di
perizia. Nel corso del sopralluogo, la cui ispezione & stata
corredata da adeguata documentazione fotografica (Allegato
3) sono state analizzate le condizioni in cul versa I'immobile,
con riferimente anche a quanto lamentato nelle lettere del
27.03.2012 (Allegate 4) e del 05.04.2012 (Allegato 5) a

firma del legale difensore delle dottoresse/i iR

e sono stati acquisiti gli elementi ritenuti ukili ai  fini
dell'espletamento de! mandato conferito. Le operazioni
peritali sono poi proseguite in data 28.11.2012 alle ore
17:30 c/o lo studio del Dott. Santi Daniele Zuccarello,
Amministratore del Condominio di via Maddalena, dove &
stata fatta chiarezza sia sul tipo di danno verificatosi che sui
lavori eseguiti a seguito dello stesso (Allegato 2). Avendo
acquisito tutte le informazioni utili per rispondere al quesito
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del G.E. alle ore 18:10 sono state sospese le operazioni
peritali.

Ulteriori informazioni sono state, infine, acquisite presso
lo studio del custode giudiziario delfimmobile che ha

consegnato alla scrivente copia delle gia citate lettere a
firma dell’Avv. Rizzo e'_del}a lettera del 29.12.2011 a firma
B dell'amministratore  del condominio- di via Maddalena
(Allegato 9), nella quale si denunciavano i danni per
infilkrazioni di acgua in parte del fabbricato in oggetto, e
precisamente in carrispondenza dell’unitd immobiliare in
oggetto, e la necessita di effettuare ldei l[avori nell'immaobile
al fine di risolvere le problematiche riscontrate.

3 ek ded bk s Ak
QUESITO:
Verificare la sussistenza delle condizioni e degli asseriti danni
dell'immabile pignorato avendo cura di precisare se lo stesso
sia o meno abitabile e, in caso negativo, quali interventi di
manutenzione occorre eseguire, indicandone i costi,

Le dottoresse (GGG - '
data del 01.04.2012 eranoc le locatarie di un immobile sito in
Messina, via Maddalena n. 12 interno 8, facente parte dell’is.

W, di proprietd deila—(ed essendo la
stessa deceduta, degli eredi figh siquf i GG

—Dggi assoggettato ad esecuzione

forzata, in forza di atto di pignoramento immobiliare del
13.07.1998 a firma del Banco di Sicilia S.p.A..
Il cespite in oggetto, censito al N.C.E.U. del Comune di
Messina al fg. 228 part. 76 sub 18 (Allegato 7), si trova al
piano primeo di un corpo di fabbrica a tre elevazioni f.t. (Foto
n. 1), facente parte deliisolatc W del PRG di Messina,
edificato nefla seconda meta degli anni "8G dalla societdy, TrA piX
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SR . - forza deila Concessione Edilizia n. 7727 del

23.12.1983, della Concessione Edilizia Integrativa in
Sanatoria n, 9486/7727/bis del 05.08.1988 e
dell’Autorizzazione Edilizia n. 2129 del 03.03.1992, I lavori,
iniziati il 19.11,1984, giusta comunicazione del 29.12.1984
prot. n. 13999, alla data del 15.05.1992 risultavano ultimati
ein d.ata 01.06.1992 con prot. n. 7750.& stato rilasciato dal
Comune di Messina apposito certificato di conformita tramite
it quale il fabbricato & stato dichiarato conforme al progetto
approvato (Allegato 6). ,

L.'accesso al fabbricato @ praticato da un portone posto
sulla via Maddalena (Foto n. 2) che apre sul’androne
condominiale (Foeto n. 3) dove sono ubicati I'ascensore ed |l
vano scala (Foto n. 4) per I'accesso ai piani superiori.

L'unita immobiliare in oggetto (Allegato 8), ubicata al
piano primo (Foto n. 4} del suddetto fabbricato e confinante
a nord con il cortile interno condominiale, a sud con il corpo
scala, a est con proprietd altra ditta e ad ovest con altra
unita immobiliare, a"'isulta composta da un ingresso (Foto n.
=) cui sene collegati i vari ambienti dellimmobile costituiti da
un bagno con annesso antibagno (Foto n. 6) e due vani posti
iungo il lato nordg dello stesso (Foto n. 7 e 8). Prospicienti
questi ultimi vi &, poi, un piccolo balcone {Foto n. 9) che si
trova a livello del cortile interno condominiale.

Secondo  quanto  lamentato dalle  ex-locatarie
dell'immobile nella lettera del 27.03.2012 a firma del loro
legale difensore (Allegato 4), sull‘immobile in oggetto sono
stati eseguiti dei lavori condominiali per infiltrazioni di acqua,
a seguito dei quali lo stesso immobile si presentava
ammalorato in pil punti, si avvertiva un forte odore di
muffa, si era verificato il danneggiamento parziale della
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porta di ingresso che non riusciva pill ad aprirsi, e si
osservava il distaccamento dell'intonace in  varie parti
dell'immobile. Alla luce di quanto dichiarato, pertanto, si
sospendeva il rapporto di locazione a decorrere
dall’01.04.2012 stante I''mpossibilitd da parte delle suddette
dottoresse di ricevere i .propri clienti in tali condizioni di
degradc; determinatosi nei mesi precederiti, e con lettera del
05.04.2012 (Allegato 5) venivano restituite le chiavi
dell'immobile al .custode giudiziario della procedura
esecuiiva. ]

Alla luce di quanto dichiarato e per rispondere al quesito
posto & stata, pertanto, effettuata un’accurata ricagnizione
dei luoghi, esaminando le condizioni in cui versano le pareti
dei vani interni dellunitd immobillare coinvolta nel presente
procedimento e quelle esterne al confine con le stesse
verificando lo stato di fatto in base, anche, quanto gia
visionato nel sopralluogo del 17.10.2011, effettuato dalla
scrivente n.g. di Consulente Tecnico d’Ufficio per la stima
degli immobili assoggetti ad esecuzione forzata relativi alla
procedura esecutiva n. 232/98 R.G.E., tra i guali ricade
quello in oggetto, quando ancora i danni famentati non si
erana verificati,

Per potere accertare la sussistenza delle condizioni e
degli. asseriti danni dell'immobile pignorato, una prima
ispezione effettuata si & basata sull'indagine visiva. Durante
il corso del sopralluogo del 29.10.2012, particolare
attenzione e stata posta alle condizioni generali in cui versa
I'immobile, verificando, poi, nel dettaglio le problematiche
evidenziate dall'Avv, Rizzo.

Cosi come  riscontrabile dalla documentazione

fotografica prodotta (Foto dalla n. 10 alla n. 17) 'immobile, T
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presenta macchie di umiditd in pil punti, tutti concentrati
nelle pareti lato sud dello stesso. L'umidita Interessa la zona
bassa delle stesse, dove sono riscontrabili evidenti macchie
di umidita accompagnate in alcuni tratti dal rigonfiamento
defla pittura. II danno maggiore & stato osservato nelle
pareti poste nel lato s;d-est dell'immobile, ed In particolare
nel p]'iastro in corrispondenza del pgrtoncine di ingresso
(Foto n. 11), in quella di separazione tra il bagno, lingresso
ed il vano lato nprd-est dellimmobile (Foto n. 10, 14 e 16)
ed In quella al confine tra il bagno e il vano lato nord-est
(Foto n. 16 e 17) dove & stato possibfle constatare come non
soltanto le stesse presentino macchie di umiditd con
rigonfiamente della pitturazione pid consistenti rispetto alla
parete posta nel lato sud-ovest dellimmobile (Foto n. 15),
ma anche in alcuni punti del distacco parziale dell'intonaco.

In corrispondenza delle due facciate di ogni parete &,
inoltre, possibile distinguere una linea di demarcazione tra la
porzione interessata da fenomeni di umidita e quella non
coinvolta, che lungo una stessa parete si trova circa alla
stessa altezza. Per quanto attiene il pilastro in
corrispondenza della porta di ingresso allimmobile questo si
presenta danneggiato soltanto nella parte interna
dell'immabile, mentre in corrispondenza del pianerottolo la
parete esterna dello stesso si presenta tinteggiata nella
parte inferiore della parete, a testimonianza dei lavori
eseguiti in prossimita di detta area.

Osservando, inoltre, la pavimentazione presente, &
stato possibile verificare come alcune piastrelle in
corrispondenza  dell‘ingresso  allimmobile  sono  state
sostituite, data la tipologia e |la colorazione differente delle
stesse rispetto alle aitre presenti nell’appartamento,
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Successivamente, & stato constatato guanto lamentato
dalle ex-locatarie dell'immobile circa le difficoltd di apertura

e chiusura del portoncino di accesso all'immobile; cosi come

evidenziato dalla Foto n. 11, I'umidita presente ha con buona
probabilita intaccato il telaio del portoncina provocando un

leggero spostamento delI:t_) stesso che, non risuitando piu a
piombo,‘non consente una facile apertu::‘a e chiusura della
porta di ingresso. Osservando, infine, le restanti parti
delt'immobile, gqueste si presentano prive di macchie di
umiditd, segno questo di un fenomenao concentrato in una
sola parte dell'immoblle. |

Terminata lispezione generale si & proseguito
analizzando pib nel dettaglio le macchie di umidita presenti; |
rimuovendo una piccola parte dello strato di pittura I
rigonfiato, osservando con attenzione la consistenza e la !
colorazione delle macchie presenti e toccando le pareti in i
corrispondenza dei danni riscontrati, & stato possibile

constatare come le macchie di umidita riscontrate si

presentassero asciutte, segno questo di un fenomeno

infiltrative ad oggi, con buona probabilita, non ancora in
atto. Inoltre, il forte odore di muffa e di aria maleodorante
avvertito in passato dalle ex-locatarie dellimmobile, ad oggi
non risulta pilt presente,

ia semplice analisi effettuata sull’immobile, benché da
sola non esaustiva ai fini dell'individuazione delle cause che
hanno prodotto i danni osservati, ha consentito, tuttavia, di
fare delle ipotesi sulla possibile origine delle infiltrazioni i
acqua manifestatesi. Infatti, la presenza di muffe, aria
maleodorante e distacco della pittura e degli intonaci a
partire da terra e risalende lungo il muro perimetrale
evidenziate dali'Avv. Rizzo nella lettera del 27.03.2012 sono
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segni quasi inconfondibili di problemi causati dall’'umidita
proveniente dal basso; quando si verifica detta circostanza,
'umidita risale dalla pavimentazione e si manifesta nella
zona bassa delle murature, con un grado di risalita che si
presenta in misura maggiore o minore 2 seconda della
presenza o meno di 'Iacqua nelia pavimentazicne, della
porosii:é e della capacita assorbente dei materiali utilizzati.
Riscontrare la presenza di macchie di umidita rispondenti
alle caratteristichg appena evidenziate, ma asciutte e non
accompagnate da muffa o aria mealeodorante fanno
presupporre 'esistenza di un problerﬁa che certamente si &
verificato in passato ma che ad oggi si pud ritenere risclto.
Quanto supposto ha poi trovato conferma nelle indagini
effettuate nel proseguo delle operazioni peritali.
Conseguentemente, per Faccertamento delle cause che
hanno prodotto il verificarsi dei fenomeni di infiltrazione di
acqua verificati e dei rimedi che sono stati apportati, & stato
contattato  "amministratore  del Condominic di via
Maddalena, Dott. Santi Daniele Zuccarello; a seguito degl
accordi presi, in data 28.11.2012 alle ore 17:30, come da
verbale allegato (Allegate 2), mi sono recata presso lo studio
del Dott. Zuccarello per proseguire le operazioni peritali.
Secondo quanto riferito dall'amministratore del condominio
di via Maddalena nel perioda di natale delll'anno 2011 si sono
verificate neliimmobile sottostante quello oggetto di perizia
copiose perdite di acqua, Dette infiltrazioni di acqua hanno
anche interessato limmobile in oggetto dove si sono
verificate le macchie di umidita riscontrate anche dalla
sottoscritta nel corso del sopraliuogo del 29,10.2012.
Pertanto, come anche riscontrabile dalla lettera del
29.12.2011 a firma def Dott. Zuccarello (Allegato 9)
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indirizzata al custode del bene in oggetto, nel mese
successivo sono stati effettuati dei saggi nell’immobile in
oggetto ed é stata verificata la presenza di perdite nella
condotta di scaricc condominiale ubicata proprio in
corrispondenza del lato sud dellimmobile guasi al confine
con if portone di ingrésso allo stesso e nell'innesto tra la
stessa e le tubazioni dell'immobile in oggetto.

A seqguito degli accertamenti effettuati, nel mese di
Marzo 2012, song stati eseguiti i lavori di ripristino da parte
di una ditta di fiducia dell’Amministratore, che ha provveduto
a triparare | danni accertati, | Cosl  come riferito
dall'/Amministratore l'intervento effettuato & stato risolutivo,
tanto che a seguito dello stessc non si sonc pil verificate
perdite di acqua nell'immobile sottostante quello in oggetto o
nelle pareti condominiali al confine con gli immobili coinvolti
neile quali in passato erano state riscontrate macchie di
umidita analoghe a quelle presenti nell'immobile in analisi.

Quanto riferito dal Dott. Zuccarelio, sebbene non
suppoirtato da alcun documento scritto, non  nella
disponibilita dell’amministratore, sembra, comunque, trovare
conferma nello state di fatto. Il confronto tra il soprailuogo
effettuato dalla scrivente nel mese di ottobre 2011 ai fini
della stima dell'immobile in oggetto (Foto dalla n. 5 alla n. 9,
n. 12 e n. 18) e quello effettuato nell’'ottobre del 2012 (Foto
n. 10, n. 11 e dalla n. 12 alla n. 17) ha permesso di
verificare che un importante probiema di infiltrazioni di
umidita bha interessato ['immobile in analisi. Le pareti
presenti nel lato sud dello stesso a distanza di mesi si
presentavano, infatti, in condizioni di manutenzione

totalmente diverse rispette a quelle riscontrate nel 2011.

Tuttavia nel corso dell’ultimo soprailuogo, come detto, non si
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avvertiva aria maleodorante, presenza di muffe o umidita
nelle pareti che al tatto si presentavano totalmente asciutte.
La totale assenza di fenomeni infiitrativi al piano sottostante
a seguito degli interventi effettuati €, poi, vlteriore conferma
di un danno le cui cause sembrano ad oggi eliminate.

Sutla base delle ir{dagini eseguite la scrivente &, quindi,
giunté alla conclusione che i fenoment.di umidita riscontrati
nell'immobile siano, con buona probabilitad, ad oggi non piu
in atto. Sebbeng con un semplice esame esterno come
quello effettuato non si possa avere certezza sull'effettiva e
totale riparazione delle perdite accertate, la mancanza di
fenomeni di infiltrazioni di acgua nell'immobile sottostante
quello in oggetto e nelle pareti condominiali al confine con gii
immobili coinvolti, le condizioni attuali in cui versa l'immobile
in analisi, il quale benché ad oggi danneggiato in pid punti,
non sembra presentare fenomeni di infiltrazioni di umidita
ancora in atto,  stante le condizioni delie pareti che si
presentano totalmente asciutte, sono segni fortemente
indicativi che liintervento effettuato nel mesi passati sia
stato risolutore. Pertanto, la sottoscritta non ha ritento
conveniente eseguire dei saggi di tipo invasive che, benché
possano dare la certezza della presenza o meno di qualche
ulteriore perdita, comporterebbero dei costi e dei disagi
all'immobile che ad oggi non sembrano giustificati,

In base alle analisi condotte la scrivente € quindi giunta
alla conclusione che le cause che hanno provocato i danni
lamentati  dalle ex-locatarie dellimmobile e le cui
conseguenze sono ancora ad oggi visibili si possono ritenere
risolte anche se, tuttavia, lo stato in cui versa attualmente
immaobile in oggetto pud pregiudicare 1'abitabilita dello

stesso; per non pregiudicare, infatti, [(utilizzo e la
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LY

fupzionalita per cui immobile stesso & stato realizzato, un
intervento di ripristino risulta doveroso.

Per eliminare | danni riscontrati si rende quindi
necessario, a parere della scrivente, effettuare tutte le opere
di ripristino necessarie per la sistemazione, la pitturazione
ed il rifacimento delle'_pareti interessate dai fenomeni di
infiltrazione e guelle relative al ripristi-qo della funzionalita
del portoncino di accesso allimmaobile, che ad oggi risulta
soggetto a deformazioni che rendono difficoltose e
operazioni di apertura e chiusura dello stesso e che necessita
di un intervento di riparazione da -parte di manodopera
gpecializzata.

Per una valutazione globale dei lavori necessari per
eliminare i danni e le infiltrazioni riscontrate si dovra tenere
conto, ovviamente, non soltanto delle quantita da
ripristinare, ma anche de! trasporto a rifiuto del materiale di
risulta, della preparazione dei sottofondi a regola d‘arte,
della fornitura e collocazione del materiale cccorrente.

Per quanto attiene i lavori necessari per eliminare i
danni riscontrati nel vari vani dellimmgbile, come oggi
accertatl e sempre tramite ispezione esterna, essi possono
riassumersi nelle seguenti categorie:

+ rimozione e ripristino dellintonace nelle porzioni di
pareti interessate dai fenomeni di infiltrazione di cui
prima;

« rimozione della pitturazione dalla superficie deile pareti
in oggetto;

« linteggiatura totale con pittura per interni delie stesse
previa ripulitura degli strati esistenti;

» ripristino deila funzionalita della porta coraszzata di

accesso all'immobile mediante i corrett

Cod. fisc.: BRGGPP79H53F158K Part. IVA: 03017580832
Tel 090 6413297 fax 09 6413392 cell. 328 7547800
E — nwrii: giusinabrigandi@hotmnil,com; givsepping. bripandi@ingpec.en




R T e T T 7 F P SR A T T e

i .
el £ et b, T

STUDIO TECNICO

Dott. Ing. Giuseppina Brigandi
98122 Messina - Via Consolato def Mare is. 319 n, 13

riposizionamento del telaio alintermo della muratura

presente,

Per valutare il costo delle opere anzidette si & proceduto
a determinare preventivamente le quantitd delle singole
categorie di lavori necessari, applicando alle stesse | prezzi
unitari desunti ove po'ssibile, come riferimente iniziale, da
quelli'di dette categorie riportate nell’elenco prezzi del nuovo
prezzario unico regionale per i lavori pubblicl nella Regione
Siciliana pubblicato nel supplemento ordinario alla G.U.R, n.
18 del 24.04.09 (ultima pubblicazione) opportunamente
aggiornati alla data odierna. Detti prezzi sono stati poi
confrontatl con quelli correnti di mercato, applicati da
imprese di media grandezza, in piccoli appalti, e in appalti di
favori privati eseguiti in zona. Successivamente, in base ad
analisi che tengono conto delle quantitd delle opere da
eseguire e dell'approvvigionamento dei materiali, sono stati
determinati i “pity reali” prezzi di mercato che, a parere della
scrivente, applicati alle quantita dei lavori delle categorie
ritenute necessarie per l'eliminazione dei danni riscontrati
hanno portato alla determinazione del costo necessario dei
tavori da eseguire come gia sopra indicati.

Stante le opere di ripristino da eseguire e le
caratteristiche delle superfici su cui intervenire e soprattutto
b tipi di interventi da effettuare, con una preponderanza
specifica deli'elemento tempo e quindi del costo oraric della
mancdopera da impiegare pil che dei materiali occorrenti si
¢ ritenuto opportuno di effettuare per gli stessi una
valutazione a stima piuttosto che a misura. Tale valutazione
tiene, comunque, ovviamente conto delle quantitd da
ripristinare ¢ ammodernare, previo i necessari smonti e

raschiature, del trasporto a rifiute del materiale di risulta,
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della preparazione dei sottofondi a regola d'arte, della
fornitura e collocazione del materiale occorrente.

Le quantita degli interventi da eseguire sl sono valutate,
in circa mq 4 di superficie delle pareti dove effettuare la
rimozione ed il ripristine dell’intonaca, ed in mq 25 di
superficie (comprende't_e la superficie totale delle pareti
interessate dai fenomeni su descritti)-.gove provvedere alla
rimozione della pitturazione e alla tinteggiatura totale con
pittura per interni delle pareti, previa ripulitura degli strati
esistenti. Per quanto attiene, invece, il ripristing della
funzionalita del portoncine di ingressb all'immobile, si rende
necessario  un intervento da parte di manodopera
specializzata; ie indagini eseguite presso alcuni negozi

specializzati  hanno  permesso  di  stimare un  costo

complessivo  dell'intervento pari a circa € 500,00
(cinquecento/00).

Alla luce di quanto scritto, pertanto, la valutazione delle
opere di ripristine dei danni, in base ai {avori prima elencati,
compresa la fornitura dei materiali, 8 manodopera
necessaria, il carico del materiale di risulta sul cassone di
raccolta, compreso il suo trasporto a rifiuto e l'onere di
conferimento a discarica e compreso le spese generali e
F'utile d'impresa, si ritiene essere pari ad un totale di circa €
400,00 (quattrocento/00) cui aggiungere il costo per |l
ripristino del portoncino di ingresso, per un totale di circa €
900 (novecento/00) cul aggiungere IVA e competenze
tecniche.

Atla luce di quanto esposto si puo in conclusione
affermare che la situazione lamentata dalle dottoress-

S —, benché fondata, ad oggi con

buona probabilita si pud ritenere risolta grazie ai lavori di
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riparazione esequiti dal condominic a seguite delle

Infiltrazioni di acqua manifestatesi. Tuttavia, al fine di

rendere nuovamente [immobile atte all'uso ed alla

funzionalita per il quale jo stesso e stato realizzato si rende

necessario eseguire i lavori di ripristino Indicati in
v

precedenza,

Tanto in esito al mandato conferitoq’xi.

Depositate ks Cane 1101'1;3
oggl A Ln

1} Funzionario ‘Giugtizie i
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PREMESSE

Nel procedimento di Esecuzione Tmmohiliare tra i1 Banco di Sicilia
S.p.A, sede di Messina C.F.: 03987280827, in persona del suo Direttore pro-

tempore Dott. Giuseppe Demma, rappresentato e difesos dall’Avv. Francesco

Celona del foro di Messina, contro i sigg._

—J (3.E., con decreto di nomina del

00.04.2011 depositato presso la Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari in
data 11.04.2011, uominava esperto per la stima degli immobili pignorati 1z
sottoscritta Dott. Ing. Giuseppina Brigandi.

In data 22.11.2011, la scrivente si recava presso i Tribunale di
Messina, per prendere visipne del fascicolo relative al procedimento in
oggetin, per comparive presso la stanza del magistrato per la formulazione del
quesito e il giuramento, ed estrarre copia del decumenti ritenuti utili ai find
dell'espletamento del mandato.

Per rispondere ai quesiti contenuti nel verbale di giuramento, presso
l'ufficio del Catasto di Messina, sono stale estratte copie delle visure e delle
planimetrie degli immaobili oggetto di stima. Successivamente, presso gli uffiei
pubblici e privati competenti (Agenzia del Territorio, Tribunale di Messina,
Ufficio Tecnico de! Comune di Messina, Ufficio Tecnico del Comune di
Rometta (ME), Archivio Notarile Distrettuale di Messina e Studio del Notaio
Bruni} e presso alcune agenzie immobiliari della provincia di Messina, sono
state effettuate le indagini necessarie ed acquisite le copie del documenti

ritenuti utili ai fini dell'espletamento dell'incarico.
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Dalio studio degli atti di causa & emersa la mancanza delle
provenienze di aleuni dei beni oggetto di esecuzione immobiliare, oltre che
una inidonea redazione delPatto di pignoramento immobiliare che non ha
consentito di identificare aleuni del beni assoggettati ad esecuzione forzata.
Pertanto & stato possibile procedere alla stima soltanto di parte del
compendio pignorato,

Laboriose ricerche sonoc state, pol, necessarie per reperire tutta la
tdocumentazione presente presso I'UHficio Tecnico dei Comuni di Messina e
Rometta a causa della complessa situazione tecnico-urbanistica di gran parte
del beni in analisi.

Previo avviso alle parli per mezzoc di Raccomandata A R., veniva
fissato Pinizio delle operazioni peritali per il giorno 26.07.2011 alle ore 10:00;
in detta data la serivente ¢l recava sui luoghi oggetto della procedura
immgobiliare per svolgere le operaziont peritali, come da verbale allegato; le
operazioni peritali sono poi proseguite in diverse date per un totale di n. 10
soprallucghi e concluse con 1l sopralluoge del 19,06.2013, Durante il corso dei
sopralluoghi effettuati & stato visionato tutto guanto ritenuto utile al fini
dello svolgimento del mandato conferito, e sono stati eseguiti accurati rilievi
fotograficl e mefrici degh immobili oggetto di pignoramento immobiliare.

Le copie dei documenti prelevatl ritenuti utili ai fini della corretta
identificazione e caratterizzazione degli immobili pignorati saranno allegati
alla relazione di stima, vedatta utilizzando il software “Meccanizzate Pro”

adottato dal Tribunale di Messina.

Esaminato I'aspetto commerciale per una possibile vendita all’asta, a




la consistenza, J'ubicazione e I'accesso dei beni oggetio di esecuzione, la
sottoscritta ha rtenuto possibile e conveniente, per 1 soli beni che & stato
possibile ispezionare, procedere alla formazione di nove lotti. In particolare:

v LOTTO 1: Piena proprietda per la queota di 1000/1000 di una unita
immobiliare censita come deposito e sita in Messina, Via Luciano Manara
n. 82. Detto bene rvisulta censito al cataste fabbricati del N.C.EU. di

Messina al foglio 227, particella 327 sub. 13.

v LOTTO 2: Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un terreno
agricolo sito in Messina (Messina) frazione Massa Santa Lucia, ¢/de Lario,
serro @ Botti . Detto bene risuita censito al catasto ferreni del N.C.E.U. di
Messina al foglio 17, particelle 159, 190, 191, 193, 194, 257, 258, 259, 260,
262, 263, 264, 267, 268, 271, 272, 303, 361 e 362.

*» LOTTO 3: Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di Garage sito in
Messina, Via Piemonte - Via Reitano Spadafora is. 43. Detto bene risulta
censite al catasto fabbricati del N.C.E.U. di Messina al foglio 124,
particella 143 sub. 1.

* LOTTO 4: Piena proprieta per la quota di 1/16 di una unitd immobiliare
adibita a garage sita in Messina, Via Centonze is. 133. Detto bene risulta
censito al catasto fabbricati del N.C.E.U. di Messina foglic 227, particella
327 suh. 45.

* LOTTO 5: Piena proprieta per la guota di 1000/1000 di ufficio sito in
Megsina, Via La Farina n. 37, piano terra. Detto bene risulta censito al
cataste fabbricati del N,C.E.U. di Messina al foglio 228, particella 36 sub.
30.

+  LOTTO 6: Piena proprieta per la quota 1000/1000 di appartamento sito
in Messina, Via La Parina n. 37, piano quinto. Detto bene risulta censito
al catasto fabbricati del N.C.E.U. di Messina al foglio 228, particella 36
sub. 26.

* LOTTO 7: Piena proprietd per la gquota 1000/1000 di villa singola con
annesso terreno ove insistono accessori e pertinenze varie, sita in Rometta

(Messina) frazione Rometta Marvea, Contrada Fondaco Nuove Via




Cucinotti Vielato. Detlc bene risulta censilo al cataste fabbricati del
N.C.E.U. di Rometta al foglio 2, particella 3251 sub. 1, particelle 3491,
3492 e 3495, ed al catasto terveni al foglio 2 particelle 2790 e 2794 .

LOTTO 8: Piena proprieta per la quota 1000/1000 di appartamenta sito
in Messina, Via Annunziata n. 90. Detto bene risulta censito al catasto
fabbricati del N.C.E.U. di Messina foglio 102, particella 171 sub. 1,
aggraffato alla particella 2004.

‘LOTTO 9: Piena proprieta per la quota 1000/1.000 di appartamento sito

in Messina, Via Maddalena n. 12 int. § is. W. Detio bene risulés censito al

catasto fabbricati del N.C.E.U. di Messina foglic 228, particella 76 sub. 18,

1l valore di stima oftenuto per ciascun lotto & relativo all'immobile cosi

come Jo stesso si presenta all’atto dei sopralluoghi e sulla base di un valore di

mercato determinato sulla base del confronto con altri immobili gimili e con le

quotazioni di mercato fornite dall’'Osservatorio dell'Agenzia del territorio

(www.agenziadelterritorio.it).

Per completezza di esposizione si ritiene opportunc fare alcune

considerazionl preliminar; in particolare;

Relativamente al lotto n. 2 s1 precisa che dalle indagini effettuate dalla
scrivente presso gli uffici pubblici competenti ¢ emerso un errore nel
pignoramento che consiste in una errata indicazione delle particelle che
costituiscone 1 fondo. Cosi come meglio esplicitato nella relazione di
consulenza che segue l'errore consiste nell’aver indicato come facenti parte
del fondo in oggetto le particelle n. 30, 157/, 157/a e 157/ del foglio di
mappa n. 17 del Comune di Messina, in luogo delle corrette particelle n.
308, 157/c (oggl part. n. 361) e 15%a (oggi particella 159) del foglio di
mappa 17.

Relativamente al lotto n. 3, dall’'analisi della documentazione presente in
atti ¢ emerso come nells relazione ventennale manchi la provenienza del
bene; pertanto & stato necessario fare le dovute ricerche per il reperimento

di dette informazioni.




Relativamente al lotto n. 5, le analisi effettuate presso il N.C.IE.U. di
Messina hanno permesso di verificare sia la mancanza della planimetria
del bene che una destinazione d’uso diversa rispetto a guella per la quale
lo stesso bene ¢ stato edificato. Alla luce di cid & stato necessario effettuare

pratica DOCFA per regolarizzare la situazione catastale del bene stimato.

Relativamente al lotto n. 7 si precisa che dalle indagini effetiuate dalla
scrivente presso ghi uffiei pubblici competenti & emerse un errore nel
pignoramento che consiste in una errata indicazione delle particelle che
costituiscono il bene. Cosi come meglio esplicitato nella relazione di
consulenza che segue l'errore consiste nellaver indicato come facente
parte del lotto in oggetto la particella n. 1780 del foglio di mappa 2 del
Comune di Rometta, in luogo della corretta particella n. 2790 sempre del

foglio di mappa 2.

Relativamenie al lotto n. 8, le analisi effettuate presse il N.C.EU. di
Messina hanno permesso di verificare la mancanza nel meccanizzato del
hene in oggetto. Alla luce di cid & stato necessario effettuare le opportune
ricerche che hanno consentito, anche in questo caso, di regolavizzare la
situazione catastale del bene stimato.

Relativamente al lotto n. 9, dall’analisi della documentazione presente in
atti & emerse come nella relazione ventennale manchi la provenienza del
bene; pertanto & stato necessario fare le dovute ricerche per il repertmento

di dette informazioni.

Per quanto attiene, invece, quei beni facenti parte del compendio

pignorate, ma ad oggl non stimalti si precisa quanto segue:

Relativamente al bene di proprietd del Geom. Vitale Alfio indicato nel
pignoramento con il num. 2, e precisamente “Locali terreni siti in
Messina, viale Boccetia, contrade Pozzo fonde Galletia e via
Pegchiera di mq 14 ¢d.”, riportaii in catasto al fg. 109 part. 298 sub 16,
pavt. 299 sub 11, 12 e 13, part. 537 sub 21, si evidenzia un probabile
errore nel pignoramento; le indagini eseguite presso il N.CEU. 4

Messina hanno permesso di verificare che uno deil beni in oggetto, e

precisamente quelle identificato dalla part. 299 sub 13, corrisponde



realtd alla part. 298 sub 13. Per quanto riguavda poi il bene censiio alla
part. 537 sub 21, pur esistendo una vigsura storica, non & stato possibile
reperire né una planimetria del bene, né identificare la particella nel
relativo foglio di mappa; pertanto, sulla base dei documenti forniti e di
quelli reperiti non & stato possibile identificare correttamente i beni e

proseguire, quindi, con la loro stima.

Relativamente al bene di proprietd del Geom. Vitale Alfie indicato nel
pignoramento con il num. 3, e precisamente “Due locali terreni siti in
Messinag, via Placida is. 418 di rispettivi mg 32 e 35% riportati in
catasto al fg. 218 part. 274, cosi per come Indicato nellatto di
pignoramento, mancando i numeri di subalterno, non ¢ possibile una
univoca identificazione det beni. 8i & reso pertanto necessario effettuare
laboriose ricerche in catasto per reperive le visure stoviche di tutty 1 sub
costituenti la part. 274; le indagimi effettuate presso il N.C.EU. di
Messina hanne permesso di verificare come presumibilmente i beni
'u;:licati nel pignoramento siano quelli identificati ai sub 1 e 3; sebbene per
una esatta verifica di quanto esposto sarebbe necessario effetfuare
accurate indagini presso la Conservatoria dei Rr. IL. di Messina, la visura
storica estratta ha, tuftavia, permesso di vevificare come detti beni non
appartengono con futta probabilitd pin al debitore esecutato in forza,
rispettivamente, di attl di vendita del 08.03.1971 in notar Saija, e del
13.10.1987 in notar F. Paderni, date queste antecedenti a quella del

presente pignoramento.

Relativamenie al bene di proprietd del Geom. Vitale Alfio indicato nel
pignoramento con il num. 5, e precisamente “Metd indivise di tre
appartamenti siti in Messina, via Oreto, due di cingue vani a
piano terra e uno di cinque vani al piane ierzo”, riportati in catasto
al fg. 142 part. 185 e 173/b, cosl per come Iindicato nellatto i
pignoramento, mancande @ numeri di subalterno, non & possibile una
univoca identificazione del beni. 53 & reso, pertanto, nuovamente
necessario effettuare una visura storica di futfi i sub costituenti le part.
185 e 173; le indagini effettuate presso 11 N.C.E.U, di Messina hanno

permesso di verificare come presumibilmente esistong . soltante duc




immobili riconducibili a-z precisamente quelli identificati

alla part. 185 sub 4 ¢ part. 185 sub B; per quanto riguarda il bene di cui al
sub 4 questo, secondo quanto riportate nella visura storica dell'immobile,
risulta tuttavia venduto al sig‘_con atto in notar Bruna
del 28.06.1994, data antecedente a quella del presente pignoramento; perx
quanto riguarda il bene di cul al sub 5 guesto risulta, secondo quanto
riportato al N.C.E.U. di Messina ancova di proprietd per la quoia di 1/2
del — Alla luce di quanto reperito non & state guindi possibile

procedere con lidentificazione e la conseguente stima di detti beni.

Relativamente al bene di proprieta de]— indicato nel

pignoramento con il num. 7, e precisamente “Meta indivisa di un
appaertamento sito in Messina, vie Piemonte is. 43", riportato in
catasto al fg. 124 part. 143 sub 21, ai evidenzia un probabile errore nel
pigneramenteo; dalla relazione ventennale risulta che la provenienza di
questo bene & una compravendita del 15.01.1976 in notar F. Paderni. La

visura dell'atto citato, effettuata presso Varchivio notarile di Messina, ha

permesso di verihicare come, con latto di cul sopra, & ﬂ'u—:
vende la metd di sua proprietd aJJa“ non il viceversa.

Ne risulta pertanto che detto bene gia dalla data del pignoramento non

apparteneva pil al_
Relativamentie al bene di proprieta de-dicato nel

pignoramento con il num. 8, e precisamente “Terreno edificabile sito in
Messina, vill. Contemplazione, di are 32.50, compresoc albergo
denominato Paradiso”, riportato in cataste al fg. 90 part. 11 e 12,
essendo questo un bene facente parte del compendio pignorato nella proc.
gesec. N. 356/94 R.GE. (ad ogei riunita con la presente procedura
esecutiva) per il quale era stata gia nel 2010 fatta una relazione di stima,
dietro Nulla Osta del G.E., si & soprasseduto ad una nuova stima del

cespite.

Relativamente al bene di proprieta del_- indicato nel

pignoramento con il num. 9, ¢ precisamente “Terreno sito in Messina,
via Falconieri, is. 471/A con soprastante complesso edilizio ivi

realizzato con esclusione delle unita immobiliari alien




riportato in catasto al fg. 216 part. 249 si evidenzia come i dati riportati
nella relazione notarile non congentono una sua univoca determinazione .
La semplice visura stovica della part. 249 effettuata presso il N.C.E.U. di
Messina non ha permesso di risalive ai beni cherad oggi insistono sulla
particella in oggetto in quanto, dalla visura storica effettuata sullm
particella, emerge come questa sia ad oggi soppressa, ma non siindica la o
le particelle create in luogo della stessa. Sone pertanto state necessarie
laboriose ricerche alla fine delle quali & stato possibile verificare come
Pedificto in oggetto & indicato nel foglio di mappa n. 216 alla part. n. 275.
Dalle visure eseguite presso 1l N.C.E.U, di Messina relativgmente a tutfi 1
sub appartenenti alla part. 275, che perd si sottolinea andrebbero
confermate eseguendo accurate ricerche presso la Conservatoria dei RR.
I1. di Messina, sembrerebbe come nessun immobile gid dalla data del

pignoramento sia riconducibile al debitore esecutato.
Nell'udienza del 21.02.2012 11 G.E. aveva onerato i creditore

procedente di provvedere all'aggiornamento della relazione ventennale e al

:

pignoramento su citato, al fine di fare chiarezza sui punii su esposti; non
essendo ad oggi stato espletato quanto richiesto, non & stato possibile da parte
della serivente procedefe alla stima dei su citati beni.

In fede

8/8



Esccuzionc Forzaln N.000232/98 "
Baneo di Sicilia S.p A, oy g

'T

b |
20439564400 |

2 DL39Sh

IHIIII

lml

20

ﬂ" ”l ‘" Jmmll . Beni ﬁih"-Mﬂssmﬁ (Messing) Via Luciang Mfm*]_ _

il

Lotto 001

1.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Piena proprictd per la quota di 1000/1000 di Deposite sito in Messina, ¥ia Luciano
Manara o, 82,

Compesto da un'unith immobiliare destinala & deposilo (folo dalla n. 1 alla n. 12) o
alinalmenle data in uso al portiere dello stabile, posia al piano terra (prima elevazione f.L.)
di un fabbricato composto da sei oclevazioni .0, oltre piano canlinato e terrazza ci
copertura praticabile, costruilo alfinizio depli anni 70 nei comparti I e 1 del{'isolato 133
del PR, di Messina.

1l fabbricato nel suo complesso si presenta in brono stato di manuienzione ¢ il i piani
sono adibiti a civile abitazione e uffici ad eccezione del piano terra, dove sono ubicadi
delle bolteghe von accesso dircttamente dailesterno ed il deposito in oggetlo aceessibile
disettamente dall'androne coudominiale, ¢ di gquello cantinate, dove insistono dei
parcheggi ¢ duc ultedori ambientd adibiti a locale caldain ¢ cabina dell'Encl, dotad di
accesso indipendente dalla via Centonze, ma direttamente collsgati ai piani superiori per
mezzo di una scala interna all'androne condeminiale.

L'immobile in oggetto, accessibile diretamente dall'atrio condominiale posto al aumero
82 della via Luciano Manara, & composte da un inpresso, un bagno e due ultesiori piccodi
vani privi di riscaldamentn dei quoali solianio une illuminato ed asrato diretamente
dall'esterno, ma che garantisee luce e ara al limitrefi ambicnt. Benché I'immobile in
ogeetle si present con semplici finiwre e in medic condizioni di manulenzione,
l'ubicazione geografica dello siesso lo rende melio appelibile per il mercato economico.
paslo al piano toma sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 51

Identificato ol catasio fabbricati: partita 23852 foglio 227 mappale 327 subalierna 13,
calegoria Af4, classe B, composto da vani 2, posto al pisno T, - rendita: € 175,60,
Cocrenze: Confina a nord con aliro fabbricato, ad est e ovest con altre unith mnmobiliar, a
sud con corpo scala e androne condominiile.

2.

DESCRIZIONE SOMMARIA:

Trattasi di un‘area ricadente in picno centro cittadino caratlerizzata da un'edilizia sesidenziale di
prestigio e dove & presente una nolevole aliivitl commerciale. Tutta 'area risulia ben servita da
mezzi pubblici ¢ limmediata vicinanza della stessa coa | principali secvizi che offte la ciud,
rende detla zona molto appetibile per il mercato economico.

Caratteristiche zona: centrale residenziale (di pregio) a traffico sostenuto con
parchegni con parkimetro.
Servizi della zona scunla efementare (buono), supermercato (huono), negozio

al dettaglio (buonp), farmacie (buono), scuol: materna
{buono), scuola media infericre {buono).
la zona & provvista dei servizi di urbanizenzione primaria e

secondaria

Caratieristiche zone limitrofe: residenziali le atiraziont pacsaggistiche present sono: Colli
San Rizeo, Isole Eolie.

Collegamenti pubblici {km): avtobus (0.1).

STATO DI POSSESSO:
Cccupnto d:
Secondo quanto dichiarate dal si immobile riselia nel suo provvisorio possesso in
forza di un regolare contrallo di assunzione da parie del Condominio dellis. 133, con la
qualifica di porticre, che pli ha dato in vso gratuito Pimmobide in nggetia, eccupaia soltanto
duraate le ore diorne.

Giudice e, Ugo Seavuzzn
Cungore/Custirde; Avy. Damu:nico Cotaldo
Pueritn: Ing. GIUSEPPINA BRIGAND!
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Esecurione Porzata MN.000232/G8
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICH:
- 4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico defl'acquirente

4.1.1. Domande gindiziali o altre trascrizioni pregindizieveli: Nessuna
4.1.2. Comwnzioni marrimoniali e prow. d'assepnazione casa confugnle: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento wrbanistico: Nessano
404 Altre fimitazions d'use:

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellati 2 cura e spese della procedurs
4.2.1. Iscrizioni: Nexsunao
4.2.2. Pignoramenti;

Pignoramento derivante da ATTO LSLCUTIVO O CAUTELARE - VERBALIZ

DI PIGNO]UU\‘[PNTO IMMOBILE g {; nco di Sicili A, con sede in
J5.: 03687280827 contr

i irnscritto alla Conservatoria dei RR. IL di Messina in data
2370771998 ai nn. 15630/13259,

4.2.3. Altre trascrizioné;

Ao Giodiziario derivanle da ATTO ESECUTIVO 0O CAUTELARE -—

ORDINANZA D SEQUESTRC CONSERVATIVO a favore di

clascunc contro

trascritto alla Conservalona dei
IL. di Messina in data 01/02/1997 ai nn. 255772322,
4.2.4. Altre limitazioni d'nio: Nessuna
4.3. Giudizio di conformith urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia; Nessuna difformitd
4.3.2. Conforinita catastale: Nessuna difformiti

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,60
Spese straordinnne di gestione immobile, gid deliberale ma non ancora

seadute al moemento delia perizia: € 0,00
Spese condeminiali scadute ed insolute alla data delln perizia: € 0,00

Cosi come riferilo dall'Amminisiratore del Condmminio le spese di gestione dedl'onitd immobiliare
in oggelto, essendo la siessa da sempre data in usoe al porticre dello stabile, vergono considerale
come spese condominjali e ripartite ra i vard condomini.

6. ATTUALY E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1  Altvali preprietari:
ﬁ anlecedente H ventennio ad opgi in !orza !I a!m !l compravendita ¢ appalto a

firma di Netaie Francesco Paderni in data 3171271970 Rep. n. | IB095, Race. 6113
registrato a Messina in data 19/01/1971 al n. 407 vol. 718, trascritto alla Conservatoria dei
RR. I1. di Messina in data 02/02/1971 abtn. 2121 R.P..

Con detio gito & stito venduto al debitore eseculnlo lullo ed intero ib ereno ¢ l'arga
edificabile di risulta della demolizione di ur vecchic [abbricato sito in Messing
costiluenie i compardi I & [T dellis. 133 del Piano Regolatore della ciith.

g
YRR e NI ni’:’ht'n :
73013 311184 730 12T /201Y 1. 3008

an1 E1F7ARY g czmnuas
mﬁanm&s . ?ﬁﬁzﬁmssam

T2 043956 icalere/Custade: Avy, Daen
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Rance dj Sicilio S.p.A. coniro [

i

7. PRATICHE EDILIZILE: 2

Licenza di Costruzione . 417 del 19/07/1969 e successive varianti per Javori di
Ricosiruziong dei anti [ e 31 dellisolao 133 del P. R, di Messina inteslata u
l.a richicsta & slata presentata in data 16/07/1969 &

olasciala in daw 19/07/1960
Con il provvedimenlo n, [702/417bis del 31/12/1971 detla Licenza Edilizia & stata vollurata a

k]

b

1

T

favore delF Successivamente, con il provvedimento n. 1 ¥
dell'01/03H972, della Licenzs Edilizia & stata voliurata olire che a nome de

.lnche in favore dei condomini.

Eicenza Edilizia Integrativa m. 2022/417/bis del 07/10/1972 per lavori di Ricostruzione dei
Comparti [ e I dell'isclato 133 del P. R. di Messina tntestat: pndomini. La
richiesta & stata presentata in data 19/07/§972 e rilasciata id data 07/10/1972. v
L'agibilith & stata rilasciata in data 03/11/1972 con prol. n. 21381. 2 :
2 iccnza & slalo approvato il progetio di variante presenlato in data 09/07/1972 dalla
me Condomini. La costruzione & stata dichiarata conforme a delto progetio in
orza di appasito certificato rilasciato dal Comune di Messina in data 31/101972 con prot. n.
13166/Cr. Tn data 07/1 /1972 con prol. a. 21381 & stata rilasciata Tabitabilith per tutti § piani
del fabbricato ad eccezione del piano canliazto; per i locali di pizno terra & stata inolire
concessa I'ahilabilith limilatamente alle ore divrne.
Per quanip attiene il locale cantinato destinato a parcheggio, infine, in data 31/E0/1972 con
proL. o, 231/VII & stato concesso i Nulla Osta all’abitabitith da parte del Comande Provincialg
del Vigili del Fuoco di Messina, che successivamente, in data 06/09/2006 con prot. n. 9287, ha
atiestato la conformild del progetto presentato dal Condeminio in oggetto per la realizzazione

di una autorimessa alla vigente normativa antincendic efo ai criterd generali di prevenzione
incend.

7 iDescrizione Deposito dicusialpunto A -

Piena proprietd per lu quota di 1000/1000 di Deposito sita in Messina (Messina) Via Luciano
Manara n. 82,

+

Composto da un'unitd immobiliare destinala a deposito (foto dalla n. 1 alfa n. 12} e allvalmente
dala in uso al porliere dello stabile, posta al piano tewra (prita elevazione LL) di un fabbricato
composto da sei clevazioni £.4 oltre piano canlinato e terrazza di copertura praticabile, costruito
alt'inizio degli anni "70 nei comparti I e IT dell'isolalo 133 del P.R. di Messina.

1] fabbricato nel suo complesso si presenta in buono stato di manuienzione ¢ witi i piani sono
adibiti a civile abitazione ¢ vlfici ad eccezione del pizno terva, dove sono ubicali delle botleghe
con accesse  direttamente  dall'esiemo ed i) depositc in oggello accessibile diretiamente
dall'andrene condeminiale, € di quello castinato, dove insislono dei parcheggi & due locali adibiti
ad autoclave ¢ contrale termica, dotati di aceesso indipendente dalla via Cenlonze, ma direttamente
collegali ai piani superiori per mezzo di una scala inkerna oll'androne condominia%(_:.

L'immobile in oggetto, necessibile direttamente dall'atrio condominiale posto il numero 82 della
via Luciano Manara, & composto da un ingresso, un bagno e due ulteriori piccali vani privi di
riscaldamento dei quali soltanto uno illuminato ed aerato direllamente dall'esterno, ma che
garantisce Juce e aria ai Hmitroli ambient. Benché limmobile in oggetto si presenti con semplici
finiture & in medie condizioni di manutenzione, l'ubicazione geoprafica dello siessa 1o rende molto
appetibile per il mercalo cconomico.

posta al piano terra sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 51

Identificato al catasio fabbricati: partita 23852 foglio 227 mappale 327 subalterno 13, calegoria
AJ4, classe 8, compaosto da vani 2, posto al piane T, - rendita; € 175,60,

Coerenze: Confina a nord con altro fabbricate, ad est e ovest con altre unith immobilia, a sud con
corpo seala ¢ androne condominiabe.

L'edificio & stato coslruito nel 1970,

L'unitd immaobiliare ha un'ailezza iniernd di cirea m 3,20,

Giiudice Dy, Ugo Seavuzzo
CurntorefCustode Avy. Domenico Catildo
Perito: Ing, GIUSEPPINA BRIGANDE
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Esecuzione Forzafg N.00332/G8 h
Ronea di Sicilia 5.p. A. costle

Drestinazione urbanistica:

Ne) piano regolatore vigenic: Uimmobile & dentificate nefla zona B1 - Residenziale del Centro
Urbano

Norme tecniche ed indici; L'immobile rcade in zona “B1" del Piano Regolatore Generale -
Varanie Cencrale - del Comune di Méssina. Le zone "B1" comprendono le aree edificate
allinterno delia zona "Borzi", non inclugi nei purametri delle zone "A® e delle zone "B2". In tale
zona si nscontra la comprescaxa di isolali coslilwili da complessi edibzi tipologicamente ed
architettonicamenle unpitari ed uniformi, con altri costilviti da inlervent cdilizi frazionati ed
architettonicamente disomogenei, nei quali molle cosiruzioni sono slale sostitoile da ed#fici
recenti. Nella zona Bl sono ammessi inlerventi di manutcnzione, di consolidamento, di restauro
canservativo, di ristcuttucazione edilizia, di variszioni delle destinazioni d'oso e di demolizione ¢
ricostruzione purché csiesi ad interi comparl o relativi al completamente di compacti e di isolati
parzialmenle edificali, nel rispelto dei seguenti indici ; A

- Indice di fabbricabilith fondiaria: If = wmefmg 7,00 oppure il 70% della density media
preesistente dell* isolato;

- Aligzza massima e numero massimo piani {uori terra compreso eventuale porticalo: m 21,70 con
7 piani fuori terra

Distanza dai confini: vale quanto preseritto all'art. 3 delle norme di altuazione del P.R.G..

Sona consenliti gli interventi di trasformazione a (etto delle coperture a Lerrazzo, Rei limiti, con le
condizioni e con te caratleristiche di cui afl'art. 33 delle norme di aituazione del P.R.G..
Esclusivarmente al fine dell'applicazione del presente articolo, sono da considurarsi alla siregua di
comparti anche quei fabbricali che, ailinlerno i isolati, costituiscono nella loro totalith entiti
assolulamente aulonemic auanlo a struttura, linguaggio architettonico e casatteri distributivi e
funzionali.

Sonv consentite varazioni alla destinazione d'uso dei piani inlerrali o seminterrali, con Ia
prescrizione dell'adeguamento delte superlici a parcheggio, cosi come previsto dall'art. 24 delle
presentt norme,

Mon sono consentiti arretramenti rispelio al filo stradale.

Destinpiong Peromelio Valore . CoefMiciente V.:llnrn
reale/poiencinie equivalenle
Vino di inoresso Sup. reale neita 9.50 100 0.50
Yano centrale Sup. reitle nella 13.00 141} 13.00
Vano lala nond Sup. neake netla 17.60 1.04 17.60
Bapno Sup. reale neila 4.60 .00 4.60
Trumeezi, muri di twnp, con l'eserno Sup. reale nelta 6.30 1.00 6,30
Sugr reafe netly 5100 51.00

Caralleristiche descrittive:
Cumllenstiche strtturali:

Stnitiere verricali; maleriale: c.a., condizioni: buone.
Trav; materiale: ¢.a., condizioni: buone.
Solai: lipolagia: solaio misto in c.a/laterizio in opera, condizioni: buone.
Copertiira: lipologin: & terruzzo praticabile, materiale: c.a., condizioni: buone.
Componenti edilizie ¢ costrultve:
infissi estemi; tipologia: vasistas, materinle: alluminio, prolezione: inesisicots,
condizioni; sufficienti.
Infissi internt: lpolegia: a baltente, maleriale; legno  lamburalo, condizioni:
sufficienti.
Parvii esrerne: materiale: muratwra di madoni forali, dveslimenlo: lesscrini di gres di
colore "rosa”, condizioni: buone,
Povim Intema rmaferiale: marmo, condizioni: sufficient.

Riferito limitatamente a: Tutli i vani deliimmobile ad eccezione del
bagno. o

AREA” DH BOLLD

I'IIIFIH

Giudice Dr. Ugo Scavizze
Curatare/Custode; Avy, Domenico Cataldo
Peritn: by, GIUSERPPINA DRIGANDI
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Bsecuzione Foranls N.GDG2IXNE
Ranco di Sieilia S.p AL contro

. . . . o N (172
materiade: piastrelle di ceramica, condizioni: sufficient, %5
Riferite limiatamente a: Bagno.

Rivestimento: ubicazions: bagno, materiale: piastielle di ceramica, condizioni:

sulficienti,

FPortone di ingresso: tipologia: unla singola o batente, maleriale: legno massello, accessori:

Frmpianti:
Elenrivo:

senza manigliene antipanico, condizioni: sellicient.

tipologia: sottetraceia, ensione: 280V, condizioni: sufficienti.

5. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

Criterio di Stima

Metodo di stima sintetico comparativo

Per procedere alla valuiazione dellimmobile & necessario scegliere il procedimento di
stima. Ulilizzando il metodo di stima sinlelico comparativo si stabiliranno i valori al mg
detla superficie commerciale, (enendo ovviamente conto dello stato di conservazione e di
occupazione dellimmabile.

Il criterio di stima del pill probabile valore di mercalo §1 basa sulla comparazione del bene
da stimare con altri simili sul mercate locale (di analoga consistenza, ubicazione ¢
qualitd), in funzione defla domanda e dell'offerta ed in relazioae alle ultime contrattazioni
che sono avvenute aelle zone pt’BSSil'l'lE.

Nel caso in esame lu compararione & possibile in quanto sono soddiskitte [e seguenti
condizioni:

- gsigle un puramelro comune di valulazione;

- si conoscono i volor di recenti compravendite;

- esistone nella stessa zona beni con caraticristichie inirinseche ¢ eswrinseche simili a
quelle del bene oggetto i valutazione.

Per definire un valore medio di vendiia di immobili ansloghi a quelle in oggetio nella
zona in questione si & fatto riferimenlo sia ai dati assunti da alcure delle agenzie
immobiliart di caratura della ciith i Messina che a quelli ottenuti consultands il silo
dell'agenzia delle entrale (www.agenziadelterritorin.it), dove sonc stale verificate le
quotazioni di mertalo per immobili simili a gquello in esame nella zona in questione
ielalivamente al secondo semesire 2012 (Codice di Zona B3). Tenendo, inoltre, conto
dello stato di fate del bene, della sua destinazione, delle caratieristiche intrinseche ed
eslrinseche, delle {initere ¢ delle risodange delle indagini di mereato di coi sopra, ia
sotloscritla ritiens di poter indicare il pili probabile valore commerciale del bene in
arzomentn, nello stato di fato e di disitlo in cul altualmente si rove ¢ (enute conto che
frattasi di esecuzione immabiliare, pari a 1.600 €/mq.

Per superficiec commerciale lorda si inlende 1a superficie in proprieti esclusiva caleolata al
lordo di pareti interne e perimetrali € sino alla mezzeria delle pareli confinanti con altre
proprietd. Ad essa vengono sommale le superfici di accessori e pertinenze, caleolate in
hase ai seguenli cocfTicienti:

- canting & solfite non collegate ¢a 0,108 0,25
- cantine ¢ soffille collegale da 0,25 a (1,50
- balconi e (eiTazes scoperic da 4,10a20,33
- [ngge coperte fino a 10 mg da 0,30 a 0,50
- Verande da 0,20 a 0,67

Il valore finale al mq dell'immobile oggetlo di stima sarh dato dal prodotto dei coefficienti
per il valote medio stabilito per la zona.

. Fonfi di informazione

Catasio di Messing, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, officio tecnico di
Messina, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzie Immobiliar del
provincia di Messina, valoeri di mercalo dell'Osservatorio dell'Agenzia del Terrilorio

Giudice Dr. Ugo Seavuzin
Curinre/Cusiade; Avv. Domenico Catnldi
Perita; Ing, CHUSEPPINA BRIGANDI
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Esecuzione Foggy 0232/
Banco di Sicilia §.p.A. cont

8.3. Valutazione corpi

A. DIleposito
Stina sfuretica comparariva parametrica (semplificata ) 'eso pondernle: 1
11 calcolo del valore & effelivale in base allg superfici netle eguivalenti:

Destinuzione Sl.l[)l:l‘ﬁ cic Valore unilarie valore complessivo
equrivilentie
Vana di inpresso 9.50 £1.600,00 €15.200,00
Vano centrale 13.410 € 1.600,00 € 2080000
Vano lin noed 17.60 £1.600,00 €M I60,00
Bapno 4.60 € 1.600,00 £7.360,00
|7:‘1'1'4mc‘.':.r.|. mun s lamp. con 630 € 1.600,00 £ 10.080.00
e5lemo
51.00 £ 8160000

- Valore como: £81.600,00
- Valore accessori: € 0,00
- Valore complessive inlero: € B1.600,00
- Valore complessivo diritio e quola: € 8160000

Riepilogo:

H Fnyabile Sulpcl'fi(:ie Vuhore intero medlo VYalore diritlo ¢ quoin

[Hgshis ponderale
A deposito 5] £ 81.600,00 € 81.600,00

B.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza (ra oneri tributar su
base catastale e reale ¢ per assenzi di garanzia per vizi e per
rimborso foifetario di eventwali spese condominiali insolute nel
biennie anteriore alla vendita ¢ per {tmmediatezza della vendita

giudiziarin: €12.240,00
Spese tecniche di regolarizzazione vrbanistica cfo catastale: € 6,00
Oneri notadli ¢ provvigioni medialori corico dellacquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle wascrizioni ed iscrizioni u carico

dell'acquirente: Nessnna

8.5. Prezzo base ¢’'asia del lotio
Vatore dell'immobile al netlo delle decurtazioni nello state di fado in
cui §i trava: € 64,300,060

Relaziaoe lotio 031 creata in datw 1 3402/2013
Codice documenin: EOSD-98-000232-001

Ciudice D, Ugo Scavuzeo
Curatore/Custodie: Avv. Dosmenico Causldo
Perito: Ing, GIUSEPPINA BRIGANDY
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'EBLm in Messina (Messrm)

~Lotto 002 -
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A.  Piena proprietd per la quola di 1000/1000 di terreno agricolo sito in Messira, frazione
Massa Sants Lacia, ofde Lario, sereo & Bolli .

Superficie complessiva di circa mg 221,114,
Ideniificato in catasio:

- lerreni: parlita 57616 foglio 17 mappale L59 qualith VIGNETQ, classe 3, superficies
catastale mq 7.80Q, - reddito agrario: € 26,52, - reddile domenicale: € 77,52,

- terreni: partila 57616 loglio 17 mappale 190 qualita VEGNETQ, classe 3, superficie
coastale mg 2,178, - reddito agrario: €7,28, - reddito domenicale: € 21,29,

- terreni; partita 57616 loglio 17 mappale 191 qualith VIGNETO, classe 3, superficie
cataslale mg 5.22{}, - eeddito agrario: € 17,52, - reddito domenicale; € 51,22,

- lereeni: partita 57616 foglio 17 mappale 193 qualith FABB RURALE, superficie
calaglale mq 70,

- lerreni: partita 57616 foglio {7 mappale 194 qualith FABB RURALE, superficie
calastale mg 20.

Note: All'aito del sopralluogo it fabbricato rurale in oggetto non & stato rilevaio.

- terreni: partita 57616 foslio 17 mappale 257 qualith FABB RURALE, superficie
catastale mq 110.

Note: All'atin del sepralleogo il fabbricato rurale in ogpetio non & stato rilevalo.

- torreni: parlila 57618 foglic 17 mappale 258 qualith VIGNETQ, classe 4, superficic
calastale mq 3.640, - reddila agrario; € 10,34, - reddilo domenicale: € 17,86,

- terreni: parlita 57616 [oglio 17 mappale 259 qualith FARB RURALE, superficie
catastile mq 20.

Note: All'atio del sopralluogo & stao possibile verificare came del fabbricalo rurale
in oggetta non resti quasi pik nuila; & stata, infatti, rilevata sollanto qualche pareie
ecilerna.

- terreni: partita 57616 foglio 17 mappale 260 qualita VIGNETQ, classe 4, superficie
catastale mq 2.640, - reddito agrario: € 7,50, - reddito domeanicale: € 12,95.

- lerreni: partita 57616 foglio 17 mappale 262 qualied VIGNETO, classe 4, superficic
calaslale mq %50, - reddito agronio: €2,70, - reddito demenicale: € 4,686,

- lerreni: partita 57616 foglio 17 mappale 263 qualith FABR RURALE, superficie
calaslale mq 38,

- terceni: partila 57616 loglio 17 mappale 264 qualith SEMIN ARBOR, classe 3,
superficie catastale mg 169,190, - reddilo agrario: € 303,83, - redditc domenicale: €
659,03

- ferrenic  partitn 37616 foglio 17 mappale 267 gualith AGRUMETO, classe 4,
superficic calastale mg 7.170, - reddito agradio: € 116,64, - reddilo domenicale: €
175,89.

- terreni: pactita 57616 foglio 17 mappale 268 qualith FABB RURALE, superficie
calasiale g 36,

Note: All'atie del sopralluego, data I'impossibilith di raggiungere la parte inferiore
del fondo oggetto di stima non & stato possibile verificare Veffettiva presenza o meno
del fabbricato rorale in oggetto.

- ferreni: partita 57616 fogho 17 mappale 271 qualith FABB RURALE, superlicie
catastale mg 120,

Note: All'atle del sopratluogoe, dala I'impossibilith di raggiongere la pacte infeciore
del lfonde oggello di stima non & slato possibile verificare l'effettiva presenza o meno
del fabbijcate rurale in oggetio.

- teireni: partita 57616 foglio 17 mappale 272 qualith PASCOLO, classe 2, superficie

Gitudice Dr, Ugo Scavezzo
CuralorefCusiode: Avy. Damenico Cataldo
Prrin: Inp, GILSEPPINA ARIGANDY
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- terreni: partita 37616 foglic 17 mappale 303 qualith AGRUMETO, classe 4,
superticie catastale mq 430, - reddilo agrario: £ 7,00, - reddito domenicale: € 10,55,
- lerreni:  pactita 57616 foglie 17 mappale 361 goalith SEMIN ARBOR, classe 3,
superficie cataslale mq 10, - reddilo agrario: € 0,02, - reddito domenicale: € 0,04,
- terceni;  partila 57616 foglic 17 mappale 362 qualith SEMIN ARBOR, classe 3,
superficie catastale mq 2,070, - reddito agrario: € 3,74, - reddito domenicale; € 8,55,
Al Capannone: lerreni: partita 57616 loglio 17 mappale 193 qualila FABB
RURALE, superficie catastale mq 70.
All'alte del sopralluogo & siate possibile procedere soltanto
ad un esame esterno del capannone (felo n. 21 e 22},
verificantdo [o pessimie condizion: di manutenzione in cui 1o
gteseo versa; nulla & sialo possibile verificare eiren o
caralteristiche interne in quanto inaccessibile a causa degii
infissi eslerni presentd, arrugginiti ¢ inamovibili sia per le
loro dimensioni che per il loro stato di maauienzione.

-
i

Casolare: In sede di sopralluoge & stale nlevate in prossimili della
particella 194, in luogo di un piccole fabbricato rurale
deil'estensione di circa mq 20, detio casolare, di dimensioni
certamente maggion (folo dalla 0. 23 alla n. 26); sebbene
non sia state possibile aceedervi, osservando l'intemo dello
slesso dagli infisei esterni presenti & stalp  possibile
verificare come, anche s¢ in pessime condizioni di
manutenzione ed in stalo di quasi abbandene, o siesso sia
internamente siato adibito in passaio ad abilazione ©
comungue locale di ristoro per il guardiano del fondo.

A3 Capannoni ¢ vasche diTrattasi di n. 4 capannoni olire uno quasi tolalmente
raccolta: distrutto ¢ di n. 2 vasche di raceolia (foto 19, 27, 28, 30 e
32}). Detti heni, inaccessibili sia dall'esierno che all'interno a
causa, nel prime caso del pessimo stato di manvienzione in
cui versa il fondo, nel secondo caso dal pessimo stalo di
manutenzione degli  infissi  presenti, che con huona
probabilith  in passalo  hanno  garantito  una  certa
uiilizzazione del fondo, ad oggi contribuiscono conmungue a
dare vajore allo slesso anche se in stato totale di abbandono,
Se ripristinati, infalli, deti accessori potrebbere consentire
di slrullare V'estensione del fondo per coltivazioni ¢ altre
atlivilh compatibili con la destinazione urbanistica dell'area
¢ che comporterebbero sicuramenle un puadagne pec 1)
possessare dello slesso.

A Rustico: Tratlasi di un casolare (foto n. 33} realizzalo in prossimila
dei capanneni ¢ delle vasche composlo da un piano terra
riflinito esiermamente con inloaaco ed di un primo piaae al
rustico. Della consistenza intema nulla si &, invece, potulo
dire a causa delle difficolid raggiongere l'ingresso allo

o SlES50.

:: jiuli W :‘ 12 053954 350
. mmll”" I" Il | |[II”I| "I Cur:llt)ﬂ‘.c;g‘llll‘l.tf:hll Avv. Domenico Cataldo ﬁ;}’, m"mml "” l IIIH m”““m "
Pecitar; Ing. GIUSEPPINA BRIGANDP A
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1. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Il bene oggetio di stima (fole dalla n. 13 alla n. 34) vicade nel Comune di Messina, pi
precisamente nel viltaggio di Massa Santa Lucia, sito nella zona collinare def comune a cirea
250 m.s.bn. ed a circa 9 kKm di distanza dai centre citladino; il villaggio risulia raggiungibile
sia direttamente dal centro ciltadino percorrendo i colli San Rizzo, che dalla ss. 113 in
corrispondenza del bivio presente in lecalith Spartd ¢ che con pochi km di strada cellinare
consente di raggiungere le quatteo masse tra cui anche Massa Santa Lucia.
Il fondo oggetio di pignoramento (foto n. 14} si rova 2l di fuori del piccolo ceniro abitalo
presente e risulta accessibile percorsendo, a partire dalia fine del paese, la sirada comunale di
Massa Santa Luecia por cirea 700 m ([oto n. 13 e [3); 'aceesso allo stesso & praticalo per mmezzo
di un grande capcedla in ferro (foto n. 17). chie atl'ato ded sopralluogo & stato rovalo tolalmente
divelto, posto sulla destra detla strada comunale e che consente ['accesso alla particella 264
dove & stala realizzala una sieada sterrata che permetie di raggiungere soltanto parte del londo,
in quanto k zona valtiva dello stesso risulla tolalmente inaccessibile o causa dell'acelivila del
terreno, delle mancanza di un percorso ¢ def otale stalg di abbandono in cui versa il fondo.
Allatto del sopralivogo (Foto n. 16} & stato pessibile rilevare la presenza di alouni fabbricati
rurali, di due vasche ¢ di alcuni capannoni, alcuni det quali, ricadenti con buena probabilith
nelic particelle 264, 191 ¢ 260 non rintracciati nelle mappe colastali, Alui fabbrcati rurali
presenti invece, ne! foglic di mappa, come ad esempio quello relativo alla particella 257 ¢ 194
non sono statl, invece, rilevati. Per quanto alliene, incltre § fabbrieati rurali di cui alle particelle
268 2 271 nulla & stato possibile verificare data I'impossibilith di raggiungere dette arec.
Nel P.R.G. il fondo, che nel suo complesso sviluppa una superficie complessiva di poco pill di
22 etari, ha destinazione mista, ricadendo per la maggior parte in zona El ovvero Verde
Agricolo, & per la restante parte in zona E2 ovvero Verde Ambientale; lo stesso ricade, inolue,
in una zona inserita nell'elenco dei st di importanza comunitaria (8.1.C.) e delle zone di
protezione speciali (Z.P.5.).
Da un semplice esame visivo di quella parte del bene che & sialo pessibile visionare & emerso
come siano presenti alconi alberd di vlive, ma non vigneti come indicato nella destinazione
calastale per quello che attiene il tipo di colture in atto. Bisogna, tutlavia, rilevare come ad oggi
il fondo risulti totalmente abbandonalo e gquindi prive di alcun tipo di manutenzione ehe ne
avrebbe potulo garantire una rendita derivebile dalla presenza di agrumeti o vigneli.
Nella parie ispezionata, inolire, & stala rilevala la presenza di capannoni inaccessibili sin
dall'esterno che allinterno & causa, nel primo caso del pessimo stalo di manutenzione in coi
verse il fondo, nel sscondo case dal pessimo stato di manotenzione degli infissi presenti, © di
due vasche di raccolta, Delli beni, che con buora probabilitd in passate hanno garantito una
buona utilizzazione del fondo, ad oggi contribuisceno comungue a dare valore allo stesso
anche se in stalo totale di abbandono. Se¢ cpristinali, infaili, dewi accessori potrebbera
consentire di sfrutlare l'estensione del fondo per collivazioni o altre attivitd compalibili con la
destinazione urbanistica debl’area e che comporierebbero sicuramente up guadagno pee il
possessore dello stesso.
In sede di soprailungo & stata rilevala, infine, in prossimita delln particella 194, in lupgo di un
piccolo fabbricato rurale dell'estensione di circa mq 20, un casolare di dimensioni certamente
maggiori; sebbene non & siato possibile accedervi, osservando l'interno dello stesso dagli infissi
eslerni presenti @ stalo possibile verificare come, anche se in pessime condizioni di
manulenzione ed in stato di quasi abbandone, le stesso sia internamente stato adibito in passalo
ad nbitazione o comungue locale di ristoro per il guardiano del fondo.
Si rileva infine come, cosi come evidenzialo nell'atto di provenienza del bene, nel mezzo detlo
stesso, insista la particella n. 261 non apparlenente al debitore esecutalo,

Caratleristiche zona: periferica agricela (normale) a traffico locale con parcheggi
inesistondi.
Servizi della zona: farmacie (sufficiente), negozio al deltaglio (suificiente).

la zona £ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e

il
i
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AREA: A 0L

Giudice
Corstore/Cusiodly
Perite: Ing. GI
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Caratleristiche zone [imitrols: agricole le attraziont paesagpistiche presenti sono: Colli

San Rizzo.

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del seprallucgo Immebile risulta libero.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDCT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridict che restecanne a carico dell'acguirente

4.1.1.

4.1.2.
4.1.3.
4.1.4.

Domande giudiziall o alire trascrizioni pregiudizievoli:
Sequesuo conservative derivante da ATTO ESECUTIVO O
ORDINANZA DI SEQUESTRO CQNSE i favore di
quale curatore del fallimenie della |

f da . a Censervalona dei RR. 1L di Messina i
data 22/35/1996 ai nn. 12278/9990.

Dalle indagini effeduate sia presso larchivie nolarile di Messing, ove & stato
reperito i'atto di provenienza del bene in oggelto, che da quelle eseguile presso gli
uffict del catasto di Messing, & slale nlevato dalla scrivente un emorc
nellindicazione dei dati catastali del bene nella wascrizione in oggetio: im
parlicolare, il fondo in oggetto non comprende [e particelle pignorale n. 30, 261, e
157/a del foglio di mappa n. 17, in quanto non apparienenti a! debitore esecutato,
ma bensi anche ie pariicetle n. 267, 303 e 15/¢ (oggi part. n. 367) ricadenli invece
ailinterno dello stesse. 3i rileva, infine, come 1a particetia fraziomatn 157/d
cartisponda ad oggi alla particella n. 362, ta parlicella frazionaia 139/a coerisponda
ad oggl alla particelln 159.

Convengioné matrimoniali e provv, d'assegnazione casa coningale: Nessuna

Atri di asservimento urbanistico: Nessuno

Altre limitazioni d'wso:

4.2, Viacoli ed oneri giuridici che saranne cancellali & cury e spese della procedura

4.2.1.

Iscrizioni:
Iscrizione giudiziale {Atliva) derivanle da Decreto Ingiuntivo a favore di BANCO
I SICILIA S.P.A., CON SEDE IN MESSINA, C.E.: 03987280827, contro

1 Tribunale di Messina in data 12/08/1994 al n, 1532 iscritto alla Conservatoria
dei RR. 13, di Messina in data 12/08/1994 at nn. 20609/2045.

imperto tpoteca: £ 2.000.000.000

importo capitale: £ 979.51§.713

Dalle indagini effetiunie siz presso 'archivio notarile di Messina, ove & siato
reperito l'atto di provenienza del bene in aggello, che da quelle eseguile presso gli
uffici del catasto di Messina, & stale rilevato dalla scrivente un errore
nell'indicazione dei dali calastali del bene nella (rascrizione in oggetlo: in
particolare, il fondo in aggedo non comprende le particelle pignorale n. 30, 157/ne
150 del foglio di mappa n. 17, in quanio non apparlencnti al debitere csecutato,
ma bensi arche le particelle n. 303, 157/ (oggi part. n. 361} e 15%/a (oggi part. n.
159) ricadenti invece all'interno dello stesso. Si rileva, infine, come 14 particella
frazionala 157/d corrisponda ad oggi alla particella n. 362,

Giwdice Dr. Ugo Scavuzzo
Curastore/Cusinde: Avv. Domenico Cataldo
Perito: Ing. GIUSEPPEYA BRICGANDT

i



Esecuzione Farent 2308 '
Bance di Sicilia S.p.A, conl

Iscrizione giudiziale (Adliva) derivanle da Decreto Ingiuntivo n, 1491/04 R.G. a
favore di SICILCASSA S.PA. SEDE DI MESSINA, CF.: 000174820829,

: ribunale di Messina in data 23/07/1994 iscritto alla Conservatoriaz de:
RR. 1L dl Messina in data 26/07/1994 ai nn. 18883/1835.
tmporto ipoeea: £ 2.350.000.000
importo capitale: £ 1.306.832 806
Dalle indagini affettuate sia presso archivio notarile di Messina, ove & slato
reperito atto di provenicnza del bene in oggello, che da quelle escguite prcsso“’g]i
uffici del cataglo di Messina, & slalo rilevato daolla scrivenle ue erroré
nell'indicazione dei dafi catastali del bene nella trascrizione in opgeito: in
particolare, il fondo it oggello non comprende le pariicelle pignorate n, 30 e 1570
det foplip di mappa n. 17, in quanto won appartenenti al debitore esecutate, ma
bensi anche le particelle a. 303 e 157/c (eggi part n. 361) ricadenti invece
allinterne dello siesso. Si dleva, infine, come la particella [muzionata 157/d
corrisponda ad oggi alla particella n. 362, e la parlicella frazionatz 159/a
commisponda ad oggi alla particella 139,

Iscrizione piediziale (Ativa) derivanic da Deereto Ingiuntivo n. 1490/94 R.(G. a
favore di SICTLCASSA 5.P.A., SEDLE D1 MESSINA, C.F.: 000174820829
contro

irma di Tribungle di Messing in data 23/07/1994  iscritto alla Conservatoria dei
ER. II. di Messina in data 26/07/1994 ai nn. 13882/1834.

importo ipoteca: £ 2.300.000.000

Dalle indagini effettuate sia presso 'archivio nolausile di Messing, ove & slalo
reperito 'atlo di provenienza del bene in oggetlo, che da quells eseguite presso gli
ulfict del catasto di Messing, £ stao rilevato dalla scrivenle un errore
neil'indicazione dei dad catastali del bene nella trascrizione in oggelto; in
parlicolare, il fondo in og ggetto non comprende le particelle pignorate n. 30 & 157/0
del foglio di mappa n. 17, in quanio non appartenenti al debitore esecutato, mia
bensi anche le particelle n. 303 e 157/c (oggi pact. n. 361} tcadentifinvece
allinterno dello stesso. Si rileva, infine, come la particella frazionath 157/d
corrisponda ad oggi alia partcella n. 362, ¢ l parleella frazionata 159/a
corrisponda ad oggi alla particella 159,

. Pignoramenti;

Pignoramento derivante da ATTD ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Banco di Sicilia S.p.A., con sede in
Messina, C.E.: 03987280827 contro

. ascrito atla LConservalona det
2310771998 ai nn. 15630/13259.

Dalle indagini effettvale sia presso l'archivio notarile di Messina, ove & stato
reperilo I'atto di provenienza dei bene in oggetio, che da quelle esepuile presso gli
uffici del catasto di Messina, ¢ emerso un errore nel pignoramento identificalo da
una errata indicazione delle particelle che costiluiscono il fondo; in particolare, il
bene in oggetto non comprende le particelle pignorale 2. 30, 157/, 15Ha e 15T
del foplio di mappa n. 17, in quanto non appartznentt 2] debilore eseculata, ma
bensi le particelle n. 15%a (oggl part. n. 1539), }57/c (oggi part. n, 361} e 303
ricadenli invece all'interno del fondo. Si rileva, infine, come la pariicella frazionata
157/d corrisponda ad oggi alin particella n. 362.

Giudiee De, Ugo Scavezio
Curntare/Cestode; Avy, Domenico Cotaddo
Perito: Ing, GIUSEPFINA BRIGANDY
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4.2.3. Alire trascrizioni:
Atto Giudiziario derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO a Tavore di

p [0 quota o) CiascLinG conlrg

/Y0, Lrascnieo atla Conservatona ael

. di Messina in data 01!0911997 ai on. 2357/2322.

Dalle indagini effetuale sia presso lacchivie notarile di Messing, ove & stalo
reperite Patle di pravenienza del bene in oggelio, che da quelle eseguile presso gli
uffici del calasto di Messing, & siato rdlevato dalla serivente un errore
nellindicazione dei duti calsstali del bene nella leascrizione in aggelle: in
parlicolare, il fondo in eggetto non comprende le particetle pignorale a. 30, e 157/
del foglic di mappa n. 17, in quanto non appirienenti ol debilore eseculato, mia
bensi anche le parlicelle n. 237, 259, 303 e 157/c (oggi parl. a. 361) ricadenti
inveee all'inlerna delio stesso. Si rileva, infine, come la particella frazionata 157/d
corrisponda ad oggi alla particelln n. 362, Ia particella [razionata 159/a corrisponda
ad oggi alla particalla 13%.

Concordalo preventive derivante da ATTO GIUDI.Z.IARIO DECRETO D1
AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVO a favere di Massa dei Creditori
del Concordato delia

Kirma di Tribunale di Messina in dala
traseritto alla Conservatoria dei RR. 11 di Messina in data
09}()8{1995 ai on, 716?6!]8484

Dalle indagini cffelluate sia aresso Parchivio noarile di Messing, ove & staio
reperito l'atto di provenienza de! bene in oggetlo, che da quelle eseguile presso gli
uffici del calasto di Messing, & stato rilevato dalla scrivente un errore
nellindicazione dei dati catastali del bene nella trascrizione in oggento: in
particolare, il fondo in oggelto noa comprende le particefle pignarate n. 30, ¢ 157/a
del foglio di mappa n. 17, in quanto non appartencnti il debitore esecutato, ma
bensi anche le particelle n. 303 e 157/ {opgi part. n. 361} ncadenti invece
allinterno delio stesse. Si rileva, infine, come la particella frazionatn 157/d
corrisponda ad oggi alla particella n. 362, e la particella frazienata 15%n
corrisponda ad oggi alla parlicella 159,

4.24, Alre Hinitazioni d'uso; Nessuna

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Confornitd urbanistico edilizia: Nessuna difformii
4.3.2. Conformiti catasiale: Nessuna difformita

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0,60
Spesc straordinarie di geslione immobile, pid deliberale ma non ancora

scachule al momento della perizia: € 1,00
Spese condominiali scadute ed insolule alla data della perizia: €0,00

Gindice Dr. Upn Scavezzo
Curatare/Cuslode: Avv. Domenico Calnldo
Peritn: Ing, GIUSEFPINA BRIGANDIC
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Esecuzione Forzala N.OO(217/498
Banco di Sicilin S.p.A, contre

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARE:
6.1 Attuali proprietari:
. d
1) ] endita a firma di
Nolaio Francesco Paderni in dat 21/10/1967 al Rep. n. 98496, Racc. n. 3641, registraio aa -
Messing in daled2/11/1967 al n. 6589, vol. 479, trascritto alla Conservaloria dei RR. IT.
di Messina in data 07/ (1/1967 2l n. 18180 R.P..

7. PRATICHI EDILYZIE:

[ Doscrivione terreno agricolodicoi alpuno A .. o ]

Picna proprictd per la quola di 1000/1000 di wrrene agricolo sito in Messinag (Messina) frazione
Massa Sanla Lucia, cfde Lario, serro ¢ Bolti .
Superficie complessiva di circa mg 221,114,
Identificalo in calasto:
- lerreni: partita 57616 foglio 17 mappale 159 qualith VIGNETO, classe 3, superficie catasiale
mg 7900, - reddilo agrarior € 26,52, - reddito domenicala: € 77,52,
« lerreni: partita 37616 foglio 17 mappale 190 qualith VIGNETO, classe 3, super{icic calaslaie
mg 2.170, - reddito agrario: € 7,28, - reddito domenicale: € 21,29,
- lerreni: partita 37616 foglio 17 mappale 191 qualith VIGNETO, classe 3, superficic calpslale
mq 3.220, - reddito agrario: € 17,52, - reddito domenicale: € 51,22,
- lemeni: partita 57616 foglio 17 mappale 193 quatith FABB RURALER, supecficie calostale
wmg 70,
- lerreni: partila 57616 loglio 17 mappale 194 qualith FABB RURALE, superficic calastale
g 20.
Note: All'atlo del sopralluope il fabbricato rurale in opgelio non 2 stato rilevato.
- lerreni: partita 57616 foglio 17 mappale 257 qualith FABB RURALE, superficie catastale
mq L10.
Nole: All'ztio del sopratluogo it fabbricato turaie in oggetto non & stato ritevalo.
- lerreni: partita 37616 foglio 17 mappale 258 qualith VIGNIEETO, classe 4, superficic catastale
mq 3.640, - reddile agrario: € 10,34, - reddito domenicale: € 17,86.
- terreni:  partita 57616 foglio 17 mappale 259 qualilh FABB RURALE, superficie calaslale
mq 20.
Note: Allatto del sopralluoge & stato possibile verificarc come del fabbricato rurale in
pggelto non resti quasi pill nulia; & statp, infatti, rilevala soltante qualche parete esterna.
- lemreni: partila 57616 foglio |7 mappale 260 qualita VIGNETO, classe 4, superficie calastale
ing 2,640, - reddito agrario: € 7,50, - reddilo domenicale: € 12,95,
- lerreni: partita 57610 foglic 17 mappale 262 qualith VIGNETOQ, classe 4, superlicie catastale
mg 350, - reddilo agrario; € 2,70, - reddilo domcnicale: € 4,66.
- tereni: parlita 37616 foglio 17 mappale 263 qualith FABB RURALE, superficie catastale
mq RR.
- mreni;  parlita 57616 foglio 17 mappale 264 qualith SEMIN ARBOR, classe 3, superficie
calasiale mq 16%.190, - reddito agrario: € 305,83, - reddito domenicale: € 699,03,
- lerreni:  parlila 57616 foglio 17 mappale 267 qualiti AGRUMETO, classe 4, superficie
calastate g 7.170, - reddito agrario: € 116,64, - reddito domenicale: £ 175,89,
- terreni: partita 57616 foglio 17 mappale 268 qualith FABB RURALE, superficie calastale
my] 36.
Note: All'auto del sopralluogo, data 'impossibilith di raggivngere la parte inleriore del fondo
oggetio di stima non & slato possibile verificare l'elfetiiva presenza o meno del Mbbricato
rurale in ogpetlo.

Giudice Dr. Ugo Scuvuize
Cursiorn/Custode: Avv. Domenico Citaldo
terite; Ing, GIUSEPPINA BRIGANLDL
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Fseenzione Forzaia MN.00OD237/08
Nasco di Sicibia S.p.A. coniro

< erreni: partita 57016 foglie 17 mappale 271 qualith FARB RURALE, superficie calasiale
mq 120.
Note: All'atto del sopralluogo, data 'impossibilith di raggiungere la parte inferiore del fondo
ogeelto di stima non € slale possibile verificare effetliva preseaza o mera’ del [abbricalo
turate tn pgeetlo.

- lereeni: pariita 57610 Joglio 17 mappale 272 gqualilh PASCOLO, classe 2, superficie calastiale
mg 19.260, - reddito agrario: € 4,97, -reddilo domenicale: € 12,93,

- terceni: partita 57616 foglio 17 mappale 303 qualith AGRUMETO, classe 4, superficie
calastale meg 430, - reddito agrario: € 7,00, - reddito domenicale: € 10,55,

- terreni: pactita 57616 foglio 17 mappale 361 qualith SEMIN ARBOR, classe 3, superficie
calaslale mq 10, - reddito agrario: € 0,02, - reddito domenicale: €£0,04.

- terreni: partita 57616 foglie 17 mappale 362 qualith SEMIN ARBOR, classe 3, superficie
catastale mo 2.070, - reddite agrario: € 3,74, - ceddito dosnenicale: € 8,55,

Ul terreno ha una forma irregolare, una orografia acclive

Destinazione urbanistica:

Nel piing regotalore vigente: Cimmobile & identificato nella zona El (verde agricolo) + E2 (verde
ambicntale) + Z.B.5 + S.LC.,

Norme teeniche ed indici: Le zone E, in gencrale, comprendono le arce destinate all'esercizio delle
sitivith agricole e delle altivith connesse con 'uso agricolo del lemilorio, comprese o altivith
agritunstiche,

" ammessa la realizzazione di sirade podeeali ¢ interpoderali, anche se non espressamente indicale
nelle cartografie del P.R.G.. Tulti gli edilict esistenti sono destinati ad abitazione ed a funzioni
connesse con le altivitd primarie e con l"apriturismo. Ogni infervenio di manulenzione, restauro
conservative, rstrulturazione o neova costruzione sark reatizzato nel rispetto delle caratteristiche
tipologiche ¢ architeltoniche del luogo, anche mediante l'utilizze i materiali da costruzione
madiziomali.

Sono escluse le industrie nocive di prima e seconda classe, classificate ai sensi del relativo DM,
19/11/81 e deve essere rispettata la L.R. n. 78/76.

Destinnzione Parametro Valore CoclTiciente Vulore
rele/potenziale cquivoicnte

Tereno con destinazione VIONETO Sup. reule lorda 1 520,00 | 0 22 520.00

Terreno con  destinazione  SEMINATIVO

ARDDRATO Sop. reale lorda 17 578,00 Lo 171 378,00

Termeno con destinazione AGRUMETO Sup. reake locda 7 756.00 1.00 7 756.00

Temeno con destinnzione PASCOLO Sup. reale locda 19 260.00 1.00 19 260.00
Sup, veale lurde 221 114,00 221 114.50

Accessoris

Al Capaanonc: terreni: partita 57616 foglio 17 mappale 193 qualith FABB RURALE,

superficis catastale mq 70.

All'atto del sopralleogo & stalo possibile procedere solianto ad un
esame esterno dello slesso (foto n. 21 e 22}, verificando le pessime
condizioni di manutenzione in cui lo stesso versa; nuolla @ slato
possibile verificare ¢irca le  coraueristiche  inlerne in quanto
inaceessibile a cavsa degli infissi estorni presenti, augpinili e
inwmovibili sia per le loro dimensioni che per i lora stalo di
manuleszione.

Deslinazionc urbanistica: Ei

Ciiudice Dr. Upo Scavazzn
Curatore/Costode; Avy. Damenico Cataldo
['erito: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDI
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Esecuzione Forzaig 731 ’
Rangn di Sicilin 5.p.A. con

A2 Casolare: In sede di sopralluogo & stalo rilevato in prossimitk debla particelln
194, in lrogo di un piccolo fabbricato rurale dell’esiensione di ciren
mq 20, detlo casofare di dimensioni certamente maggiori (foto dalla n_
23 alla n. 26); sebbene non sia stalo possibile accedervi, osservando
Finterno dello stesso dagli infissi esierni presenti € slalo possitile
vetificare come, anche se in pessime condizioni di manutenzione ed in
slate di quasi abbandono, 10 siesso sia internamente stato adibito in
passato ad abilaziene o comungue locale di risloro per il guardiano del
[onda.
Destinazione urbanistica: El

A3 Capannoni e vaseheTratasi di n. 4 capannoni olire uno quasi totalmente distrutio e di n. 2

i eaceolta: vasche di saccolta (foto 19, 27, 28, 30 ¢ 32). Detli beni, inaccessibili

sia dall'esterno che all'interno a causa, nel primo caso del pessimo
stato di manutenzione in cui versa il fondo, nel secondo caso dal
pessimo stalo di manutenzione degli infisst presenti, che con bucna
probabilith in passato hanno garantito wna cerla utilizzazione del
fondo, ad oggl contribuiscono comunque & dare valere aflo stesso
anche se in stalo lotwle di abbandeno. Se ripristinati, infat, deili
accessori polrebbero consentire di sfruttare Pestensione del fondo per
coltivazioni o allre altivith compalibili con la destinazione urbanislica
dell'aren ¢ che comporterebbero sicuramentz un guadagno per il
possessore dello siesso.
Destinazione urhanistica: El

Ado Rustico: Trattasi di un cosolare (foto n. 33) di circa mg 8B realizzato in
prossimith dei capannoni ¢ delle vasche composto da un piano terra
rifinito esternamente con intonaco ed di un primo piane al ruslico.
Delba consistenza interna nulla si &, invece, potuto dire a causa delle
difficolth raggiungere I'ingresso allo stesso.
Destinazione urbanistica: 131

Giudice Dr, Ugo Scavizzo
ContoreCustade: Avv. Domenico Calildo
Petite: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDE
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Frecuzione Forzata N.OGO2A0R
Bunce di Sicilia $.p.A. con

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

Metodo di stima sintetico comparativo

1l erilerio di stima del pii probabile valore di mercate st hasa sulfa comparazione del bene
da stimare con aliri simili sul mercate focale (di anatoga consistenza, ubicazione &
qualitd), in funzione della domunda e dell'offerta ed in relazione alle ultime contrattazioni
che sono avvenule nelle zone prossime.

Per la valulazione del pib probabile valore di mercato del lerreng in oggelto si & proceduto
con l'impicgo del melodo di slima sintelico comparalive che consisie nell'accertare 11
valore di mercato tenendo tn considerazione la superlicie del terreni ed il valore d3
mercalo conguaglialo a metro quadrato, quest'ultimo delerminato considerande it valore
media della zona, il valore agricoto medio secondo i Llipo di coltura in atto, i fattor)
inirinseci ed cstrinseci qoafi acclivith, viabilild di accesso e tessitura del terrepo. Per
quando atene i fabbricali rurali si lengono invece in considerazione lo slolo d3
conservazione e di occupazione dell'immaobile,

Per definire un unico valore o mog per Yintero fondo si & inizialmenie definito un valore a
mq per ciascuna tipologia di eoltura delle varie particelle in oppelia, in funzione dei daci
assunti da alcune delle agenzie iimmotbiliard di caratura della cittd di Messina e dai valori
agricoli medi forniti dall'Agenzia del Terrilorio per il Comune di Messina, Si & fatta,
suceessivamente, una media pessia in funzione delf'area oceupata nel fende da ciascuna
coltura definendo cosi un unice valore per linfero appezzamentlo di lerreno. Pertanto,
lznendo conlo di quanto appena dette, dello stato di fallo del bene, della sua destinaziona,
e tependo conto che rattagi di esceuzione immobiliare fa sotloseridta ritiene di poter
indicare il pib probabile valore commerciate del bese in argomento, nello staio di fatto e
di diritto in cui attualmenle si rova, par a 2,50 €/mq.

Al wvalore cosi determinaio & stato poi aggiumo guello det fabbricati rurali identificati in
sede di sopralluogo valutali a corpo & non a misuri.

Fon#i di informazione

Catasto di Messing, Conservaioria dei Registri Tmunobilian di Messina, ufficio tecnico di
Messina, Agenzie immobiliari ed osservalori del mercato: Agenzie Immobiliani della
provincin di Messina, valori agricoli medi (orniti dall'Agenzia del Territorio.

8.3. Yalutazione corpi

A. Terreno agricolo

Sting sintetica comparative parametrico (semplificata): feso ponderale: 1
Il calcolo del valore & effetivate in base alle superlici lorde equivalent;
Destinnzione Buprrfide Valore nnilurio vitlore complessive
egnivalente

Terreno con  destipazione
VICNETO 22 520,00 £ 2,50 € 56.300,00

Temeno con destinnzione
SEMINATIVO ARBORATO
Temeno con destinnzione

171 57880 £2,50 ' £ 428.945,00

AGRUMETO 775600 £2,50 €19.320,00
Tereno cnn destinarione . .
PASCOLO 19 260,00 £2,50 £ 48.150,00
221 114.00 £ 552, 7835,00
- Valore corpo; € 552,785,00
- Valore accessort: € 165.0060,00
- Valore complessivo intero: € 657.785,00
- Valore complessivo dirilto e quota: € 657.7B500

Giudice Dr. Ugo Scavuzzo
Curtore/Custode: Avy. Dumenico Caabdo
Perity Ing, GIUSEPPINA BRIGANIL
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Exvenzione Forzata N.OOD232)
Hanco di Sicilia S.p.A. cantro

Ricpilopo:
4)] NIamabile Su{:ﬁ_ﬂ;‘:"’ Vulm;:]ir::!;::;:]::n edia Yalore diritio e guots
terreno agricolo con
ANNESS0 CAPANNONL,
A casolare, capannonie  221.114 € 657.785,00 € 657.'185,00
vasche di raccolla,
rustico.

8.4. Adcgunamenti e correzioni della stirma
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tribulari su
base eatastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di cvenwali spese condomininli insolule nel
hiennio anteriore atla vendita ¢ per l'immediatezza delln vendita

giudiziaria: € 98.667,75
Spese tecniche di regolacizeazione urbanistica e/o calastale: € 0,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellnzionc delle traserizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezro base d'asta del lotto
Valore dell'immeobile al netto delle decurtazioni nello stato di falio in
cui si trova: € 559,117,325

Relpziane lowe 002 cieata in data 1307724013
Cotlice dincnmesto: EDH-98-000232-002

Crindlice Dr, Ugo Scavuzzo
Curatare/Custode: Avy, Domeanice Cataldo
Perito: Ing. GIUSERPINA BRIGANDY

L8 i 71



Esecozione Forzala N
Banco di Sicilin S.0.A. conirg,

iemonte - Via Rellano Spadafo
~Lotto 003 - '

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DELLA VENDITA;
A.  Piena proprieth per la quota di 1000/1000 di Garage silo in Messina, Via Piemoote - Vin
Reitano Spadafora is, 43,

Composto da un'unith immaobiliare destinala a garage (foto dalia ». 35 alla n. 46) e posta
al piano cantirato di un fabbricato a sei elevazioni [1. olire piano canlinato costruito nells
seconda meth degli aoni'60 nel I comparto dellis. 43 del P.R. della citta.

L/accesso al garage & praticato da una rampa carabile posta lungo [ via Reitano
dpaduafora protetla dall'esternio ramite un grande cancello in fewro. Al iermine della rampa
g, poi, presenie una saracinesca che consente 'accesse allinlerno del locale costituita da
ura grande ambiente desinato o parcheggio aulo, ¢ una piccola zona destinata ai servizi,
identificati da un ufficic ed un piccolo disimpegno che conduce ad un ripostighio € un
bagnetto. Nel complesso l'immobile si presenta in medie condizioni di manurenzione c
tulli gli ambienti ricevono luce e aria direttamente dall'esterno per mezzo dei numerosi
infissi esterni presenti titli dotati di grale di protezione. Gli sccerlamenti eseguiti preso gli
uffict pubhlici competenti hanno permesso di verificare come, se anche esiste il certificalo
di conformitd, per Pimrmobile in opgetto non esiste it nully osta ail'agibilith da parte del
Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco di Messinn in quonto mai richicsio.

poslo al piano canfinalo sviluppa una superlicic lorda complessiva di circa me 477
fdentificalo al cataste Tabbricali: foglio 124 mappale 143 subalierno 1, calepgoria C/6,
classe 13, composio da mg 456, posto al piana S-1, - rendila: € 2.802,50.

Coeranze: Confina a nord con rampa di accesso, ad est con aliro fabbricate, a sud con via
Piemonte ¢ ad ovest con viza Spadaflora.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Traiasi di un'area residenziale ailamente urbanizzata posta nel ceniro cittadino a poche
cenlingia di metwi dal trafiicato viale San Martino. Tutta la zona risulta servita da mezzi
pubblici e dotats di molii servizi, quali farmacie, ncgozi al dettaglio ¢, nclle immediate
vicinanze, l'ospedale Piemonte ¢ lo svincolo auloswadaie di Messina Centro,

Caratteristiche zona: centrale residenziale (normide} a tralfico sosienule con
parchepgi sufficienti.
Servizi della zona: scuoly elementare (buone), supermercato (buono), negozio

al deitzglic (buono), farmacie {buono), scwola maternn
{buono), scucla media inferiore (huono}),
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria

Caraticristiche zone limitrole: residenziali e altrazioni pacsaggisliche presenti sono: Colli
San Rizzo; Isole Bolic,

Collegamenti publici (km): sutobus (0.1).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluoga I'immobile risulls libero.

d. VINCOLI ED ONERI GIVURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri piuridici che resteranno a carico dell acquirente
4.1.1. Domande gindiziali o alire rrascrizioni prepiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Canvenzioni matrimoniali ¢ provv. d'assegnazione casa confugale: Neysuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessano
4£.1.4. Alere mitaziont d'ieso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a curn e spese della procedura

Giudice Dr. Ugo Scavazro
Curatore/Custde: Avv. Domenice Caaldo
Perito: Ing. GLUSEPPINA BRIGANDT
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Bsecusdione Forzaly 233
Banco & Sicilia S AL contro

-
§

4.2.1, Iscrizioni:

Isc.rmouc giudiziate (Alliva) derivante da Decrete Ingiuntivo a favere di BANCO
D INA, C.Y.: (0339587280827, confro

i Trbunale di 1scrifio alla Conservaloria
dei RR. IE. di Messina in data 12/08/1994 a1 nn. ‘?{]609f2[)45
importo ipoleca; £ 2.000.000.000
importo capitale; £979.511.713
Nella nota in oggello & riportata la descrizione del bene unitimente all'indicaziono
di loglic e particella ma non if nomere di subalierno.

Iscrizione giudiziale (Attiva) derivanle da Decrelo Ingiuntive n. 1491/94 R.G. a
favore di SICILC . (HH) 174820829,

RR. 1L dl Mesgina in data 26/07/1994 ai nn. 18883/1835.

importa ipoteca: £ 2.350.000.000

imporio capitale: £ 1.306.832.806

Nella nota in oggetto & riportata la descrizione del bene unitamente all'indicazione
di foglio e particella ma oon i1 numero di subakierno.

Iscrizione giudiziale (Attiva) dedvante da Decrelo Ingivntive n. 1490/94 R.G. a
favore di SICILCASSA S.P.A., SEDE DI MESSINA, C.F.;

contro

frma di Fribunaie di Messing i data 2

RRE. II. di Messina in data 26/07/1994 ai nn. 18882/1834,

importo ipoteca; £2.300.000.000

Nella neta in nggelio & riporiata [a descrizione del bene unitamenie allindicaziong
di foglio ¢ particella ma nen il numero di subalterno.

4.2.2, Pignoramenti;
Pignoramento derivante da ATTQ ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Banco di Sicilia S.p.A., con sede in
Messina, C.F.; 03087280827 connrp

15/07/1998 al n. 1618 trascritto alla Conser‘mmna del RR ll di Messina in data
2340771998 ai on. 15630/13259,

4.2.3. Alire trascrizioni:
Auo Giudiziado derdvante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO a [avore di

per la guotn di 1/2 ciascuno conld

IT. di Messina in data GI/0Z/1997 ai nn. '?55?1'2327

4.2.4. Afire linirazioni d'uso: Nessuna

4.3, Giedizio di conformitd urbanistico-edilizia ¢ cafastale
4.3.1. Conformitd wrbanistico editizia: Nessuna difformita
4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

Thndice Dr. Uge Scavuzzy
Corton/Cusiode: Avy, Domenico Cutaldo
Pedilo: Ing. GHISEPPINA BRIGANDI
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spesc ordinaric annuc di gestione dell'immobile: € 200,00
Spese straordinarie di gestione imniobile, gid deliberate ma non ancora

scadule al mowmento della perizia: ; € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono swati riscontrati i sepuentt vincoli o dotazioni condominializ Secondo quanta riferiio
calf'amminisiratore del Condominio, si8 I onel 1994 & stato installalo
all'interno del garage in oggelo un paletto per Ta messa a ierra del fabbiricaln (in Aliepalo 15

letiera di autorizzazione da parte del debilore esecutato) e da allora I'amministratore hi sempres
avulo garantito l'accesso al locale per le operazioni di manulenzione del paletlo, averda anche
una copia delle chiavi.

6. ATTUALIE PRECEDEN T PROPRIETARI: ”'
6.1 Attuali i

ente 11 ventennio ad 0ggi i lorza ravendita 2 firma di
Notaio Salvatore Lo Ferla in data O2/12/1964 al Rep. n. 40648, Race. n. 5822 registrato a
Messina in data 14/1271964 al n. 3169 vol. 267,

Con delio attod ha acquistata 10ilo cd intero il primo comparta delbis. 43
del PR, della &1 2 poi costruite il fabbricale coi limmobile oggetto di perizia
appartiene,

7. PRATICHE EDILIZIE: K

Licenza Edilizia n. 751 del §1/04/1965 e successive varianti per lavori di Costruzione di un
fabbricato a sei elevazioni [ e pigno cantinato dz costruirsi suil'area del Comparto Ldell'is. 43
del P.R. di Messina inlcswh richiesta & stata presentata in dala 09712/1964 &
rilasciats in data 01/04/1965 con prot. n.

I'n dawn 29/09/1965 & stato presentato dalla dita costrutirice wn progeito di variante a quellp
originario, approvato int data 17/11/1965. I lavori alla dala def 16/12/1965 risullavano vltmati,
2d in data 26/01/1966 & stato rilasciato dal Comune di Messina idoneo certificaie di conlormilay
della cosiruzione del fabbricate ol progetto presentato ed alla sua variante. Le ricerche
effetuate presso il Comando provinciale dei Vigih del Fooco di Messina banno, tultavia, fatto
emergere come non sia mai stala presentata dalla ditta proprictaria aleuna richiesta del nulla
osla per il rifascio dell'agibilitiy del pianc cantinalo destinato a garage.

|4 Ut Descrigione Garage dicuialpintd A ]

Piena proprield per la quata i 100071000 di Garage site in Messina (Messina) Via Piemonte - Vi
Reitano Spadafora is. 43. -

Compeosto da ua'unitd immobiliare destindla a garage (folo dalla n. 35 alla n. 4G) e posta al piano
cantinafo di un fabbricato u sei elevazioni ft. oltre piano cantinato costruilo nella seconda metd
degli anni'60 nel I comparte deiiis. 43 del P.R. della citta.

L'accesso al parage & pralicato da wuna rampa carrabile posta lungo Ia via Renano Spadafora
protetta dail'esterno tramite un grande cancello in ferro. Al ermine della rampa &, poi, presente
una saracinesca che consenie I'accesso alllinternc def locale coslituito da Una grande ambiente
desinato a parcheggio auto, € uni piccola zona destinata ai servizi, identificati da un ufficio ed un
piccalo disimpegno che conduce ad un ripostiglio & un bagnetio. Nel complesso mmobile si
presenia in medie condizioni di manutenzione c tutti gli ambicnti ricevong fuce e ora direllamenic
dall'esierno per mezzo dei numerosi infissi esterni presenli tutli dotali di wrate di protezione. Gli
accerlamenli eseguiti preso gli ulfici pubblici compelenti hanno permesso di verificare come, se
anche esiste il certificato di conlormith, per Fimmobile in oggetto non esiste il nulla osta
all'agibilitd da parle del Comanclo Provinciale dei Vigili del Fuoco di Messina in quanto mai
richiesto,

posta al piano cantinalo sviluppa una supeclicie lorda complessiva di cirea mq 477

Gindiee Dr, Upo Scavorzo
Curmtore/Cusiode: Avy. Domenica Cataldo
Perto: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDI
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Identificato al catasto fabbricati; foelio 124 mappale 143 subalierno |, categoria C/6, classe 13,
composlo di vani mq 456, posio al piano 5-1, - rendita: € 2.802,50.

Coerenze: Conlina 8 nord cor rampa i accesse, ad est con aliro fabbricalo, a sud con via
Piemonite e ad ovest con via Spadalora.

L'edificio & slato costruito nel 1965.

L'uaith tinmobiliare ha un'allezza inlerna di ¢irca m 3,50.

PDestinazione urbanistica: ,

Nel piano regolatore vigente: limmobile & identificato nellnfzonn B) - Residenziale del Cenro
Urbano

Norme recniche ed indici: L'immobile ricade in zona "B (" del Piano Regelatore Generale -
Yariante Generale - del Comune di Messina. Le zone "B1" comprendono le aree edificaie
all'interno della zona "Borzi®, non inclusi nei parametri delle zone "A" ¢ delle zone "B2". In lale
zona si riscontra la compresenza di iselati costituiti da complessi edilizi tipologicamente ed
architettonicamente unitari ed uniformi, con altri costituiti da interventi cdilizi frazionag ed
archiletienicamenle disomogenet, nci quali molte cosiruzioni sono state sostitvile da edifici
recenti, Nelia zona Bl sono ammessi interventi di manuienzione, di consolidamenlo, di reslauro
conservalivo, di rislrutlurazione edilizia, di variazioni delle destinazioni d'use e di demolizione e
ncoslruzione purché estesi ad inieri comparii o relalivi al complelamento di comparti e di isolati
parzialmente edificati, nel rispeilo dei seguenti indici

- Indice di fabbricabiliid fondiatia; If = mc/mq 7,00 oppure il 70% della densildh media
preesistente dell’ isolalo;

- Allezza massima e numero massimo piani fuori terra compreso evenluale porticalo: m 21,70 con
7 piani fuori terra

Distanza dai confini: vale quanto prescritto all'art. 3 delle norme di atazionc de) P.R.G..

Sono consentiti gli interventi di rasformazione a tetlo delle coperiure o temrazzo, net limiti, con lo
condizioni e con le caratteristiche di cul all'art. 33 delle nonne di atluazione det P.R.G..
Esclusivamente al fine dellapplicazione del presente articolo, sono da considerarsi alla stregua di
comparti anche quei fabibricati che, all'inierno di isolati, costituiscono nella loro tolalild entith
assolutamense aslonome quianio a strutlura, linguaggie architettonico e caratteri distributivi e
funzionali.

Sono consenlite variazioni alla destinazions d'uso dei piani interrali o seminwermat, con la
prescrizione dell'adeguamento delle superfici a parcheggio, cosi come previsio dall'art. 24 delie
presenti norme. .

Non sono consentiti arretramenti dspetto al filo stradale.

. Vnlore . Valore
Destinuzione Porametro real/putenziale Coufficienly cquivalente

Garage Sup. reale netta 421.00 1.00 423,00
UHicin Sup, resle petia 11.70 1.00 11.70
Dishmpegne Sup- reate peitn 1.70 1,00 1,70
Ripastiplia Sup. renle netln 2.50 1.00 2.50
Bopno Sup. realc neita 240 1.00 2410
Trnmezzi, mun di lmp. con {'esterno Sup. reale netla 15,70 1.00 33.70

Sup, reale netia 41700 477.00

Caratteristiche deserittive:
Carcxiteristiche strulturali:

Stemure verticals: maleriale: c.a..

Travi: maleriale: c.a..

Solat: tipelogia: solaie misto in c.a/laterizio in opera con nervaluce
incrociate.

Copertira: tipologia; a (errazzo, maleriale: c.a..

Componenti edilizie e costultive:

Giwdice Dr, Upo Scavozzo
Curatore/Cuslode: Ave, Domenico Catalde
Perito; Jop. GIUSEPPINA DRIGANDI
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Inflssi estern: tipologia: doppia anta @ Dbatlenie, materiale: ferro, protezione:
inflerrate, materiale protezions: oo, condizioni: suflicienti.

Infissi internt: tipologia: a battenle, materiale: legna tamburato, condizioni: scarse.

Peroti esterie materiale: muratura i maltont pieni, rivestimento: intonace di
cemenlo, condizioni: buone.

Lovin, Initera: materiale: marmelle di cemento, condizioni: sufficienti.

Riferito limitatamente a: Delta pavimentazione & presenie in tutti gli
ambienti ad eccezione del bagno.

Pavin fmierma: maleriale: piastrelle di coramica, condizioni: sullicient.
Riferito limitatamente a: Bagno.

Rivestimenta; ubicazione: bagno, materiale: Piasuelle di ceramica, condizioni:
sufficicnii.

Portone df ingresser tipelogia: Saracinesca, materiale: ferro, condizioni: sufficienti,

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

Melode di stima sinfelco comparativo
Per procedere alla valutazione dellimunobiie & necessario scegliere i procedimento di
stima. Ulilizzando jl metodo di stima sintelico comparalivo si stabiliranso i vatori al mg
della superficie commerciale, ovvero quella supecficic in proprictd eschusiva calcolata al
lorde di paret interne ¢ perimetrali ¢ sine alla mezzexia delle pareu confinanti con ajtre
proprictl, tenende ovviamente conto delle stato di conservazione e di oceupazione
dell'immobile.
I eriterio di stima del pill probabile valore di mercato si basa sulla comparazione del bene
da slimare con altri simili sul mereato locale (di analoga consistenza, ubicazione o
qualitd}, in funzione della domanda e dell'offeria ed in relazione alle uliime contraltazioni
che sono avvenuie relle zone prossime,
Nel caso in csame la comparazione & possibile in quanto sono soddisfzile Je seguenti
condiziani:
- esiste un parametro connne di valutazione;
- si.conoscono  valor di recenti compravendite;
- esistono nella slessn zona beni con caralteristiche intrinseche & estrinseche simili a
quelle del bene oggetlo di valutazione,
Per definire un valore medio di vendita di immabili analoghi a quelle in oggette nella
zona in questione si & fatto riferimento sia ai dati assunti da alcune delle agenzie
immobiliad di caratura delia citth di Messina che a2 quelli oltenuti consultando il silo
dell'apenzia delle entrate (www.agenziadelterritorio.it), dove sono state verificale le
quotazioni di mercalo per immobili simili a quello in esame nella zona in questione
relalivamente al secondo semestre 2012 (Codice di Zona B2). Tenendo, inolire, conto
dello staio di falle del bene, della sua destinazione, delle caratierisliche intrinseche ed
estrinseche, delle finiture e delle risultanze delle indagini di mercale di cui sopr, la
solioscritia riienc di poler indicare il pill probabile valore commerciale del bene in
argatnento, nello stalo di fatto e di dirito in cui attualmente si trova e lenuto conto che
lrattasi di esecuzione immabiliare, pari a 1.000 &/mq.

8.2, Fonti &i informazione
Calasto di Messina, Conservaloria dei Registel Immobilfart di Messina, ufficio tecnico di
Messina, Agenzie immobilian ed osservalori del mercalo: Agenzie Immobiliard delta
provincia di Messiaa, valori di mercato dell'Osservalorio dell'Agenzia del Territorio. o

Giludice Dr,_l.j:i_lz_u Scavuzzo
Curatore/Cusiode; Avv. Domenica Cataldo
Perilo: Inp. GIUSEPPINA BRIGANDL
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8.3 Valutazione corpi
A. Garage

Stima sintetica comparativa parametrica {serplificata): Peso pondecale: |
Il calcolo del valore & effettuato in buse alle supecfict netfe equivalent:
Destinazione Superlicie Valare unitariy yalore complessive
efjuivaicsle
Gurape 423,00 € 1.000,00 £ 423.000,60
Ufficio 11.70 € 1.000,00 € 11.700,00
Disimpegne 170 € 1L.ODDG0 £ 1.730.00
Ripostiglio .50 £ 500000 € 2.500,00
Dapuo 240 € 1.000.00 € 2,400,800
'l"mmezzi. musi di tump, con 35.70 ¢ 1.000,00 £35.700,00
Tesliemp
7100 € 477.000,00

- Valote corpo: € 477.000,60
- Valare accessori; € 0,00
- Vaiore complessivo intero: € 477.000,00
- Yalore complessivo diritto ¢ quota: £ 477.000,00

Riepilogo:

1)) Emmaubile Superficie Valore intero medio Vulore divilto ¢ qunta

Inrda pondcerale
A gariage 477 € 477.000,00 € 477.000,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzionc del vilore del 15% per differcnza (ra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfelario di eventuali spese condeminiali insolute nel
biennio anierore alln vendita e per limmediatczza della vendita

giudiziaria: € 7L.550,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 0,00
Oneri notarili e provyigioni medialori carico dell’acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell’acquirende: Nessuna

8.5. Prezeo base d'asta del lotio
Valore defl'immaobile al nette delle decurtazioni nello slato di fallo in

cui si trova: £ 405.450,00

Reduzions bouo 003 creotn in damn 13/072013
Cadicz docomenio; BIAD-OR-N{1292-0073

Giudice Dr. Upo Seavuzzo
Curatore/Custode: Avy. Domenico Catalio
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDT
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Esecuzione Forzata
Banco di Sicilia S.p.A. eontro

T Beni in Moseing (Messina) Via Centonz

: Lotto.004..

¢is.

1. IDENTIFECAZIONE DEI BENE IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Al

Picna propriesd per la quota di 1/16 di Garage sito in Messina, Yia Cenlonze is. 133,

Composto da un'unitd ilmobiliare destinala a garage (foto dafla n. 1 alla n. 6 ¢ dalla n. 47
alla n. 63) posta al piano cantinato di un fabbricato compeste da sci slevazioni £, oltre
ptano canlinato ¢ terrazza di coperlura praticabile, costruito allinizio degli anni 70 nej
comparti 1 e I dellsolaio 133 del P.R. di Messina.

1] fabbricato nel sus complesse si presenta in buano stalo di manatenzione @ tulli § piani
sono adibiti a civile abitazione ¢ ulfici ad eccezione del piano (e, dove sono ubicaty
delle botleghe con accesso diretlamente  dall'esterno ed un  deposito  accessibile
dircilamente  dall'androne condominiale, € di quello canticato, dove insistono ded
parcheggi ¢ due uleriori ambicnti adibill a locale caldaia e cabina dellEnel.

1l bene in pggetia, benché accessibile dirctlamente dalia via Cenlonze per mezzo di una
rampa carrabile protetia da saracinesca aulomatica, risulis dotato di un collegamento
inierno con il [abbricato cui appartiene e definito da una scala 2 singola rampa che
conduce al sopraslante alrio condominiafe; duranle i) corso dei sopralluoghi effeltuati &
stata rilevata la presenza nll'interno del garage di porzioni dello stesso chiuse mediante
delle saracinesche che hanno crealo all'interno dei veri ¢ propri box personali.
Informazioni assunte dapli eredi del debilore esecutato, dal portiere dello stabile e
dallamministratore del Condominin dell'is. 133 hanno permesso di accertare come anche
se il garage fsuli ulficialmente un bene unico in comproprict tra vari proprietari, quesio
nel tempo & stato suddiviso bonaramente lra i possidenti delio stesso che nell’area 2 loro
ussegnata hanno, in gualche caso, proletto l'accesso, per U'appumto, medianie delle
saracinesche di proferione o altra tipolegia di infissi. Benché Iimmabile allo stato attuale
debba essere considerato come un'unica unitd e guindi da slimare nella sua interezza, si
segnala come 1a porzicne di area destinata verbalmente al debilore esecutato sia quella in
corrispondenza del lato sud-ovest del garage, al confine con il locale dove sono situati i
contateri defla luce, protetta da apposita saracinesca e ad ogg occupata dalla sig.ra Raffa,
che in sede di sopralluogo ne ha dichiarate il possesso in quanta ad oggi proprietaria
dell'appariamente acquistaio ad una precedente asta immobiliare originadamente di
proprie(d de! debiiore esecuiato. Si segnala, inolue, come nel box in oggetto gia presente
un punio Juce direttaments collegato al contatore dell’unith abitativa appena citata,

La forte ceniralila della zona e la presenza di parcheggi a pagamento in ilio il cenlro
cittadine, rende, infine, deilo bene particolarmente appelibile per il mercalo economico
non seltanio per gli abitanti dello stabile, ma per chiunque frequenti in modo abituale i1
centro citliadino.

posto al piano cantinalo sviluppa vna superficie lorda complessiva di circa mq 587
Idenlificato af catasto fabbricati: foglic 227 mappale 327 suballerno 45, categoria C/6,
classe 10, composta da vani 462 mq, posto &l piano si, - rendita: € 1.765,66

Coerenze: Confina a nord con altri fabbricati, ad est con via Risorgimenlo, a sud con altra
unitd immobibiare e a ovest con via Centonze.

2

-1

DESCRIZIONE SOMMARIA:

Trattasi di un'area ricadente in pieno centre cittadino caratterizzata da un'edilizia residenziale di
prestigio e dove & presenie una notevole atlivitd commerciale. Tulta 'area risulia ben servita da
mezzi pubblici & limmediaa vicinanza della stessa con i principali servizi che offre la cilld,
rende detta zona molie appetibile per il merealo economico.

Caratteristiche zona: centrale residenziale (di pregio) a waffico sostenuto con

parchtgpi con parkimetrg.

Giudice Dy, Ugo Scavuzzoe
Curalore/Cusiade: Avy, Domenico Cautaldo
Perita: [irg, GIUSEPPINA BRIGANDI'
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Esccuzionc Forzat N.OD0DZ32 .
inco i Siciliz 5.p.A. contrt

Servizi della zona; scuola elementare {bucno}, supenmercao (buono), negozio
al dettaglio (buono), farmacie (buono), scuoly materna
{buone), stuola media inferiore (heono).
la zona & provvisia dei servizi di urbanizzazione primaria &

secondaria

Caratieristiche zone limitrolx: residenziali le attrazioni pacsagpistiche presenti sono: Colli
San Rizzo.

Collegamenti pubblici (km): autobus {0.1).

3. STATODIP i -
Occupato du ne atlesta fa proprietd nonostante |2 mancanze del titolo che
comprovi quanto dichiziralo

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI;
4.1. Vincoli ed oneri givridici che resteranne a carico delaequirente
4.1.1 Domande givdiziali o altre trascrizioni pregindizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e pravv, d'assegnazione casa coningale: Nessuna
4.1.3. Ani di asservimento iwrbanistico: Nesyuno
4.1.4. Altre limitazion! d'uso:
4.2. Vincoli ed oneci pinridici ¢che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione giudiziale (Alliva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di BANCO
. DE TN MESSINA, CF.: (13987280827, coniro

S
£s5inG in gata [2/08/1994 al n. 1532 iscritto alla Conservaloria

dei RR. T1. ¢i Messina in data 12/08/1994 ai nn. 20609/2045.

importo ipoteca: £ 2.000.000.000

importo capitale: £979.511.713

In detta iscrizioue si riportano semplicemente il foglio e la particella, ma non il

suballerno. Si rileva, inclire, una consisienza indicata differente rispetlo a quella

catastale.

Iserizione giudiziale (Attiva) derivante da Decrelo Ingiuntivo a. 149194 R.G. a
favore di SICILCASSA S.P.A., SEDE DI MESSINA, C.I.: 000174820829

ficroa dr Tronunale di Messing in data 23/07/1994  iscritio alla Conservatoria dei
RR. II. di Messina in data 26/07/1994 ai nn. 18883/1835.

impotio ipuieca: £ 2.350.000.000

importo capitale: £ 1.306.832.806

In detta iscrizione si riportane semplicemenle il foglio e la particella, ma non it
subalterno. Si rilava, inollre, una consistenza indicata differente rispetto a quella
catastale.

Chiadice Dr. Upo Scavazzo
CuratarefCusiode: Avy. Domenico Citaldo
Periia: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDY
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Iscrizione gindiziale (Ativa) derivante da Decreto Inguntivo n. 1490/94 R.G. n
favore di SICILCASSA S.P.A., SEDE DI MESSIN F.: 000174820829
conlro

i tseritto alln Conservidoria dei
RR. If. di Meisina in dd{d 76.-’0?!]994 ai nn. 18882/1834.
importe ipoteca: £ 2.300.000.000
I delta iscrizione si riportane sermplicemente il foglio ¢ la particella, ma non i1
subalierno. 8i rileva, inollre, una consistenza indicata differente rispeito a quella
catasiale.

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da ATTO ESECUTIVO QO CAUTELARE - VERBALRE
DI PIGNORAMENTO IMMQBILI a favore di co dj Sicilia S.p. A, con sede in
Massing, C.I5: 63987280827 contr

ascritto alla Conservaloria dei RR. I0. di Messing in dain
23/07/1998 ai nn. 15630/13259,

4.2.3. Altre trascrizioni:
Atto  Gindiziario deovante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVOY

§ Lrascrtto alla Conservaloria def RR.
I1. di Messina in daia 01:‘02!1997 ai an. 255712332,

4.2.4. Altre limitnzioni d'vso: Nessuna
4.3. Giudizio di conformith urbanistico-edilizia ¢ catastsle
4.3, 1. Conformita nrbanistico edilizia: Nessuna difformity
4.3.2, Conformita catastale: & stata rilevata una distribuzions inlerns del Jocale gardge
diverga tispefto a quanto riportato al N.C.E.U. di Messina, dovuola alla presenza di
qualche tramezzo e di alcuni infissi non presenti in planimetriz.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUERENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; £ 6,00
Spese stracedinaric di geslione immobile, gia deliberate ma non ancora .

scadute al momente della perizia: . €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute ala data delia perizia: €0,00

Secondo quanto riferite dall’amministratore del condominio, ad oggi il locale garage non possiede
tabelle millesimali, ¢ e spese di pestione sono ripartite tra coloro che lo utilizzano,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6. . .

da datla antecedente il ventennio ad opgi in forza di atto di compravendila e appailo a
firma di Notaio Francesce Paderni in daia 33/12/1970 Rep. n. 118095, Race. G113
registrato a Messina in dota 19/01/1971 al n. 407 vol. 78, uaseritto alla Conservaloria dej
RR. I1. di Messina in data 02/02/1971 al n. 2121 R.P..

Con detto atto & stato venduto 2t debitore eseculalo wito ed inlero il eneno e 'area
edificabile di risulta della demolizione di un veechio Tabbricalo silo in Mcssma
costituende i camparti I e I dell'is. 133 del Piano Regolalore della citth,

CGiudice Dr, Ugo Scavuizzo
Curatore/Custode: Avy, Domenico Cataldo
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRICANDYE
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7. PRATICHE EDILIZIE:
Licenza di Costruzione n. 417 del 19/07/1969 e swecessive varianti per lavori di
Ricostruzione dei Comparti 1 e 1T delf'isolato 133 del P. R. di Messina intestala a

. Lis richiesta ¢ stata presentala in data &

Con il provvedimenlo n. 1702/417/bis del 31/12/1971 detta Licenza Edilizia & stara vollurata
favore del Ge uccessivamente, con il provvedimenlo n. 1778417 ler
del' 01 /03/ 1972 : 1 Latlizia € slata voltusata olire che a nome del

-nch:: in favore dei condomini.

Licenza Edilizia Integrativa n. 2022/41%bis del 07/10/1972 per i R jone del
Comparti [ e I dell'isolate 133 del . R. di Messina inlestala a ' La
richiesta & stata presentala in data 19/07/1972 e rilagciata in data .

L'agibilita & slata rilasciada in data 03/11/1972 con prot. n. 21381,

Con deta Licenzi & stato approvato il progetto di varianle presentato in data 09/07/1972 dalln
Condomini. La costruzione & staa dichiaraia conforme a detto progetio iny,
o1zd ie? certificato rilasciato dal Comune di Messina in daia 31/10/1972 con prot. n_
13166/Cr. In data 07/11/1972 con prot. n. 21381 & st rilasciata Tabitabilita per luiti i piani
del fabbricate ad cecezione del pizno canlinato; per i locali di piano lerra & stata inoltre
concessa Fabitabiliti Benitatamente alle ore diuvzne,

Per quanto attiene il locale canlinato destinale a parcheggio, infine, in data 31/10/1972 con
prot. n. 231/VII & stato concesso il Nulla Osta all'abitabilita da parte del Comando Provinciale
del Vigili del Fuoco di Messina, che suecessivamente, in daia 06/09/2006 con prot. n. 9287, ha
atlestato 1a conformitd del progetto presentato dal Condominio in oggetio per la realizzazione,
di uaa aulorimessa alla vigente normativa antincendio efo ai crileri generali di prevenzion®
incendi. ' - '

+*

Givdice Dr. Ugo Scavuzzo
CurnloretCusinde: Avv, Dmaenico Catalda
Feriw: ing. GIUSEPPINA BRIGANDI
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. Diescrizione Gatage dicuial puatg A R }

Piena proprietd per la quota di 1/16 di Garage sito in Messina (Messina} Via Centonze is. (33,

Composto da un'unith immobiliare destirata a garage (Foto dalla o, 1 alla n. 6 ¢ dalla n. 47 alla n.
63) posia al piano cantinato 4i un fabbricaio composto da sei elevazioni [.1. olire piano caplinato e
fertazza di copertura praticabile, costruito all'inizio degli anni 70 nei comparti I e 11 dellisolato
133 del P.R. di Mesgina. ' .

11 fabbricalo nel svo complesso si presenta in buono stale di manuienzione ¢ i § piani sono
adibiti a civile abitazione e uifici nd eccezione del pfano terra, dove soao ubicaii delle boueghe
con accesso direttamentle dalf'esterno ed un deposito accessibile direttamente  dall'androne
condominiale, ¢ di queilo cantinato, dove insistone dei parcheggi ¢ due ulteriori ambienti adibii a
locule ealdaia ¢ cabina dellEnel, .

il bene in oggelio, benché accessibile direttamente dalla via Cenlonze per mezzo di una rampa
carrabile protetta da saravinesea automaliea, risulia dotaln di un collegamenio interno con il
fabbricalo cui appartiene e delinilo da una scala a singola rampa che conduce al soprastante atrio
condominiale; duranie il corso dei soprailuoghi effeituali © stata rilevata ja preseaza all'interno del
sarage di porzioni dello stesso chiuse madianie delle saracinesche che hanno creato ali'interno det
veri & propri box personali. Informazioni assunic dagli eredi del debilore esecuolalo, dal pocliere
dello stabile e dall'amministratore del Condominio dell'is. 133 hanno permesso di ceertire come
anche se il garage risolt ufficialmente un bese unico in comproprietd tra vari propoetari, questo
nel tempo & stato suddiviso bonadamente tra i possidenti dello stesso che nell'arca a lore assegnuta
hanno, in qualche caso, protetio I'accesso, per Yappunto, mediante delle sarocinesche di protezione
o akira tipologia di infissi. Benché 1%mmobile allo stato attuale debba cssere consideralo come
un'unica unith e quindi da stimare nella sua inlerezza, si segnala come la porzione di area destinzla
verbalmente al debitore esecutato sia quella in corrispondenza del lain sud-ovest del parage, al
confine con il locale dave seno situati i contatori della luce, proletta da apposila saracinesca e ad
oggi occupala dalla sig.ra Ruaffa, che in sede di sopralluogo ne ha dichiarate il possesso in quanlo
ad oggi proprietaria  dell'appariamento  acquistato ad una precedente asta immobiiiare
nriginariamenle di proprictd del debitore esecovilo. Si segnala, inalire, came nel box in oggetlo sia
presente un punto Juce diretlamente collegata al contatore dell'unili abitativa appeaa citata.

La forte centralit della zona ¢ la presenza di parcheggi a pagamento in lutic il centro citladino,
rende, infine, deuo bene particolarmente appetibile per il mercato economico non solianto per gii
abitanti dello stabile, ma per chivngue frequenti in modo abituale i} ceniro cittadino.

posto al piane cantinate sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 587

[dentificato al catasto Tabbricati: Toglio 227 mappale 327 subalterno 43, categoria £/6, classe 10,
composio da vani 462 mq, posto al pinno 51, - readila: € 1765,66

Coerenze: Confina a nord con altri fabbricati, ad est con via Risorgimenio, a sud con alira unild
immebiliare e a ovest con via Cenlonze.

L'edificio & stato cosiruito nel 1970

L'unjtd immaobiliare ha un'allezza interna di circa 3,50,

Giudice Dr, Ugo Scavurzo
Curmntore/Custode: Ave. Domeaico Calaldo
Perite: Ing. GIUSEFPINA BRIGANDY
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Destinazione urbanistica:

Nel pianc regolatore vigenle: Fimmobile & identificate nelia zona Bl - Residenziale del Centro
Urbano

Norme tecaiche ed indich: L'immobtle ricade in zona "BJ" del Piano Repolatore Generale -
Variante Generale - del Comune di Moessina. Le zone "BI" comprendono le arec edificate
atl'inkerng delln zona "Borzi®, non inclusi nei parametr delle zone "A" e delie zone "B2". In tale
zona si riscontra ka compresenza di isolati costituiti da complessi edilizi lipologicamenic ed
architettonicamente unitaci ed uniformi, con alei costituiti da interventi edilizi frozionati ed
architeitonicamente disomogenei, nei quali molie costruzieni sono state sostiluile da edilic
recent. Nella zona Bl sono ammessi intervenl di manutenzicne, di consalidamento, di restauro
conservalivoe, di fstrutturazione edilizia, di vadazioni delle destinaziomi duso ¢ di demolizione ¢
sicostruzione purché estesi ad interi comparti o relativi al completamenio di comparli e di isalati
parzialmente edificali, nel rispelto dei seguenti indici :

- Indice di fabbricabilith fondinna: If = me/mg 7,00 oppure il 70% della densith media
preesistente deil’ isolato;

- Allezza massima e numero massimo piani fuori lerra compreso eventuale porticalo: m 21,70 con
7 pidni fuoel lema

Distanza dai conling: vale guanlo prescritio afl'art. 3 delle norme di alivazicne del P.R.G..

Song consentiti gli interventi di raslormazione a feito delle coperture a lerazze, nei Jimiti, con le
condizioni ¢ con le caratteristiche di cui all'art. 33 delle norme di atwazione del P.R.G.,
Esclusivamente al fine dell'applicazione del preseale articolo, sono da considerarsi alla stregua i
comparti anche quei fabbricati che, allinlerno di isolali, costituiscono nella lore totalith entita
assolutamente autonome quanto a Strutlura, lingeaggio architettonico e caratiert distributivi e
funzionali.

Scno consentite variazioni alla destinazione d'use dei piani interrafi o seminterrati, con la
prescrizione dell'adegnamenrto detle superfici a parcheggio, cosi come previste dall'art, 24 delle
presenti norme.

Non sono consenlili arretramenti rispetto al filo stradalc.

Deslinmnzione P'arametro e ﬂl{:;ti?gﬁzltlln Cocfliciente eqfiﬂﬁﬁllu
Cisrge Sup. reale neita 426.71 1.00 426,70
Locale luce ENEL Sup. reake neila 12.00 1,04 12.08
Vong sotiggealn e cahine aseensori Sup. renle nefia 59.30 1 X} 39,90
Lizcale caldaia Sup. reale netla 3300 1.00 11.00
Trurnezzi, mud di lorap. con l'estemo Sup. rerle netln 50,010 1.00 56.00
Sup. rende netin 58700 A87.00

Caratteristiche descritlive:
Caratieristiche stmtturali:

Strutnere verdcali: materiale: ¢.a., condizioni: buone.

Travi: materiale: ¢.a., condizioni; buone,

Solaf: tipologia: solaio misto in c.a.flalerizio in opera, condizioni: buone.

Copertirr: tipologia: a terrazzo praticabile, materiale: c.a., condizioni: buone.
Camponent edifizie & costrttive:

Pavim_ fnterma materiale: marmette di comenlo, condizioni: buonc.

Parione di ingresso: pologia: Saracinesca sulomatica, materiale: ferro, condizioni: buone.

Iyfsst imterni: tipologia: a battenle, materiale: [ecro, condizioni: buone.

/ QQ/ T l".‘:,%}\

Giudice Dr. Upo Scavezzo
Curalorc/Custode; Avy. Dolenico Catiddo
Perite Ing. GIDSEPPINA BRIGAND!
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8. YVALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

8.2.

8.3.

Criterio di Stima

Metodo di stima sintelico comparative

Per procedoere alla valulazione dellimmabile & necessario scegliere il procedimento di
stima. Utlizzando il melodo di stima sinfetico comparativo si stabiliraano i valori al mr
della super(icie commerciaie, ovvero quella superficic in proprieth esclusiva calcolala al
lordo di pareti interne e pecimerrali e sino alla mezzeria delle pareid confinanti con alire:
proprietii, enende ovviameale conte dello stato di conservazione e di occupizione
defl'immobile.

Il eriterio oi stima del pii probabile valore di mercato si basa sulla comparazione del bene
da stimare con alul simili sul mercato locale (di anatoga consistenza, ubicazione e
qualitd), in funzione della domanda e dell'offeria ed i relozione alle ullime contrattazioni
che sono avvenuic nelle zone prossime.

Nel caso in esame ka comparazione & possibile in quanto sono soddisfaite le seguenti
condizioni:

- ggisle tn parametro comune di valulazione:

- st conoscano i valor di recenti compravendite;

- esislono neila stessa zona beni con caraiicristiche intringeche ¢ estrinseche simili a
guelle del bene oggetio di valulazione,

Per definire un valore medio di veadita di immobili analoghi a quello in oggetto nella
zoaa in questione si & fatto rdfecdimento sia ai dati assunli da alcune delle agenzie
immobiliari di caratura della citta di Messina che a quelli oitenuti consullando il sito
delf'agenzia delle onbate (www.agenziadellemitorio.t), dove sono state verificate le
quolazioni di mercato per immobili simili a quello in esame nella zona in questione
relativamente al secondo semestre 2012 (Codice di Zona B3). Tenendo, tnoitre, conio
dello stato di fato del bene, della sua destimazione, delle caratieristiche intrinseche ed
eswinseche, delle finiture e delle risubanze deble indagini di mercaie di cui sopra, la
solioseritta ritiepe di poter indicars il pit probabile valore commerciale del beos in
argomento, nello stalo di fatio e di dirille in cui atialmente si Gova e enuloe conlo che
watlasi d1 esecuzione immobiliare, pari a 1.250 &/mq.

Foati di informazione

Catasto di Messina, Conseevatoria dei Registel Immohiliari di Messina, ufficio tecnico di
Messing, Agenzie immobitiari ed osservatori del mercato: Agenzic Immobiliari della
provincia di Messina, valon di mercato dell'Osservatorio deil'Agenzia del Territorio.

Valutazione corpi

A, Garape
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificaia): Peso ponderale; 1
11 calcole del valore & effettuato in base alle superfict nette cquivalenti:

Superficie

Destinnzione ] Valore unitiria valore complessivo
cquivaienie
Cinragee #3670 € 1.250,00 €533.373,02
Locale Juce ENEL $2,00 €1.250,00 € 15.000,00
li‘.":i'f.m r;‘“““'sc“'“ e cabine gy g € 1.250,00 £74.125,00
Locole caldaia 33.00 € 1.250,00 € 41.25000
?;flt‘rffj omuri ditamp. con g4 ) € 1.250,00 £ 70.000,00
SE7.00 € 733750
- Yialare corpo: € 733,754,061
- Valore accessori: c o,
- Yalore complessivo intero; € 733.750,01
- Yalore complessivo dirido ¢ quota: € 45.854,2

V;

Cinclice Dr. Uigo Scavizen
Curmore/Cusiode: Avy, Domenico Calaldo
Perito: Inp. GIUSEPPINA BRIGANDI
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Riepilopo:
D Emmabile Superlicie Valore intero media Valure diritto ¢ quota
lordn pondernle
A parape 587 ¢ 733.750,01 £ 45.859,38

8.4. Adeguaraenti e correzioni della stimn
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base calaslale e reale e per assenza di paranzia per vizi ¢ per
rimbarso forfelario di eventuali spese condominiali insolule nel
bieonio anteriore afla vendila e per l'immediatezza della vendita

eludiziaria; € 6.87891
Spese ieeniche di regolarizzazione urbanistica e/ calaslale: € 0,00
Omeri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'scquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle troscrizioni ed iscrizioni o carico

dell'acquirente: Neszuna

8.5, Prezzo hase d'asta del lotto
Valore dell'immobile al nello delle decuriazioni nello stato di Tatto in
cui si trova; £38.980,47

Refzione ot 004 crate in dasta 1310742013
Codice ducumenio: BOHO-28- 232004

-

Curatore/Custode: Avy. Domenico Cainlda
Perita: Ing, GIUSEPPINA DRIGANDT
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1. IDENTIFICAZIONE DEY BENIL IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A.  Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di uificio sito in Messina, Via La Farinan. 37,

Composto da un'uaitd immobiliare (foto dalka n. 64 abla n. 73) destinate ad ufficio posta al
piang terra (prima elevazione LL) di un fabbricato a cingue elevazioni £.L. olice piano
cantinato & piang atlico costruito all'inizio degli anni ‘00 in piene centro cittadino, in una
zona, totiavia, residenziale non di pregio. Limmaebile, che all'atio del soprailuoge &
risullato in buono stato di manutenzione, risulla compesio da un ingresse, un bagno, duc
vani comunicanti tra loro adibili ad ufficio ed un piccolo archivio. Tuttt 1 loecah, ad
cccezione dell'archivin, ricevono luce direttamente dall'zsterno ¢ nisultano abbastanza
conforievoli.

posto al piano terea sviluppa unz superficie lorda complessiva di circa mg 56

Identificato al catasto Fabbricati: Ffoglio 228 mappale 36 subalterno 30, calegoria Af10,
classe 3, composto di vani 3.3, poslo al piano T, - rendita: € 1.310,51.

Coerenze: Confina & nord con corpo scala e cortile interno, ad est e sud con aliee unitd
immobiliaci, ad ovest con altro fabbricato.

Mote: A scguito delle indagint effetiuate dalla scrivente presse il N.C.EU. & stata rilevata
la mancanza della planimeuia catastale del bene in ogpello ¢ una destinazione d'uso
diversa da quella per la quale lo stesso & slalo realizzato. Infatt, come & possibile evineere
dalla variante al progetio approvato per la realizzazione del fabbricatoe cui 'immobile
appartiene, la destinazione duso della presenie unitd immobiliare non & quella di
abitazione di tipo economico (A/3), ma guelladi ufficio (A/10). Alla luce 6i ¢id, mediante
pratica DOCFA, vnilamente alla presentaxione della planimerria del bene, apgiornata
anche per quello che concerne 1a corretta distuibuzione degli spazi interni, & state, inoluoe,
necessario effeltuare, i1 cambio di deslinazione d'uso del cespile facendolo ricadere nella
calegoria A/1Q ovvero “Uffici ¢ siudi privad"; detto cambamento ba causato la
sappressione dell'originario sub 7 in luoge di quelo stimale, ovvero sub 30, cd vna
sensibilc varinzione della rendila catastale,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Trattasi di un'area sila in pieno centre citladino a poche centinata di metri dalla stazione
ferroviaria e dalla centralissima Piazza Cairoli. Tutla I'area cisuita ben servila da mezzi pubblici
¢ limmediata vicinanza deila stessa con i principali servizi che offre la cilld, rende detia zona
molto appetibile per il mercate economico.

Caratieristiche zoni: centrale residenziale (normale) a iraffico sostenuto con
parchegyi scarsi.
Servizi della zona scuola elementare {buono), supermercato (buono), negezio

al deltaglio (buono), farmacie {(buono), scucla materna
(buono), scuola media inferiore (buono).
la zona & provvisia dei servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria

Caraucristiche zone limitrofe: residenziali le altrazioni paesaggistiche preseati sono: Colli
San Rizzo.

Collegamenli pubblici (km): autobus (0.1).

Giuvdice D, Ugo Scavuzio
CamloreCusioder Ave. Domeneco Cataldo
[Pecito; Ing. GRJSEPPINA BRIGANDY
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6.

STATO DMl POSSESSO:
Occupato duhin forza di un contratio di affino del tipo 6+6 per 'importo di €
210 mensili s o data D1/06/2011 con scadenza in 31/05/2017. registrale a Messina in
data 30/06/201§ ai nn. 326
Il contratto & stato uificialmenie sliputala e regisirato in data successiva il pignoramento, ma
era gia dato in Jocazione al‘ﬂjrm di un contralio verhale con il debitore csccutato

da dale antecedente 1o stessd.

VINCOL] ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vinceli ed oneri giuridici che resteranoe a carico dell’acquirente
4.1.1. Domande gindiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli: Nessuna
4.4.2. Converzioni motrimoniali ¢ prowy, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Anti i esservimento urbanistico: Nessuno
.14, Altee limitazioni d'uso;
4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellati a cara € spese delta procedura
4.2.1. Irerizioni:
Iscrizione volonlaria (Attiva) derivante da COSTEIUZIONE DI IPOTECA
VOLONTARM A GARANZIA DI OBBLIGAZIONI FIDEIUSSORIE a [avore di

C.I.: 00348170101,

iovannt Paderni in data 11/06/1997 al n, A0931, iscrilio «
Cunacrvaluna dei RR. IL i Messina in data 12/06/1997 ai an. 1405311185
impario ipoteca: £600.000.000
importo capitale: £ 304.599.977

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE VERBALE
D PIGNORAMENTO IMMOBILI a DA
Messina, C.F.: 031987280827

., miscritio alla Conservaioria dei RR, IL di Messma in data
23/07/1998 ai na. 1563013259,

4.2.3, Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4, Alrre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conlformith urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Nessuna difformiti
4.3.2. Conformitd catasiale: Nessuna difformita

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immabile: € 0,00
Spese straordinaric Ji gestione immobile, gid deliberatc ma non ancora

scadute al momenlo della perizia: €40.00
Spese condominiali scadute ed insoluie alla data della perizia: €0,00

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARY:
6.1 rigtariz

da data aniecedente 11 venlennio ad 0ggy in Lorza ita o firma di
Notaio Francesco Paderni in data 07/12/1972 al Rep. n. 1'11795 Race. n. 7988, regisvalo a
Mcessina in data 10/1271972 al n. 7344 vol. B63, wnscritto alla Conservatoria dei RR, 11
i Messina in data 05301/1973 al n. 342 R.P..
Riferite Hmilatamente a; Quola di 3/2

Cliudice Dr, Ugo Scavuzzo
Citratore/Custenle: Avy, Domenico Citaldo
Perito: Ing. GIUSEPPINA DRIGANDI
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B2l Lorza de Mo di compravendita a firma di

Notaio Vincenzo Gregorie in datn 31/07/1960 al Rep. n. 17830 Racc, n, B52, registralo a
Ali Terme in data 08/08/1960 al n. 115 vol. 113.
Riferito limilatamente a: Quola di 172

7. PRATICHE EDILIZIE:
Gli accerlamenti eseguili pressa 1'Ufficio Teenico del Comune di Messina hanna niesso in
cvidenza come il labbricato cui I''mmobile in oggelo appartiene sia stalo costriilo in
conformitd al progetto presentalo dalfa giva custrultric“ all'Ufficio Tecnico ded
Comunc di Messina in data 17/03/1960 ¢ che ha otteno 51 parcre favorevole della
Commissione edilizia nella seduta del 06/10/1960, ed alla sva varianic approvata dalla
Commissione Edilizia nella seduta de) 15/06/1961. La conformilh delfopera realizzatn al

prageiio presenlato & siala rilasciata dal Comune di Messina in dala 30/06/1961 con prot. n.
15724.

T Desciizione utficio di o al pumta A 0 o ]

Piena proprictd per la quota di 1000/1000 di ufficio sito in Messina (Messina) Via La Farina n. 37.

Conmposio da un'unith immobiliare {folo dalla n. 64 alla n. 73) destinala ad ufficio posta al piano
terra (prima elevazione £.0) di un fabbricato a cingue elevazioni f.0. olire piano cantinato e piano
altico costrrite all'inizio degli anni ‘60 in pieno ceatro cilltadino, in una zona, Wilavia, residenziale
non di pregio, Limmobile, che ail'atto del sopralluogo & risultato in bueno stato di manutengicne,
risulta composio da un ingresso, un bagno, dus vani comunicanti tra toro adibiti ad uificio ed un
piccolo archivia. Tuili i locali, ed eccezione dell'archivio, ricevono luce direttlamente dall'esterno e
risultanp abhastanza confortevoli,

posto al plano terra sviluppa una superficic lorda complessiva di circa mq 56

Identificato al calasio fabbricaii: Foglio 228 mappale 36 subaliemo 30, calegoria A/10, classe 3,
composto da vani 3.5, posto al piano T, - rendita: € 1.310,51.

Coerenze: Confina a nard con corpo scala e corlile interno, ad est e sud con altre unith immobiliari,
ad ovest con aliro [abbricato. h

Note: A segoito delle indagini eHetinate dalla scrivente presso il NLCE.U. & stata ritevata la
mancanza della planimetria catastale del bene in oggetio e una destinazione d'use diversa da guella
per fa quale lo stesso & stato reslizzato. Infaiti, come & possibile cvincere dalla varianie al progetto
approvatoe per to realizzazione del fabbricato cei l'immobile appartiene, la destinazione d'uso della
presente vaitd immobiliare non ¢ quella di abilaziene di tipe economico (A3}, ma quella di vificio
(Af10). Alta luce di cid, mediante pratica DOCFA, enitamenle afla presenlazione della planimetria
del bene, aggiomaln anche per quello che corcerne la corretla distribuziene degli spazi interni, &
slato, inoltre, necessario effeltuare il cambio di destinazione d'uso del cespite facendolo ricadere
rella categoria A/10 ovvero "UfTici ¢ siudi privat”; detto cambiamento ha causato 12 soppressione
deli'originario sub 7 in luogo di quetlo attuale, ovvera sub 30, ed una sensibile varinzione della
rendita catasiale.

L'udificio & stalo costruile nel 1960,
L'unith immobiliare ha un'aliezza inteena i circa 3,50,

Giudice Dr. Ugo Seavazzo
Curatore/Custode: Avy. Domenico Cualdo
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDY
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Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigeole: I'immobile & identificato nelk zona B1 - Rumdcnznlc del Cenirg
Urbano

Norme teeniche ed indici: Limunobile ricade in zona "B1° dcl Plane Regolalore Generale -
Variante Generale - del Comune di Messina. Le zone “B1" comprendone o arce edificate
all'imterne della zona *Bori", non inclusi nei pacametn delle zone "A" ¢ delle zone *B2". In ale
zora si risconira la compresenza di isolati costituiti da complessi edilizi tipologicamenie ed
archilettonicamente unilari ed uniformi, con altri costituili da imiervenli edifizi Irazionati ed
architeltonicamente disomopenei, nei quali molte costruzioni sono siale sostituite da edifici
recenli. Nella zona B1 sono ammessi interventi di manuienzione, di consolidamento, di restauro
conservativo, di ristrotturazione edilizia, di variazioni delle dct:lmmqfu d'uso e di demolizicne e
ricostruzione purché estesi ad interi comparti e refativi 8l completamento di comparti ¢ 6i isolati
parzialmente edificati, nel rispelta dei segeenti indici

- Indice di fabbricabilith fondiaria: If = meimg 7,00 oppure il 70% della densith media
preasisiente dell’ isolato;

- Allezza mussima e numero massimo piani feori terva compreso eveatuale porticata: m 21,70 con
7 piant [uor lera

Limmabile ricade in zona "B1" del Piano Regolatore Generale - Varnante Generale - del Comune
i Messina. Le zone "B1" comprendeono te aree edificate all'interno delia zona "Borzi", non inclusi
nei paramelri delle zone “A" ¢ delle zone “B2". In tale zona si riscentra la compresenza ci isolad
costiluiti da complessi edilizi tipnlogicameate ed archileltonicamente upitar ed unilormi, con aliri
costituiti da interventi edilizi Fazionati ed acchitettonicamenie disomogenci, nei quali molte
costruzioni sono state sostiluite da edifici recenti. Nella zona B) sone ammessi interventi dj
manueicnzione, di consolidamenlo, di restauro conservilivo, di cistrutturazione edilizia, di
variazioni delle destinazioni d'use e di demolizione & ricostruzione purché estesi ad interi comparti
o relativi al completamento di comparti e di isolali parzialmente edificat, nel rispetto dei seguenti
indici

- Indice di fabbricabilitd fondiaria: If = me/mq 7,00 oppure il 70% della densita media
preesisiente dell’ isolato;

- Allezzi massima e nemera massime piané fuor ierra compresa eventuale porticato: m 21,70 con
7 piani fuori leira

Distanza dai confiniz vale quanto prescrilie all'art. 3 delie norme di altvazione del P.R.G..

Sono consentiti ghi inlerventi di rasformazione a etto delle coperture & 1errazzo, nei limitl, con e
condizioni ¢ con le caratieristiche di cut all'art. 33 detle norme di attuaziene del P.R.G.
Zsclusivamente al fine dell'applicazione del presente articolo, sono da considerarsi alla stregua dj
compiarti anche quei fabbricati che, all'interno di isolati, costitwiscono aclla foro todalith entith
assojulamente pulonome quanlo a struttura, linguaggio architetionico e caratteri distributivi e
funzionali.

Sono consentite variazioni alla destinazione d'uso dei piani interrati o seminterrati, con la
prescrizione dell'adeguamento delle superfici o parcheggio, cosl come previsto dallart. 24 delle
presenti norme,

Non suno consentiti arretramenti rispetio al fAlo siradale,

Destinazione Paramitoo r&nler[::?l::ﬂnle Coeflicieate en :ii:'l::JI::‘:lle

Ingresso Sup. reale nella 10.56 10 10,56

Yano lalo nord Sup. reale netta §9.00 1,00 19.90

Bagno Sup. reale netia .54 1.00 3.54

Vune laio sud Sup. meale nettn 12144 1.0% {1.44

Archivio Sup. renle nuity 4,00 1.00 4.00

TrImiss, Mo di lamp, co Feslemo Sup. reale nejta .56 1.00 7.56
Sup. reade netin 56.00 56.00

Caralteristiche descrittive:

Caratteristiche strutiurali:

Straasure verticali: materiale: c.a., condizioni: buone.

Giudice Dr. Ugp Scavozio
Curatare/Custade: Avy, Domenieo Cotaldo
ierito; Ing. GIUSERPINA BRIGANDI
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Solai; tipologia: solsio migla in c.a/laterizio in opera con nervalure
incraciate, condizioni: buone.
Capernern, tipologia: a lerrazzo, maleriale: c.a., condizioni: buone.

Componenti edilizie & costruttive:

Fufixst esterni. lipologia: ania singola e doppia a batiente, materiale: legno,
proiczione:  scurelti e inferdiaie, maderiale  protezione:  {erro,
candizioni: sufficicati.

Enfisst iteryii: tipclogia: & Dbauente, materisfe:  legno  tamburalo, condizioni:
sufficicat,

Pareti esterne; maleriale: muratura di mattoni  pieni, rivesimenlo: intonace di
cemento, condizioni: buone.

Pavir Jntere: materiale: piasirelle di ceramicn, condizioni: buone,

Rivestimanro! ubicazione: bagne, materiale: piastrelle di cermmica, condizioni:
buone.

Porsone di ingresso: lipologia: anta singola a batlente, maleciale: metallo, accessori: senza

maniglione antipanico, condizioni: buone.

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

Metode di stima sintetico comparaiive
Per procedere alla valuiazione dellimmobile & necessanio seegliere il procedimento di
stima, Utilizzando il metodo di stima sintetico comparalivo si stabiliranno i valori al mg
della superficie commereiale, tenendo ovvisnente conto dello stato di conservazione ¢ di
occopazione dell'immobile.
Ik criterio di stima del pil probabile valore di mercato si basa sulla comparazione del bene
da siimarc con aliri simili sul mercato locale (di unaloga consistenza, ubicazione e
gualild}, in funzione della domanda @ dell'offeria ed in relazione alle vllime contrallazioni
che sono avvenule nelle zone prossime,
Nel caso in csame ln comporazione ¢ possibile i quanto sono soddisfatie le seguent
condizioni:
- esiste un parametro comune di valutazione;
- st conoscona i valori di recenti compravendile;
- esistono nella slessa zona beni con caratleristiche intrinseche e estringeche simili a
quellz del bene oggelio di valulazione.
Per definire un valore medio di vendila di abitazioni di tipo civile ubicaie nella zona in
questione si & [allo riferimento sia ai dati assunti da alcune delle agenzie immobiliar di
caratura della citth di Messina che a quelli oitenuti consultando il sito dell'zgenzia delle
entrate {www.agenziadellemilone.it), dove sono stale verificale le quotaziom & niercalo
per immebili simili a quello in esame nella zona in questione celativamente al sccondo
semestre 2012 (Codice di Zona B2). Tenendo, inolire, conte dello siato di fatlo del bene,
della sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, delle finiture e delle
risuitanze delle indagini di mercale di cui sopra, la sottoseritta riliene di poler indicare il
pif probabile valore commerciale del bene in argomento, nelle stalo di falto e di disitlo in
cui allualmente si trova £ ienulo conlo che trallasi di esecuzione immobiliare, pari a 1.900
€/imq.
Per superficie commerciale torda si intende la swperficie in propried esclusiva caloolaia al
lorde di parat interne ¢ perimetrali e sino atla mezzera delle pareli conlinanti con alue
praprieth, sommando poi le superfici di nccessori e pertinenze, calcelale in basc a dei
coefficienti riduilivi.
Il valore finale ol mq dell'immobile oggetlo di stima sard dato dal prodotlo dei coeficienti
per i valore medio slabililo per la zona.

Giudice Dr, Ugn Scavoyzo
Curaloee/Custode: Avv, Domenico Cifaldo
Perita: Inp. GIUSEPPINA BRIGANDL
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8.2. Fonti di informazione
Calasto di Massina, Conservatoria «ei Registri Immobiliari di Messina, ulficio tecnico di
Messing, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzic Immobiliari delia
provincia di Messina, vafori di mercato dell'Osservatorio deil'Agenzia del Territorio.

8.3. VYalutazione corpi

A. ulficio
Stima sintetica comparaiiva parametrica (semplificata): Peso pondernle: 1
1l calcolo del valore & effettuato in base alle superfici neile eauivalenti:
Destinnzione Su;}erl‘lc!e Valore unitario valore eomplessiva
cquivalente
Ingresso 10.56 € 1.900,00 €20064,00
Vang luto nord 19.90 ¢ 1,900,00 € 37.810,00
Bugni 2.54 € 1.500,00 €4.826,00
Viano lalo sud I1.44 £ 1.900,00 £21.736,00
Archivio 4,00 £ 1.900,00 € 7.600,00
Fninerzi, mut di tamp. con 4 gq £ 1.900,00 £ 14.364.00
oslemc
56.00 € 106.400,400
- Valore corpo: € 106.400,00
- Valore accessori: £ 0,00
- Valore complessivo intero. € 106.400,00
- Valore complessivo diritto e quota; € 106.400,00
Ricpilogo:
in Immobile Superficie Valore intera medio Valore dirilta ¢ guoln
lordo panderaic
A ufficio 56 € 106.400,00 € 106.400,00

8.4. Adepuamenti e corvezioni della stima
Riduzionc del valore del 15% per difierenza tra oncri wributari su
base caiastale e reale ¢ per assenza di paranzin por vizi ¢ per
rimborso forfelario di eventali spese condominiali insolute nel
biennic anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita

giudiziaria: € 15.960,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo calastale: € 6,00
Oneri notarili e provyigioni mediator carica delifacquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle rascrizioni ed iscrizioni a cardco

dell'acguirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asia del lotto
Valore dell'immobile al neito delle decurtazioni nello slato di fatio in
cui si trova; € 90.440,00

Relazions oo 0G5 creati In datan 13£0772013
Codice documemo: EIS0-08-000232-005

Gindice Dr, Ugo Scavuzzo
Curatore/Custode; Avy, Domenico Catalde
Perive: Ing, GIUSEPPINA BRIGANDT
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
A. Picna proprietd per 1z quota di 1000/1000 di appartamento silo in Messina, Via La Fariua
n. 37.

Composlo di un'unith immohiliare per civile abitazione (folo dalla a. 74 alla n. 88) posta
al piano atlico {sesto elevazione £.t.) di un fabbriculo (fotc dalla n. 64 alla n. 67) a cinque
elevazioni f.t. oltre piano cantinato e pisno altico costruilo allinizio degli anni '60 in
pieno ceniro cittading, in una zona, tuttavia, residenziale non di pregio.

L'immobile, che all'ailo del soprallvogo & risultsio in discreto stalo di manulenzione,
risulta composto du un ingresso, tre camers, un disimpegno ed un bagno, ole un
soggiorno ed un ongelo coltura realizzati in quella parte del terrazzo di pertinenza
dell'immobile coperla abusivamente, Tuli gl ambicnti della casa risollano abbastanza
comodi e ben illominati da loce najurcale, anche sc privi di impianto di riscaldamento, Le
pareli, rifinile mediane intonaco cementizio tinleggiate, presentano delle cornicele in
gesso in quasi dutii gli ambient della casa ¢ gli infissi interni presenti sono in legno in
paric picni od in parlc misti con vetri. Per quanto atlienc quella parte deliimmobile
edilicata abusivamente, i rlievi {olografici e metrici elfetluati hanmo messo in evidenza —
come questa interessi una superficie di circa mq 33, chiusa dall'esterno per mezzo di una
struttura Jeggara in metalio e vetro che poggia su dei muretli in muratura caratierizzati da
un'altezza di circa m ], all'interno della quale sona siali realizzali un soggiorno ed una
piccola cucina separati tra loro per mezzo di una parete in matteni forati. Infine, in
comrispondenza del soggiomo, la parcte laio avest ed il soffilio sone stali rivestiti
mediante dei pannelli di legno.

posta al piano attice sviluppa una superficie Jorda complessiva di circa mq 106
Fdentificato al catasto fabbriciti: foglio 228 mappale 36 subalterno 26, caiegoria A/3,
classe 5, composto da vani 5,5, posto al piano 3, - rendita: € 426,08.

Coerenze: Confina a nord con corpo scala e cortile interno, ad est con allra unith
tmmobiliare, ad ovest con altro fabbricato e 4 sud con via Industriale.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Trallasi di un‘area sila in picno centro cittxdino a poche centinaia di metri dalla stazione
ferroviaria e dalla centrakissima Piazza Cairoli. Tutla Varea risolta ben servila da mezzi pubblici
¢ l'immediata vicinanza della stessa con i principali servizi che offre la cilid, rende detta zona
malio sppetibile per il merealn economico.

Caratieristiche zona: centrale residenziale {(normale) a traffice soslenulo con
parcheggi scarsi.
Servizi della zona: scuola elementare (buono), supermercale (buona), negozio

al dettaglio (buono), farmacie (buono), scuola materng
(buono}, scuota media infertore (buona).
la zona & provvista del servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria

Caratieristiche zone limitrofe: residenziali le altrazions pacsaggistiche presenti soro: Cotli
Sin Rizzo.

Colegamenti pubblict (km): autobus (0.1).

3. STATO DI
Occupale da un conjralio di locazione sollanio verbale.
Seconde quanlo dichiarmo dagli occupanti limmoebile, la sigra
nell'immobile in forza di un contralio di locazione verbale stipulato ira la si
ad papi defunta, ed il debitore esecidalo. L'atiuale occupante dellimmabile viveva gia

e

sig.Ta perianio, al decesso di guest'ullima, continuando a vivere nell'immobile in
opaet duto iei a pagare i canoni di locazione dovuli,

Giwdice Br. Ugo Soavizzo
Curglore!Custede: Ave. Domenico Calalde
Perito; o GIUSEPPINA BRIGANDY
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4. VINCOLI ED ONER] GIURIDICT:
d.1. V¥incoli ed oneri ginridici che resteranne a carico dell*acguirente
4.1.1. Domande vindiziali o altre trascrizioni pregivdizievali: Nessuna
£.1.2. Convenzioni mairimoniali e provy. d'ussegriazione casq coniugale; Nessuna
4.1.3. Anidi asservimento wrbanisiico: Nessunn
4.1.4. Altre limitazioni d'ise;
4.2, Vincoli ¢d oneri ginrcidici che saranne cancellati a cura e spesc della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
[scrizione volonlada {Alliva) derivanie da COSTITUZIONE DI [POTECA
VOLONTARIA & GARANZIA 13T OBBLIGAZIONI FIDEIUSSORIE a [avore di
CREDITO ITALL 3P A, CON SEDE IN MILANO, C.H.: 00343170101,

wvanm Padeoni in data 11/06/1997 al n, 50931, iscritto alla
CUI]SL.IleOﬂd dei RR. I1. di Messina in data 12/06/0997 ai an. 1405871185,
imporie ipoleca; £ 600.000.000
imporlo capitale: £ 304.599.977

Iscrizione gindiziale {Attiva} derivanie da Decreto Ingiuntivo a favera di BANCO
DI SICILIA S.P.A. CON SEDE IN MESSINA, C.F.: 03987280827 coniro

di Tribunale di Messina in data 12/08/1994 al n, 15332 isceitto alla Conservatoria
dei RR. 11, di Messina in data 12/08/1994 #i nn. 20609/2043, ,
importa ipoleca; £ 2.000.000.000 . r ’
importo capitale: £ 979.511.713 :
Nelka nota in oggetto & riporiata la descrizione del bene umhmcn[e .1]1 indicazione
di foglio e particella ma non il numero di subalierno.

4.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento derivanie da ATTO ESECUTIVO O CAU‘TFLAR}: VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Banco di Sicilia 50,2
Messina, C.F.: 03987280827 conlrn

, tlo alls Conservaloria dei RR. 0. di Mesama in dala
73!0?”998 aj nn, 156303'13')59

4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Alire limitazioni d'vyo: Nessuna
4.3. Gindizio di conformith urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita wbanistico edilizia:
Sono staie riscantrate le segpenti difformith: Nel wrrazzo di pertinenza dell'uniti
immobiliare in oggelo & stata abusivamenie cuparta parie della SUerﬁue
complessiva realizzanda cosi un soggiorno ed una cucina. La chiusura & stata
realizzala per mezze di murett in muratura caratlerizzali da un'aliezza di circa m |
sopra i quali insiste una struttura legpgera in metallo e vetro, Nella zona destinata a
spggiorno, inolire, sono slati messi dei panselli di legno sia in corrispondenza della
parete lato ovest ehe del soffitlo, realizzalo anciesso con una slzuttura legpera
costituita da profilati di metalto su supportiin ferro.
L’abuso commesso & regolarizzabile medianle  richiesta di autorizzazione in
sanatoria presso gh ulfici pubblicd competenti.

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformifi

G';ll'ﬂ n, .

Giudice Dr. Ugo Scavuzzo
Curatare/Custode: Avy. Damenien Caalda
Perito: Ing. GIISEIPINA BRIGANDT
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di pestione dell'immaobite: €000
Spese siraordinaric di gestione immobile, git deliberade ma non ancora

scadute al momenio della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadule ed insolute alla data della perizia: €apo

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Attuali icari.

e 1l veilennio ad ogg in forza di atto di campravendila a firma di
Nolaio Vircenza Gregorio in data 18/07/1961 al Rep. n. 251035, Race, n. 1142, registrato
a AB Terme in chula 26/07/1961 al n. 58 vol. 114, trascrillo alla Conservaloria dei RR. 11,
di Messipa in data 28/07/1961 al n. 1 {B0OR.P..
7
7. PRATICHE EDILIZIE: )
Gli accerlamenti eseguiti presso 'Ulficio Tecnico del Comuoe di Messina hanno messo in
evidenza come il [abbricato cui Fimmobile in oggelto apparlicne sia stalo costrailo in
conlormilad al progetto presentate dalla dilla coslruuricc“ all'Ullicio Tecnico del
Comune di Messina in data 17/03/1960 e che ha otienuto 1 parere favorevole della
Commissione editiziz nella sedula del 06/10/1960, ed alla sun variante approvata dalla
Commissione Edilizia nella seduta del 15/06/1961, La conformitd dell'opera realizzata al
progeito presentilo & stala rilasciata dal Comune di Massing in data 30/06/1961 con prot n.
15724,

- Deserizione appartamento dicui al punic A ©

Piena proprield per la quota di 1000/1000 di appartamento sito in Messina (Messina) Via La Farina
m. 37,

Composto da un'unita immobiliare per civile abitazione (folo datla n. 74 alla 0. B8) posta ai pianc
altico (scsta elevazione .6 di un abbricate (foio dalla n. G4 alla n. 67) a cingue elevazioni 1L,
oltre piano cantinato ¢ piano altice costruito all'inizio degli anni '8 in pieno centro citladino, in
ung zona, tutlavia, residenziale non di pregio,

L'immobile, che all'atto de! soprailuogo & risultalo in discreio slate di manulenzione, nsulta
composto da un ingresso, tre camere, ua digitmpegne ed un bagno, allee un soggiorno ed un angolo
cotlura realizzati in quella parte del terrazzo di pertinenza deilimmobile coperla abusivamente. *
Tutti gli ambienti delia casa risultano abbastanza comadi e ben illuminati da luce naturake, anche
se privi di impiamo di riscaldamento. Le pareti, rilinite mediante intonaco cemenlizic tinicpgialo,
presentano delle comicelie in gesso in quasi tutti gii ambicnti della casa e gli infissi interni presenti
song in legno in parle picne ed in parte misie con vewi. Per quante atliene quella pate
dellimmabile cdificala abusivamente, 1 rilievi {otogralici e metrie] effcttuati hanno messo in
evidenza come questa interessi una super(icie di circa mq 33, chiusa dall'esterne per mezze di una
struttura fcggera in metalle ¢ velro che poggia su del murelti in muratuea caratierizzati da
un'altezza di cicca m |, allinterno della quale sono siati realizzali un soggiormo ed una piceolz
cucina separati tra loro per mezzo di una parete in mationi forati, Infine, in corfispondenza del
soggiorno, la parele lato ovest ed il soffitto sonoe stati rivestiti mediante dei pannelli di legno.

posto al piano atlico sviluppn una superficie lorda complessiva di cirea mq 106

Tdentificato a1 catasto fabbricati: foglio 228 mappale 36 subalierno 26, categoria A/3, classe 5,
composlo da vani 5,5, posio al piana 5, - rendila: € 426,08.

Coerenze: Confina a nord con corpo scala e cortile interno, ad est con altra unild immobiliare, ad
avest con altro fabbricato e a sud con via [ndustriale.
L'edilicio & stalo cosbruito nel 1960,

L'unith immobilizre ha un'aliezza inlerna di circa 3,00.

Giudice D, Ugo Scavario
Curadore/Custode: Avvy. Domenico Clalda
Peritg; ing. GILSEPPINA BRIGANDT
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Destinazione urbanistica:

Nel piano regalptore vigenle: Fimmobile & ideatilicaio nella zona B1 - Residenziule del Certro
Urbano

Norme teeniche ed indici; L'inunobile ricade in zona "B1" del Piano Regolatore Generale -
Yariante Generale - del Comunc di Messina. Lo zone "BL" comprendone le aree edificate
all'interno della zona "Bora", non inclusi nei parametsi delle zone A" e delle zone "B2". In le
zona si riscontra Ja compresenzo di isolati costituiti da complessi edilizi tipologicamente ed
architetonicamente unitari ed uniformi, con altri coslituiti da interventi edilizi frazionati ed
architettonicamenie disomogenei, nei quali molie cosiruzioni sono state spstitnite da edifici
recenti. Nella zona B1 sono ammessi tnterventi di manutenziane, di consolidamento, i rastauro
conscrvalivo, di ristrullurazione edilizia, di varinzioni delle destinazioni d'nso e di demolizione
ricostruzione purché esiesi ad interi compard o relativi al completamento di comparti e di isolati
parzialmenle edificati, nel rispeiio dei seguenti indici

- Indice di labbricabilid fondiavia: I = mefmq 7,00 oppurc il 70% dclla dessith media
preesisiente dell’ isolalo;

- Altezza massima e numero massimo piani fuon lerra compreso eventuale porticato: m 21,70 eon
7 piani fuori terra

L'immuobile ricade in zona "B1™ del Piano Regolatore Generule - Variante Generale - del Comune
di Messina. Le zane "B1” comprendono le aree edificat® aliinterno della zona “Borzl", non inclusi
nei parametti delfe zone "A" e delle zone "I32" 1o ale zona si riscontra ta compresenza di isotati
costituiti da complessi edilizi tipologicamente ed architeilonicimente unitard ed uniformi, con alirg
costiluiti da interven edilizi [razionad ed archiletionicarnente disomogenei, nei guali mole
costruzioni sono stale sosbiluile da cdifict recenti, Nella zona Bl sono ammessi interveati di
manwlenzione, di consolidamento, di restauro conservalivo, di ristrutturizione edilizia, di
variazioni delie desttnazioni d'vso ¢ di demolizione ¢ ricosiruzione purché estesi ad inter] comparti
o refalivi al completamento di cormparti e di isclati parzialmente edificati, nel rispetto dei seguenti
indici :

- Indice di fabbricabilita fondiaria: If = me/mg 7.00 oppure ii 70% della densith media
preesistente dell’ isolato;

- Aliezza massima e muneto massimo piani fuori terra compreso eventuale poriicalo: m 21,70 con
7 piani fuori terra

Distanzz dai confini: vale quanto prescritto all'art, 3 delle norme di atuazione del P.R.G..

Sono conseatiti gli interventi di trasformazione o etlo delle coperlure a errazzo, nei limili, con le
conclizioni e con [e caratieristiche di cui all'art, 33 delle nerme di alwazione del P.R.G..
Esclusivamenie al fine delt'applicazione del presente articolo, sono da considerarsi alla stregua di
comparti anche quei fabhrcenti che, all'interne di isolati, costitviscono rella loro totalith entila
assolulamenle autonome quanle a struttura, linguaggio architeltonico e caratteri distributivi e
funzionali.

Sono consentile variazioni alla destinazione d'uso dei piani inlerrati o seminterrati, con In
prescrizione dell'adaguamento delie superfici a parcheggio, cosi come previsto dalfart. 24 delle
presenti norme.

Non sano consenlili arretramenti rispetto al {ilo stradale.

Dustinazione Pamimelro Valore . Coofficiende ‘U_ninrc
rerle/poienziile rauivalente

eSS e Sup. reale neta 293 1.00 295
Vano Julo nord-est Sup, reale netta 6.2 L.00 530
Vasio lalo nord-ovest Sup. reale oty 14.80 1.08 14.30
WYano centrale Sup. reale nctis 15.20 1.00 13,20
Bagna Sup. reale netly 3.5 .00 135
Distipepnoe Sup, eale petiy L6.0X) 100 16.00
Sogpinma realizzain nefla copertura del 1erazzo Sup. reale notts 3495 0.6 (625
Cuocing reatiremg nelia copenun del wemrzo Sup. reale nelie 0.75 0.67 4.52 B
Tramezzi, moed di tanmp. con ledenio Sup. neade netta 19.60 1.00 19.60 mq "
Halcone Sup._reale netn .50 0.33 215 J ot T

Cliudice Dr. Ugo Seavuzze
Cuntlore/Cuslodi; Avy. Domenico Catalio
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRIGAND!
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TerrLso seopesio Sup. reale neii 16.80 (.11 3.54
Sup. resie mettn 13230 1UG.40

Caratteristiche descrittive;
Caratceristiche strutturali:

Sereeaure verticali: materiale: ¢.a., condizioni: buone,

Salni: tipologia: solaio miste in ca/lalerizio in opera con nerviature
inerocinte, eondizioni: huone,

Coperitera: tipologia: a lerrazzo, maieriale: e.a., condizioni: buone.

Balcani: maleriale: c.a., candizioni: buanc.

Componenti edilizie ¢ costruttive:
infissi piternd: tipelogia: doppia anta a ballenie, smaledale: alluminio, protezione:
persiane, materizle protezione: alluminio, condizioni: sufficienti.
Riferito limitatamente a: deld infissi sono presenti solianto nei doe
vani lato nord dell'immobile.

infissi wateomi: lipologia: anta singola e doppia o batente, materiale: legno,
prolezionge:  scurelli, materizle prowezionc:  kegno,  condizioni:
sufficienti.

Riferite limitatamente a: Deitl infissi sono presenti nel buagno, ncl
disimpegno e nel prospicienle vano..
Infissi interni: tipologia: a battente, matesiale: legno, condizioni: buone.
Pavin. Esterna: maleriale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone.
Riferito limitatamenie a: Detiz pavimenlazione & anche presente anche
in corrispondenza di quella parie di terrazzo coperta abusivamende.
Pavitu. Interma: materiale; mationelle in scaglie di marmo, condizioni: buone.
Riferito limitatamente a: Detla pavimentazione & presenle in tutti gli
ambienti ad accezione del bagno.

Pavitn. lnerna: materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone.
Riferito limitniamenie a: detia pavimentazione & prescaie nel bagno.

Rivestimento: ubicazione: bagtio, materiale: piastrelie di ceramica, condizioni:
buone.

Rivestisnento: ubicazione: cucina, materiale: piastrelle di ceramicn, condizioni:
buone.

Foriane di ingressu: tipologia: doppia anta a battente, maleriale: altuminio, accessori: senza

maniglione antipanice, condizioni: buone.

Giudice Tir. Ugo Scavauzo
Coruora/Custode: Avy. Domeniea Catatdo
Perito: Ing, GIVSEPPINA RRIGANDY
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2.

Criterio di Stima

Metodo di stima sintclico comparativo

Per procedere afla valulazione dellimmobile & necessario sceglicre il procedimento di
stima. Utilizzaado il metodo di stima sintetico comparativo si stabifiranne 1 valori al me
debla superficie commerciale, lenendo ovviamente conto dello stato di conservazione e di
occupazione dell'immaobile.

I criterio di stima del pid probabile valore di mercato si basa sulla comparazione del henc
da stimare con alorl simdls sul mercato locale (di analoga consistenza, ubicazione e
gualitd), in funzione della domanda e dell'offerta ed in retazione alle vltime contratazioni
che sone avvenute nelle zone prossime.

Nel caso in csame la comparazione & possibile in quante sono soddisfatic le seguenti
condizioni:

- etisle un parametro comune di valutazione;

- st conoseono i valori di recenti compravendite;

- esislono nella stessa zona beni con earalleristiche intrinseche e esirinseche simili a
guelle det bene nggetto di valutazione.

Per definire un valore medin di vendita di abitazioni di tipo civile ubicate nella zona in
questione si & falio riferimenlo sia oi dati assunti da alcune delle agenzic immobiliari di
caratura della cilth di Messina che a guelli ollsnuli consuliandoe il siio delluzenzia delle
entrale (www.agenziadelierriloriol), dove sone slale verificate le guolazioni di mercato
per immebili simili a guello in esame nella zona in questione relativamente al sccondo
semestre 2012 {Codice di Zona B2). Tenendo, inolire, conto dello slale di faito del bene,
della sua destinnzione, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, degh abus:
riscontrati, delle [initure e delle risultanze delle indagini i mercato di cui sopra, 1a
sottoscrilta ritiene di poter indicare il pii probabile valore commerciale del hene in
argomento, nello siato di falo e di diritto in cui atlwalmente si rova e lenato conlo che
trattasi di esecuzione immobiliare, pari a 2.100 €/mq.

Per superficic commerciale lorda si intende la superficie in propristi esclusiva calcolata al
lordo di pareli interne ¢ perimedrali ¢ sino alla mezzaria delle pareti confinanti con altre
proprictd. Ad essa vengono sommate le superfici di zccessori € pertinenze, calcolate in
base ai seguenti cocfiicienti:

- canline e soffitte non collegate da0,10a 0,25
- canline ¢ solfitte collegate da 0,252 0,30
- baleoni e terrnzze scoperte daB,1020.33
- logge coperte fino a 10 my da 0,30 a 0,50
- Verande da 0,20 2 0,67

11 valore finzle al mq dell'immobile oggeito di stirna sard dato dal prodouo dei coefficienti
per il valore medio stabilite per Ta zona.

Fonti di informazione

Calasto di Messina, Conservaloria dei Regisin Immobilian di Messina, ufficio tcenice di
Moessing, Apenzie immobiliari ed osservatort del merealo: Agenzie Immobiliari della
provincia di Messina, valor di mercato dell'Osservatorio dell'Agenzia del Territoro,

. Valutazione corpi

A. appartamento

Stima sintetica comporativa pardnetrica {semplificara): Peso ponderale; |
11 calcolo del valore & effeiivato in base alle superfict netle equivalenii:

Drestimazione Lf]‘:ll:ﬁ:;:ltr':f’u Valore unitario valore complessivo
ingresso 3.95 £2.10¢,00 4610500
Vana lata nord-est 6.20 C2.100,00 £ 13.020,00
Vano Iato nord -ovest 14.80 €2.10000 € 31.080.00
Vanao centrile 15320 C2.100,00

Giudice Dr. Lipo Scavuzao
Curatore/Custode: Avy. Domenico Calaldn
Perita; leg. GIUSEPPINA BRIGANDT

44di71




Escouziane Forzay nk
Banen di Siciliz S.p.A. conleo

Bagno ) 315 £ 2.00,00 € 6.423,00
Disimpegno 16.00 € 2.100,00 € 33.600,00
Sopgioma realizaate oella
eoptror del emzzo [6.25 £2.100,00 £34, 11975
Cucinp realizzata neflo copecnura 4.57 £7.100,00 £9.497.25
tlizl sermzzo
’I]:nfmcrzl, muri di tamp. comn 19.60 £2.10000 €41.160,00
csierng
Buleone 215 £2.100,00 F 4.504,30
Teauzro scapein 5.54 €2.100,00 €11.64240
10646 €221.563,90
- Valore corpa; €£223.563,90
~ ¥alore aceessori: € 0,00
- Yalore complessivo intero; € 223.563,90
- Valore complessivo dirillo ¢ quota; € 223.563,90
Riepilopo:
m Linimoblle Superficie Valaee inters medio Valore diritto ¢ quotn
lords pondrerale
A appariamento 106 € 223.563,90 €223.563,.90

8.4. Adeguamenti e correziont della stima
Riduzione del valore del 15% per diflerenza tra oneri tribuari su
base calaslale e reale e per assenza di garanzig per vizi ¢ per
rimborse forfetario di evenwali spese condominiali insolule nel
biennio anteriore alla vendita e per I'mmnedistezza delia vendiia

giudiziaria: € 33.534,89
Spese tecniche di repolarizzazione urbanistica efo catastale: €0,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'scquirente Nessnno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

8.3, Prezzo base d'asia del lotlo
Valore dell'immobile ai netto delle decurtazioni nello stato di fatte in
cu si lrova; € 190,029 .32

Reluzions lorw 006 creata in dota 13/67/2013
Codice docwoenlo; EQR0-1R.0001732.006

Giudice Dr. Ugo Senvuzzo
CunlanfCustode: Avy. Domenico Ctaldo
Perito: Ing, GEUSEPPINA BRIGANDT
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Beni in Rometta (Messma) Vla Cucino

1i Violato

1. MOENTIFICAZIONE DEY BENI IMMOBILE OGGEITO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di villa singola silo in Rometa (Messina)
frazione Rometta Marea, Contrada Fordaco Nuovo Via Cucinotti Violato.

Composto da uwna villa singela per civile abitazione con annessi giwrdino, piscina,
i i adibite deposilo e carpo da tennis costruita all'inizio degli anni ‘90
che sviluppa ne! sua insieme vna superficie di mq 5.075
L -inlero appezzamento di terrena nel quale & slata realizzaia
l'unitd abitativa in oggelto, appartiene ad upa molto pilt vasta arca pella quale, ail'internc
del piano di letlizzazione depominato "Le Coccinelle”, ad oggi ancor2 non portato &
compimento, 1'immobili a realizzato il complesso edilizio residenzinle
“Golden Sunset” coslituito eom cui il terreno in oggetto confing,

Laceesso ally villa & praticato I'.Id"i] via Cucinotli Violalo, che conduce ad un grande
ingresso compoeste da due cancelli, uno pedonale ed il seconde carrabile, prospicientt un
corlile pavimentato mediante delle piastrelle per esterno che gira tute intorno alla villn,
Due comode scalinate poste in punli diversi del cortile conducono alla lerrazza
prospicienic il piina lerma delta villa, mentre una tarmpa carrabile conduce al sottostante
piano cantinajo.

La villa, di circa mq 373, che all'atio del sopralluogo & risultata in medie condizioni di
manutenzione, si sviluppa su tre livelli; i) piano lemra, ovvera quello di rappresentanza,
risulta composto da un salone dotato di ampie aperture verso il rontistante lerazzo e di
un grande camino posto lungo il lato nord, una cucina, direttamente collegala a! salone
per mezza di un infisso doppio, un vlieriore vano adibilo a studio ed un bagno. I temazzo
presente, che pira (utto interno il piano terra, risulta pavimentaio mediante mationelle in
callo per esterni antisdrucciolo e presenta protezione realizzala con colonnine in
muratura.

Al piano prime, raggtungibile sia per mezzo di una scala di legno che per mezzo di un
ascensore interno sll'abitazione, & ubicata la zona notie definita da qualiro camere da leito,
{re bagni, uno spogliateio ed un comodo corridoio-disimpegno che collega twti i vani tra
loro; in particolare, una delle camere da leto, ovvero quella posizionata a nord-ovest
possicde cabina spogliatoio e bagno direttamente accessibili dalla camera e la stanza
posizionala lungo il lalo sud-ovest & accessibile per mezzo di un piceolo disimpegno che
conduce sia alla camera stessa che ad uno dei tre bagai presenti. Tutte le camere da letto
ad eccezione di una sono dotale di comadi baleond, cosi come il disimpegno. T balconi,
pavimentaii medionie piastrelle per esterno  aniisdsucciolo, presentsno  protezione
realizzata in parte in muratura ed in parte con ringhiere di fermo carallerizzale da forme
regolar scmplic, € risultano anche covredatt da foricre.

Il piano cantinato, raggiuagibile anch'esse dallinterno dell'abitazione sia per mezzo di una
scala in c.a. pavimentala medianle fastre ¢i marmo e dotata di comrimano in legno che per
mezzo dell’ascensore, ma, come deito, .mchc: dall'esterno per mezzo di una rampy
carrabhile che si diparie dal cortile esterno, &, infine, composto dai locali canting, dal
ripostiglio e dalla lavanderia.

Tuuti gli ambienti della casa, benché non in buone coendizioni di manulenzione riscellano
ben rifinit ed illuminati da luce naturale. Le component present, come gl infissi esterni
ed interpi, sono it di buona o oltima qualitd e Ia villa nel suo insieme risulta moio
conlorievole,

Di pertinenza della siessa sono poi un grande giardino fronlistante Ja villa, ove sono
presenti un gazebo in ferro di forma circolare ed una fontana, oltre un'ulieriore zona
pavimeniata dove insislona una piscing doppia ed un campo da teanis.

Giudice Dr, Ugo Scavurzo
Curatore/Custodi: Avy. Roimenico Cataldo
Perito; Ing. GIOSEPPINA BRIGAMNDT
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All'interno dell'appezzamento di terreno vi &, infine, un fabbricato in muratura a dec
clevazioni 1. adibito a deposito, cd in passato censito come fabbricalo rurale, in pessime
condizioni i manutenzione ¢ composlo al piane wrra da due vani ed un bagno collegati
tra loro da un piccato disimpegno, rifinili mediante piastrelle di ceramica & protetld
medianie depli infissi in fegno in mediocri condizioni di manulenzione, olire frontistanie
patio, ed ua piano primo, aliatio del sopralluogoe wlalmente inaccessibile a causa delle
pessime condiziond in cui versa la scala esterna di accesse, composto da una lerrazzo che
consente l'accesso ad un ulferiore vano.

posto al piane §1 - T - | sviluppit una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessori,
di circa mg 862 )

ldentificato in catasto:s™

- fabbricati: foglio 2 mappale 3231 subalierno 1, caeroria Af7, classe 8, composto do

vani 12,5, posto al piano 81 - T - 1, - rendita: € 1.936,71.
Note: Detla particella derva Yla parte delle originarie pariicelle 2700 ¢ 2702
dall'intera particella 9 definile aell'atto di pignoramento immobiliare. La particella in
oggetto, che all'atto della fusione ¢ del suo passaggio ad crte urbano svileppava una
superficie complessiva di mg 4.600, & stata successivamente frazionata dando luogo
all'attuale particella 3251, che copre un‘urea pari a mq 2.376 ¢ sulla quale & stata
edificata la villa in oggetto, ed alla particella n, 3311 di mq 2.224 che & stata
successivamenie soppressa originando nuove particelle.

« ferreni: foglio 2 mappale 2790 qualild ORTO RIG, classe U, superficie catastale

110 mq, - reddite agrario: € 2,16, - reddito domenicale: € 4,86.
Note: Per quanio attiene detla particella, che deriva dal frazionamento dell'ociginaria
particelta 2702, che inizizlmente sviluppava wna supcrficic complessiva di mq 1.620,
ed in seguilo a detto frazienamento ha ridotio la sva superficie a mg 1.510, questa &
stala erroncamenie indicala nel pignoramento immobiliare come particella 1790);
detto shagtic deriva da quello commesso dall'ufficio de] Catasio di Messina, il quale
arroneamente el riportare in visura il frazionamento n. 24.1/1987 del 10/10/1987
refativo alla parlicella 2702, ha indicato unn variazione della pasticella 1790, gih
esistente ¢ posizionata in luogo diverso rispetto alla particelia di origine {ovvero la
n. 2702), invece della costituzione defl: corretia parlicella 2790. Per detta situazione
& stata presentata da parte della scrivente istanza di rettifica dei dati catastali che ad
oggi risuhiano guindi corrett,

« lerreni: foglio 2 mappale 2794 qualith ULIVETQ, classe 1, superficie catastale mq
300, - reddito agrario; € 1,70, - redditn domenicale: € 2,09,

Note: Detta particella deriva dall'originaria particella 2700 di mg 1470, la quale, in
seguito al frazionamento del 30/05/1983 n. 52085, & stata suddivisy originando la
nuovz particella 2700 di mg 1.170 ¢ nella particelta 2704 di mg 300.

- Fabbricati: foglio 2 mappale 3491 cateporia Area Urbana, composto da maq 934.
Note: Detta particella deriva dalla soppressione delia particella n. 3311, che in
origine sviluppava una superficie complessiva di mq 2.224,

- Tabbricati: foglio 2 mappale 3492 categoria Area Urbana, composto da meyg 1.257.
Note: Della particella deriva dalla soppressione della particella n. 3311, che in
arigine svituppava una superficie complessiva di g 2,224,

- - [abbricati: foglio 2 mappale 3493 calegoria £/2, classe 3, composto da mq 98, posto

al piano T-1, - rendita: € 217,63,
Note: Detia purticella deriva dalla fusione delie particelie 3494 di mg 31 e 3493 di
g 2 originate dalla soppressione della particella 3311, e delia particelln 3405 di mq
65 derivala dalla soppressione dell'oripginaria particelia 10 definita nell'otto di
pignoramento tmmohiliare,

Ciudice Pr. Ugo Scavuzzo
Curatore/Cosinde: Ave. Doamenied Cataldo
Perito: Ing. GIUSEPPINA RRIGANDI
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AL Fabbricato adibido afbbricati: foglic 2 mappale 3485 categoria CF2, classe 3,
deposito: composto da miq 98, posto al piano T-1, - rendite: € 217,63,
Note: Trattasi di una unith immebiliare in muratora
composta da due elevaziont Lt in passato censita al calasto
legreni come {abbricalo rurale e ad oggl passala al calasto
Fabbricali ¢ censita come deposito, che afl'atto del
sopralluogo effetiuato versava in pessime condizioni di
mamuenzione. 1 [obbricale in oggello sviluppa una
superficic lorda inteyna pari a circa mq 110, e, lenendo
conto dellc pertinenze, sviluppa una superficie lorda
commerciale complessiva di circa mg 124, 11 piano terra
risults composte da doe vani ed un bagno collegati wa loro
da un piccolo disimpegno, rifiniti mediante piaswrelle di
ceramica ¢ profelti mediante depli infissi di legno in
mediocri candizioni di manotenzione, ollre (rontistante
piatio, mentre il piano primo, inaccessibile a causa delle
pessime condiziont in cui versa la scala eslerna di accesso,
composlo da una termazzo che consents laccesso ad un
wiferiore vano,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Lusitd immobiliare oggetto di stima ricade nel Comune di Rometia, pill precisamente nella
frazione di Romeua Marea, in contrads Fondaco Nuovo. Romeita Macea & sita lungo 1a costa
nord della provincia di Messina, a poche decine di km di distanza dal Comune di Massina,
raggiungibile sia per mezzo defl'aulostrada Messina-Palermo che dalla gzfficata 5.5, 113. La
sua vicinanza con la citth di Messina, ed il suo sviluppo direttamente sul mare, rende detta
frazione molto appetibile per il mercate economico, sopraitutlo per ospitare scconde case
estive. Nonosiante tutta 1'area sia preitamente frequentala durante il periodo estiva, anche nel
periodo invernale questa risulta abitate ed | moMi servizi presenti nella zona la rendono
tatalmente autosufliciente per soddisfare i beni di prima necessiti,

Catnlteristiche zoaa: cenirale residenziale (normale) a (raffico soslenuto con
parcheggi buoni.
Servizi della zona: farmacie {sufficiente), neporio al deuaglio (sufficiente),

seuola elemeniare (sufficienie), scwvola media inferiore
(buonao), supcrinercato (buong).
la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢

secondaria
Caralteristiche zone limitrofe: residenziali | principali centri limitroh sono Milazzo, le
attrazioni paesagpistiche presenti sono: Isole Eolie.
Coliegament pubblici (km): autobus (0.1).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralivogo Vimumobile risolta libero.

4. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resterannn a carice defl'scguivente
4.1.1, Domande givdiziali o alire traseriziond pregiudizievoli: Nessuna
4,1.2, Corvenzioni matrimoniali e prove. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Ani di asservimenio urbanistico: Nessurno
4.1.4. Alire limitazioni d'uso:

Giudice Dr. Ugo Scaviezzn
Curatore/Custode: Avy. Domeaico Cataldo
Perito: Ingt. GIUSETPINA BRIGANDI
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6. ATTUALLE PRECEDENTLI PROPRIETARI:
6.1 ttunli propritari:

pro : 1 compravendita, divisione e appalio
& firma di Nolaie Francesco Pddl:.‘rﬂl del 30/05/1983 Rep. n. 135595 Racec. n. 12269,
registrato 2 Messina in data 2000671983 al n. 4976, trascritto aila Conservatoria dei RR.,
I di Messina in dala 22/06/1983 al n. 12927 R.P..

Con dette allo le sig hanne vendula alla debitrice
gseeutala ung porzione COL CAl ometn, frazione di Rometta Marea
c/da Fondaco Nuava, della superlicie complessiva di mg 5.075, [acente parte del progetio
di lottizzazione deneminato "Le Coccinelie”.

0.2 i Satar

propretarte da dala antecedenle il venicnnio al 30/05/1983 in (orza di denuncia di
successione a firma di Notaio G. Saijain data 21/01/1961 traseritio alla Conservaloria dei
RI. I1. di Messira in data 19/06/1961 al 0. 9388 R.2..

Con dcuo atto parte del terreno sul quale € stata cosiruila Ponila :mmobﬂmn, in ogpelio,

vecclnc parllccllr... n. 14?., 144, 149, 151, 152 ¢ 1962 ervenulo alle
overnata da lestamento OHgr I

ja del 12/01/1961, registrato al n. 4230 (den. 60 vol.

£020).
Riferito limitalamente a: fo. 2 parl. n. 142, 144, 149, 151, 152 ¢ 1962

roprictaric da data anlecedente il ventennie al 30/A5/1983 in forza di atto di
compravendita a Oirma di Netaio Demenico Federici in data OB/GT/1970 wascritio alla
Conservatoria dei RR. I1. dj Mesgina in dala 15/10/1970 al . 14869 R.P.,

Con detto atto le sorcllhnno acquislato !a restante parte del fondo, ed in
patticolare Je particelle n. VY, . 12e 242, sul quale & stalo costrieito il lotto in analisi,
Rifecito limitatamente a: fg. 2 parl. 0.9, 10, 11, 120 342

7. PRATICHE EDILIZIE:
Convenzione Rep. m. 1423 del 23/09/1983 per lavori di Realizzazione di un
lottizzazione e di costruzione di un complesso residenziale intestata a

olUzzanie ha presenialo al Comune di Rometla {ME) un piano di lollizzazione e una
richiesta di Concessione Edilizia per ba costruzione di un complesse residenziale con annesse le
opere di urbanizzazione, allinlerno del guale & staln realizzata 'unith abilaliva oggetlo di
perizia. U suddetto piano di lollizzazione ed i progetli presentali hanno olleputa i parere
lavorevole della Commissione Edilizia Comunale nella sedota del 19/07/1982 con verbale n.
19, Successivamente, con delfibera n. 87 del 09/10/1982 approvata dalla C.P.C. di Messina
nelta seduta del 1641171982 con provvedimento n. 71175/61209/8, il Consiglio Comunale ha
approvato il piano di lotlizzazione e la presente convenzione.

Giudice Dr. Ugo Scavorzo
Curatore/Cuostode; Avy, Donenico Calaldo
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Concessione Edilizin n. 1'?!88 de! 03!06;'198) per lavori di Costruzione di vn complesso
edilizio resi i mela Marea, C/da Fondaco Nuovo
inlegiala a ella qualitd 4i Amministralore Unico

*
£

con prel. n. 3528/566 ¢ rilasciata in data

ELa nic slala presentata in data 1
03/06/ 1989 con prot. n. 35328/564.

Detta Concessiene Fdilizia & siata rilasciata alla ditta richiedente, previo parere favorevole
della Commissione Edilizia Comunale nclla seduta del 10/05/1989, fagta eccezione dei
fabbricati definiti in progetto come di lipologia “Corpo C" edddentificati dai numeri 1,2, 5e 6.
Concessione Edlhzm n. 17/38 h:s del "3,’02{1)91 per tavori di Costruzione di un complesso
edilizio regj : o metin Marea, C/da Fondoea Nuovo
inteslata nella qualith di Amminisiratore Unico
Degtarichiesia e stald™ presenlala in data 11/04/1988 con proL n. 3528/5G6 ¢ nlusc‘ialﬂ in data
23/02/1991 con prat. a, 4133/481.

Detta Concessione Bdilizin & stata rilasciala alla ditia richiedenie, previo parere favorevole
della Commissione Edilizia Comunale neila seduta del 10/05/1989 con verbale n. 7, per i
fubbricati delinili in progetio come di lipologia "Carpa C" ed identilicati dai wumeri 1, 2, 5 ¢ &,
i quali noa ccano slati autorizzali nella precedente Concessioae Edilizin n. F/88 del
€3/06/1980. L {_; .
Le indagini effettuate presso VFufficio letnico del Comuae di Rometta hanno permesso di
accertare come ancora ad ogyi il piano di lodizzazione non sta slalo ultimato e perianio e te
costruzioni che insistono in della area, ivi compresa quelia in 0ggeio, non sono susceltiibi di
ritascio di abitabilitd linche 1a ottizzazione non sard definita.

*

b

--Deserizione villa singola di cui'al punto A Ao ]

Piena proprietd per la gquota di 1000/1000 di viila singola silo in Rometta (Messing) frazione
Caontrada Fondaco Nuovo Via Cucinotli Viotalo.
Coimposto da una villa singola per civile abitazione con nonessi giardino, piscina, fabbricalo
singolo adibito deposito e campo da fennis cosuuita all'inizio degli anni '90 dulla.*
mn che sviluppa nel suo insiemie una supuﬁcic di mq 5.075 (foto dallz n atla n

< INiero appezzamento di lerreno nel guale & statn realizzala Punith abitativa in opgetto,
appartlcm, ad una molto pit vasta arez nella quale, all'interno del piano di lotizsazione
to "Le Coceinelle”, ad oggi ancora non porlato a compimento,
reabizzato il complesso edilizio residenziale “Golden Sunset” costitiilo Ga Ville
con cui U terreno in oggelto confina.
L'sceesso alla villa & praticalo dalta via Cucinotti Violato, che conduce ad un grande ingresso
composto da due cancelli, uno pedonsle ed il secondo cammabile, prospicienti wn coile
pavimentito mediante delle piasirelle per esterne che gira tullo intorno a#lla villa, Due comode
scalipae posie in puntk diversi del corlile conducono glla terrazza prospiciente il piane terra della
villa, menire una rampa cagrabile conduce al soltostante piano cantinato,
La villa, di circa mg 373, che all'atto del sopralluogo & risultaln in medie condizioni di
manutenzione, si sviluppa su e livelli; il piano terra, ovvero quello di rappresentanza, risulta
composio da un salone dotato di ampie aperlure verso il frontislante (errazzo ¢ di un grande
camino posto lengo il Iato nord, una cucing, direliamente coliegata al salone per mezze di un
infisso doppia, un ulteriore vane adibilo a studio ed un bagno. 1l lerrazza presente, che gira telto

intorne il piano terra, risulta pavimentato medianie matonelle in cotlo per esterai antisdrucciolo e
presenta protezione realizzata con colonnine in muratura,

Giudice Dr, Ugo Scavuzzo
Curaters/Custode; Ave. Domenico Cadaido
Perito: Ing. GIOSEPMNA BRIGANDI
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Al piano ptimo, raggisngibile sia per mezzo 6i una scala dit legno che per mezzo di un asceasore
interno all'abilaziooe, & ubicata 1a zonay notle delinila dqﬁuuuro eamere da letlo, tre bagni, uno
spogliatoio ed un comodo corridoio-disimpegro che collega (utti i vani tra lore; in particolare, una
deile camere da lelto, ovvero quella posizionata a nord-ovest possiede cabina spoglialoio @ bagne
diretiamente accessibili dulia camera e la stanza posiziosala lungo il falo sud-pvest & accessibile
per mezzo di un piccelo disimpegno che conduce sia alla camera siessa che ad uno dei tre bagni
presenti. Toike le camere da lelo d eccezione di una sona dotate di comndi batconi, cosi come i
disimpegne. 1 balconi, pavimentati mediante piastrelle per estemo antisdrucciolo, presentano
protezione realizzata in parie in muratura ed in parte con ringhicre di forro caratlerizzae da forme
regolari semplici, e risuliano anche corredati da fioricre, 11 piano cantinato, raggiungibile anch'esso
dallinierno d€ll'abitazione sia per mezzo di una scala in c. pavimenlata mediante lasire di marmo
e dotata di corrimano in legno che per mezzo dell'ascensore, ma, come delto, anche dall'esterno per
mezzo di una rampa carrabile che si diparte dal cortile estemo, &, infine, composto dai locali
cantina, dal ripostiglic e dalla Javanderia. Tutti gli ambienti della casa, benché non in buone
condizioni di manutenzione risultano ben rifiniti ed ilfuminati da luce naturale. Le componenti
presenti, come gl infissi esterni ed inleas, sono i di buona o oltlima qualild e Ja villa nel suo
insieme risul{a malio conforievels.

Di perlincnza della stessa sono poi un grande giardino [rontistanie fa villa, ove sonn presendi un
gazebo in fero di forma circolare ed una fontana, olire unuiteriore zona pavimeniata dove
insisiono una piscina doppia ed un campo da tennis.

Alnterno dell'appezzameaio di lecreno vi &, infing, un fabbricalo in muratura a due elevazioni f1.
adibile a deposito, ed in passaio censito come fabbricato rurale, in pessime condizioni di
minutenzione e composto al piano terma da due vani cd un bagno collegali tra loro da un piccolo
disimpegno, rifiniti mediante piastrelle di ceramica o proleiti mediante degli infisst in legno in
mediccri condizioni di manutenzione, oltre frontislante palio, ed un pianc primo, all’atto del
soprallnogo wlalmenie inaccessibile a causa delle pessime condizioni in cuf versa 12 scala esterna
di actesso, composto da una terrazzo che consente Faceesso ad un ulteriore vano.

posto al piane 81 -T - 1 sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessori, di cicca
mq 362

Identificalo in cadasto: " .
- Tfabbricati: foglio 2 mappale 3251 suballerno 1, categoria A/, classe 8, compdsio da vani
12,5, pdsto al piano S1 - T - 1, - rendila: € 1.936,71.
Note: Deita particella deriva da parte delie originarie particelie 2700 e 2702 e dail‘intera
particella 9 definite nell'auo di pignoramento immabitiare. La particella in oggelto, che
ailatto della fusiope ¢ del suo passaggio ad enie wurbano sviluppava una superficie
complessiva di mq 4.600, & slata suceessivamente frazionata dando luogo ali'attvale particetla
3251, che copre uitarea pari a mg 2.376 ¢ suila guale & stata edificata la villa in ogpetto, ed
alla particella n. 3311 di mq 2.224 che € stala successivamente soppressa originando nuove
particelle.

- ferreni: foglio 2 mappale 2790 quali ORTO TRRIG, classe U, superficic calsstale 110 my, -
reddito agrario: € 2,16, - reddito demenicale: € 4,36,
Note: Per guanto attiene deuta particella, che deriva dal frazionamento dell'originaria
particella 2702, che iniziabmente sviluppava una superficie complessiva di mq 1.620, ed in
seguiio a delto frazionamento ha ridolio la sun superficie a mq 1,510, questa & stala
erroncamente indicata nel pignoramento immobiliare come particella 1790; deto sbaglio
deriva da quetlo commessa dall'ufficio del Catasto di Messina, il quale erroneainente nel
riportare in visura il frazienamenio n. 24.1/1987 del 1071071987 relaiivo alia particella 2702,
ha indicato una variazione della parlicella 1790, gid esisiente ¢ posizionala in luogp diverso
rispelto atla particelia ¢i origine (ovvero la 0. 2702), invece della costituzione della corretta
particella 2790. Per detla situazione & stala presentata da parte defla scrivente istanza di
rettifica dei dati catastali che ad oggi risullane quindi corretti.

Giudice Dr. LIga Scuvozzn
CurmorsCastode; Avv. Damenics Calaldo
Pecit; Ing. GIUSEPPINA BRIGAN nr

s2di 71




Esecuzionc Forzala N.000232
Ranco di Sicilia §.p.A. conlro

- lerreni: foglio 2 mappale 2794 qualita ULIVETO, classe ], superficic catasiale mey 300, -
reddito agrarie: € 1,70, - reddito domenicale: € 2,09,
Nalte: Delia parlicella deriva dall'originaria particella 2700 di mq 1.470, Tu quale, in seguilo al
frazionamenio del 30/05/1983 n. 52085, ¢ slaa suddivisa originando la nusva parlicella 2700
<y mq 1.170 & nella particella 2794 di mg 300.
- fabbricati: foglic 2 mappale 3491 categoria Area Urbana, composto da me 934,
Note: Defta particella deriva datla soppressione della particella n. 3311, che in origine
sviluppava una superficie complessiva di mg 2.224.
- fabbricati: foglio 2 mappale 3492 categoria Area Urbana, composlo da mg 1.257.
Note: Deua parlicella deriva dalla soppressione della particella n. 3311, che in origine
sviluppava una superficie complessiva di ing 2.224,
-~ Tfabbricali: Toglio 2 mappale 3495 categoria C/2, classe 3, composto da me 28, posto al piano
T-1, - rendita: € 217,63,
Note: Deita particella deriva dalla fusione delle particelle 3494 di mg 31 ¢ 3493 di mq 2
originate dalla soppressione della particella 3311, e della particella 3495 di mq 63 derivaia
dalla soppressione dell'originaria particelia 10 definita neli®atio di pignorameato immobiliare.
L'edificio & stato costruilo nel 1590,
L'vnitd immobiliare ba un'aliezza interoa di circs m 2,80,

Destinazione urhanistica:

Nel piano regolitore vigenle:

Norme tecniche ed indici; Come riscontrabile da! Certificato di destinazione urbanistica rilasciain
da} Comune di Rometia in data 08/02/2012 relativamente alla superficie oggetto di pignoramento,
questo risulla interamenic ricaders entro la fascia dei 150,00 metri daila bauigia del mare,
Partanlo, secondo il DLA. n. 1166/DRU del 12/12/2005, sono stralciale le previsioni urbanistiche in
detie zone, onerando il Comune ad effetiuare una verifica dello stato giuridico - amministrativo
degli edifici ricadenti in tali ambiti, ¢ conseguentemenie a procedere alla redavione di una
pianificazione tendente al recupero urbanistico - ambientale compatibile del litorale, in una pity
generale e complessiva sirategia di riconversione - infrastrutturazione della volumetria disponibile
ove illegittimamenie acceriata,

Melle more sonc consentiti in deta [ascia soltanto inerventi di manulenzione grdinaria e
strnordinaria degli edifici esisicnti. Resta salva ed impregiudicato ogn altro vincolo e limilazionc
previsia dalla vigenle normativa legistativa in materia,

Ai sensi ¢ per gli effedi del D.PR. 328/2001 ¢ 5.m.i., come recepito in Sicilia con Ia L.R. 07/2602
e s5.mi., sone decaduli i vincoli preordinati all'esproprio contenoti negli strementi urbanistici
generali,

Destinuzione Paromelro Yalore ; Coeflicicntle \"alurc
renie/potenzivle cyuivalenic
Salone al piano e Sup. reake petts 64.50) 1.00 64,50
Cucinn al piang terma Sup. reate netti 14.35 1.00 14,15
Stadio sl piano tema Sup. reale notts 1115 1.00 10.15
Ascensore e scole ol piano tema Sup. reale neity 2.12 1.08 Q.12
Bapno o1 plano oA Sup. rle nella 444 1.00
Dizimpezno ul piano tera Sup. reule nelta 240 100
Cumecn do feno lawo nond-ovest i pimo pime Sup. reale netly 16,10 1.00
;,‘:ﬁ:gu arnvatiio acl vene Into vord-ovest ul pinne Sup. reale netia 500 100
RBagno lalo nord-ovest al piano prico Sup, reale nolta 4,25 1.00
Cumery da letto eestrale 1ato nord al pimao piano Sup. reale netla 1.1 1.00
Camer dit letio lato nocd-es1 ol prmo piano Sup. reale netla 12.50 1.00
Comern dn felto luio sud-ovest ol primo piano Sup. reale netta 1591 1.00
Bapno centrile lato sud al pimo piang Sup. reale netia 36 100
Bagno latg sud-cst al prima piane Sup. ke polia 10,32 1.00
Disitpeprio al primo piano Sup. reale neifa 17.74 1.0%)
Agcensore e seale al piano primo Sup. rcale nella 912 1.00
Wano principale ol pinmo continato Sup. reale nella 61,51 1.00
Riposliglic 4l piano cantinaio R Sup. reale netta B.i4 1.00

Giudice De. Ugo Seavuzzo
Curtore/Cusiode: Avy. Domenico Cacaldo
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDI
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Vano secondagio al plune cantngle Sup. realy netty 26,36 100 26,30
Ascensoee ¢ seale al piono cantinalo Sup. reale neds £.50 1.00 9.30
Tramezzi, muri di tamp. con Jesternd Sup. reafe netia 33.00 1.00 53,00
Temazzo al piano 1era Sup. reale necta 125.18 .10 1251
Raleone fua noril-ovest al primo pizan Sup. reale nettn 10.29 0.30 a9
Balcone lutn nord-est 1l pime pianog Sup,_reale netta 710 6.t0 074
Bulcone Lo sl al prmo piano Sup. reale nelta 165 2.30 .80
Balcone Eato sud-avest al primo pizng Sup. reate tents 12,40 .30 iz

Termeao annesso di pertinenza della villa composte

da patio e giarding, olire accessori

Sup. resde netla 471740 0.10 47214

Sop. reale neita 5258.33 B6G6.TD

Caratteristiche descritlive:

Caratteristiche strullurali;
Fondazioni:

Striciture verticall:
Travi:

Sooferit

Copertura:

Seale:

Bufcoai:

lipologia: travi continue rovesce, maleriale: e.a., condizioni: buone.
malteriale: ©.a., condizioni: buone,

maleriale: ¢.a., condizioni: buone.

tipologia: sofaio misto in c.u.fialerizio in opera, condizioni: buone.
tipologin: a falde, materiale: .., condizioni: buoae.

tipologin: a rampe paratlele, mualeriale: legno o c.a., ubicazione:
interna, servoscala; presenie, condizioni: da ristruliurare o sulficicntt.
maleriale: ¢.a., condizioni: huone.

Componenli edilizie & costrutlive:

Concetlo:
Infissi esreeni:
Juftssl interni;

Povin. Esterna:

Puvirn. Inlerna:
Pavim. Interng:
Rivesiinenio:

Rivestiventio:

Portonte df ingressa:

tipologia: doppia anta a batteale, materiale: metallo, aperiura: elettrica,
condizioni: sufficienti.

tipologia: ante a batiente, materinle: legno, profezione: persiane,
materiale protezione: legno, condizioni; sufficienti.

Hpologia: a ballenle e scorrevoli, materiale: legno massello,
copdizioni: buone.

materiale: matonelle di cemento, condizioni: buons.

malerale: colio, condizioni: buone.

Riferilo limitalamente a: In tutti gli ambienti ad eccezione def bagni.
maieriale: piastrelle di ceramica, condizioni: buane.

Riferito limitatamenie a: bagni.

ubicazione: cucing, materinle: piastrelle di ceramica, condizioni;
buone.

ubicazione: bagni, materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone,
Lipologia: doppia anta 4 battenle, maleriale: legno massello, accessori:
senzil maniglione antipanico, condizioni: sufficienti.

Giedice Dr, Upo Seavuzro
Curalorc/Custode: Avy. Domeanico Cutaldo
Perito: g GIUSEPPINA BRIGANDI
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Accessord:
A.L Fabbricato adibite afabbricati: foglio 2 mappale 3495 categoria Cf2, classe 3, composto
deposito: da vani mq 98, poste al piana T - 1, - rendita: € 217,63,

Note: Tratlasi di una unitd immobiliare in muratura composta da due
clovazioni [L, in passato censita al catasto terreni come fabbricato
rurale ¢ ad ogpi passata al catasio Tabbricati e censita come deposito,
che all'atlo del soprafluogo effetivalo versava in pessime condizioni i
manulenzione, It fabbrieato in oggetto sviluppa una superficie lorda
interma pari a circa mq 110, e, tenendo conto delle pertinenze, svituppa
una superficie lorda commerciale complessiva di circa mg 124, 11
piano terra risulla composio da due vani ed un bagno collegati tea loro
da un piccolo disimpegna, rifiniti medizante piastrelle di ceramica ¢
jrotetti mediante degli infissi di legno in mediocri condizioni di
manutenzione, olire  frontistante palio, mentre il piano prima,
inaccessibile a causa delle pessime condizioni in cui versa la seala
esterna di aceesso, composto da una lecrazzo che consenie Pasccesso ad
un ulteriore vano,

épostoal piano Te 1.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
§.1. Criterio di Stima

Metode di stima simlelico comparative
Per procedere atla valutazione dellimmobile & necessario scegliere il procedimento di
stima. Utilizzando il meindo di stima sinietico comparativo si stabiliranno i valori al myg
della superficie commerciale, tenendo ovviamente conto dello slalo di conscrvazione c di
occupazione dellimmobile.
Il eriterio di stima del piih probabile valore di mercato i basa sulla comparazione del bene
da stimare con altri simili sul mercato locale (di analoga consislenza, ubicazicne e
qualitd), in funzione della domands e dell'offerta ed in relazione alle ultime contrattazioni
che sono avvenute nelle zone prossime.
Nel caso in esame la comparazione & possibile in quanto sone soddislalte le sepuenti
condizioni:
- esisle un parametro comune di valulazione;
- §1 congseeno 1 valori di recenti compravendile;
- esistono nella slessa zona beni con caratteristiche inlrinseche e estrinseche simili u
quelle del bene oggetio di valutazione.
Per definire un valore medio di vendita di abitazioni di lipo civile ubicale netla zona in
questione si & aito rilerimenta sia ai dali nssunti da alcune delle agenzie immobiiiari di
caralura della provincia di Messina che a quelli ottenuti conseltando il sile dell'agenzia
delle entrate (www.agenziadelterritorio.it), dove sono stale verificate le quotazioni di
mercato per immobili simili a quello in esame nella zZona in questione relativamente al
sesondo semestre 2012 (Codice di Zona CI). Tenendo, inoltre, conte dello stato di faltio
del bene, della sua destinazionc, delle caratteristiche intrinseche e esuinseche, delle
linilure e delle risulnze delle indagini di mercato di cui sopra, la solloscritla ritiene di
poter indicare il pib probabile valore commerciake del bene in argomento, nello stado di
fatte e di dirillo in cul altualmente si trova e lenulo conto che traltasi di esecuzione
imrnobiliare, part 2 950 €/mq.
Tenule conto che irattasi di una ueith abilaliva i tipo uaifamiliare, per superficie
commerciale jorda si intende |l supeeficie in propricld csclusiva calcolata al lordo di
paredi interne e perimetrali, alla quale vengono sommate le superfici omogeneizzale delle
pertinenze di use esclusivo, quali quelle di ornamento (lerrazze, baleoni, patii e giarding),
di servizio {cantine, posli autp coeperli & scoperil, box, ele.} ¢ di verande/portciftetivie,
calcolate sccondo i scguenti cocflicienti:

Giudice Dr. Ugo Scavuzzo
Curatore/Custade: Avy, Domenico Calaldo
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDI
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- badconi, terrazze ¢ similari comunicanti con i

vani principali e con quelii accessori, fino a my 23 coelt. ridutivo di 0,30
- balceni, terrazze ¢ similari comunicanii con i
vani principali & con quelli aceessori, ollre mg 23 coeff, ciduttivo di 0,30

-supcrlicic scoperta a glardine e similari, fine al quintuploe di

quella det vani principali ¢ degli accessori diretti, comprensiva

della quota delle superfici occupate dai mud inlerni ¢ perimetrali  coelf ndutiivo di G,10)
-superlicie scoperta a giardine ¢ similast, oltre al quintuplo di

quells dei vani principali e deghi accessori direti, comprensiva

della quota delle superfici oecupate dai mur interni ¢ perimetrali - ceeft. ridultivo di 0,02
I valore finale al mq dellimmobile agget1o di stima sard dato dal prodetio dei coefficienti
per il valore medio stabilito per la zona.

Si rileva, infine, come per il caso ia esame, teputo conto che nel giardino di pertinenza
dell'abitazione seno stati realizzati unn piscina cd un campo da lennis, che costituiscono
cerlamente un valore aggiunto, la superficie del tcrreno, beaché di estensione superiore al
quintupplo di quella dei vani principali ¢ degli accessori diretti, ¢ stala computata tulia
tenendo conlo del fatiore riduitivo di 0,1 in Juoge di guello pan 8,02,

Fonti di informazione

Catasto di Romella, Conservaloria dei Rewistd Immabiliani di Messing, ufficio tecnico di
Rometta, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercalo: Agenzie Immobiliari della
provincia di Messina, valori di mercale dell'Osservalorio dell'Apgenzia del Territorio.

Valutazione corpi
A. villa singola
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
1l calcole del valore & effetiuato in base alle superfici nette equivalenti:
p q
I Superficie . R
Destinazinne equivalente Vilore unitacio vaalore complessive
Salone ol pHeno e fi4.30 950,40 £ 1.275,00
Cucina ol piuno wrra 14,35 £ 950,00 £13.632,50
Studia al piano tem 10.15 £950,00 £9.642,50
Ascensore ¢ scale al piano lerry 212 €950,00 € B.604,00
Bagop al piano teop 4,44 €950,00 £4.218,04
Disimpegno at piino lem 240 £950,00 £ 2.280.00
Camcea da letio lalo nord-ovest 16.10 £950.00 £ 15.295.00
al piano primo - » 5.395,
Cobinn annudio nel vano lia "
nerd-ovest al pinng primo 5.80 950,00 €5.605.00
Bogno lalp nord-ovest ol pianu " -
primy 4.35 £950,00 € 4.037,50
Comer dn leto cenimie lao 1510 £0950.00 ¢ 10.545.00
nord ol primo pizno : : B
Camera dn letto {ato nord-est al "
primna plane 1250 €a30,00 €110.875,00
Camera da fetio lato swd-avesl sl .
prirlm pinno 1594 € 950,00 £15.114,50
Bogwio cenirale lnto sud al primo - T
plano 316 £950,00 £ 357,00
Bagne Inlo suvd-est o primo 10.32 €950.00 £ 980400
piane “ o e
Disimpeguo al primo pisno 17.14 €950,00 C 16.853,00
Ascensore g scale b pisro primo 912 030,00 € B.664,00
Vane principale  al  pioano S
cantinato 64.51 £ 950,00 Cal. 284,50
Ripostiplio al piano continate 8.14 . Ej’:iflw.gﬂ €7.133,06
Vano  secondario ol piano 630 €950.00
cantinato o '

Giudice Dr, Upo Saavuzen
Curatore/Custode; Avv. Domesico Cisldo
Prerite: lng, GIUSEPPINA BRIGANDY
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Banco di Sicilia 8.p.A. conide

Ascenson: ¢ scale al  pino 0 50 £950.00

: €5.015,00
ciniwato
Eramcw. muri di wmp. con g 0 € 950,00 € 50.350,00
f'esterno
‘Ferrazzo al piano (o 12.51 € 050,00 € 1 1.BR4.50
ri?i:lllril:snc lae nocd-ovest al primo 109 £ 956,00 €1.932,65
H_n[cnne latn nord-cst al primo 074 £950,00 £ 703.00
piango
Baleane o est i primo pinao 0.BD £950,00 €755,25
B‘alccnc lata sud-ovest ol primo 172 £ 950,00 £ 3.534.00
pling
Terreno annesso di perinenza
deilis villy composio da patio e 47274 950,00 € 449.103,00
pinrding, oline secessori
§60.70 € B23.366,90
- Valote coipo: € 823.366,90
- Valore accessori: _ € 50.000,00
- Valore complessivo intern: € §73.366,90
- Vatore complessivo diritto ¢ quola: € 873.360,90
Ricpilogo:
Y fmmubile Su][:, ';:gc“: an";‘:]:::f;g'::mmﬂ Yaulore dirtilo e quola
villa singola con annesso
A fabbricato adibito a 862 € 873.366,90 € 873.366,90

depaosiia.

B.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 153% per differenza tra oneri tibutari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborso forfctario di cvenwali spese condominiali insolute nel
bicnnio anteriore alla vendita ¢ per Iinmediaiezza della vendila

gudiziaria: € 131.005,03
Spese teeniche di regolarizzazione urbanistica efo calastale: € 4,00
Oneni noltarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nesseno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquircnte: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotio
Valore dell'immobile al netto delle decuriazioni nello stato di fatto in
cui st trova: € 742.361,86

Relazine loveo 07 creata in dain [3AT20L5
Codice docuwento: EGB0-98-000232-007

Ciudice . Upo Scavuzze
Curmore/Custode: Avy. Damenico Cataldo
Periw: Ing, GIUSEPPINA BRIGANDY
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Evecozione Porzatn 217
Banco di Sicilia S.p.A. cuntr -

T Bent in Meéssina (Miessina) Via Anmunziaia n. 90

atto 008

1. IDENTIFECAZEONE DEI BENI IMMOBIL] CGGETTO DELLA VENDITA:

A,

Piena proprieth per Ja quola di 100071000 di appartamento sito in Messing, Via
Annunziala n. 0.

Composte da un'unith immobiliare per civile abitazione (foio dalla n. 146 alla n. 163)
posia al piano terra (prima elevazione 1) det corpo di fabbrica a tre elevazioni KL olire
piano seminferrato e lerrazza di coperlura praticabile posto a sud-est i un [abbricato
denominato fabbricato B composto in latale da we corpi di fabbrica, di un complcsso
residenziale definito da due Mabbricati in c.a. realizzati allinizio degh anni '80 dalla
socield Immobiliare Pelaritana 8.p.A.,
L'immobile in oggetio, inlernamente in medie condizioni di manuienzione, risubla
composio da un ingresso, una cucina, un vano pranzo-soggiorno ed un corrideio che,
dall'ingresso, conduce agli alivi ambienti deil'appariamento composti da tre camere da
lella ¢ due bagni. Prospicienle il vano pranzo-soggiorno ¢ la camera da fetto sul [ato sud-
£sl vi & un leerazzo, della superficie compliessiva di circa mg 42 tramite i quale, per
mezzo di una scala in ferro ad vaica rampa, che all'atlo del sopralluogo si trovava in
pessime condizioni di manutenzione, si accede al sotlostante giardino della superficie
complessiva di circa mq 27, sempre di pertinenza delf'immobile in analisi. Limmobile &
dotato di predisposizione per un impianto dscaldamento aulonomo, alwalmente non
presente, ¢ le parcti visultano rifinite con inlonace cementizio tinteggialo. Lo porte
presenti, dsultano gssere di legno color noce in parte piene ed in parle con velsd; lulll ghi
ambienti dela casa risullano, imelire, illominati da luce naturale.
Durante il corso dei sopralluoghi effettuati, infine, & stata accertata la presenza di danni
che interessano sia Ja superficie esterna dell'appartamente in oggello, ed in particolare il
lerrazzo, che il mure di sostegno al confine con il parcheggio condominiale, tuttavia,
strutturalmente sconnesse dal fabbricato cui ['immobile oggetto di perizia appartiene, Per
quanlo alliene le condizioni relative al temmazzo di pedinenza dell'abilazione & stato
possibile conslatre come la pavimentazione del suddelte lerrazzo risulli in pilt parti
nolevolmenie fesionata e danneggiata. 11 quadro fessuralivo rilevato ed i) distaccamento
dalla pavimentazione siessa del parapetio di peotezione del terrozeo indicano come e
lesiond, carnlterizzate da uno sviluppo circa retlilineo e paraitelo alla facciala sud-est def .
fabbricalo, siano stale causate da cediment della pavimentazione.
posio al piano terra sviluppa una superficie lortla complessiva di cirea mq 133
ldentificato in calasto:
- fabbricai: foglio 102 mappale 171 subalierne 1, caleporia A/2, classe 10, composto
da vani 6,5, posto al piano T, - rendita: € 302,13.
Coerenze: Confing ¢ nord con unith immobiliare allra ditta, ad est con alira
propricid, a sud con alira upild immobiliare ed a ovesl con cottile inderno
condominizle,
- {abbricati; foglio 102 mappale 2004

Chindice Dr. Ligo Scavuzzo
Curalare/Custode: Avv. Domenico Culaldo
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDI
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Eseewzione Forznty NLO{IDI32
Dunca di Sicilia S.p.A. conlro

DESCRIZIONE SOMMARIA:

Trattusi di uno dei lant quartieri del Comune di Messina, posio nella zona noed della citid in
un‘area semicentrale siia a pochi Km dal ceniro cittadino di Messina e caralterizzaln
prevalentemente da un'edilizia di tipo residenziale; ta zona risulta complela sia netle opere d1
urbanizzazione primaria che secondaria. La viabilith & buona e la zona risulla servit da mezzi
pubblici: le immediale vicinanze sono, inalire, dotate di molli servii e negozi al dettaglio,
sufficienti a rendere T'arca in esame in grado di soddisfare le necessith primaric deghi abitanti
del luogo. Liapertura, inoliee, dello svincole di Messina - Giosira rende poi, facilmente
collegabile della zona con lo ceslanti arce della citld e con le awtostrade che collegano Messina
alle citth di Palermo e Catania.

Caratterisliche zona: sermicenlrale residenziale (normale) a traffico soslenuto con
parcheygi scarsi.
Servizi della zona: scunia elementare (buono), supermercato (buono), negozio

al deusglio (bucno), farmacie (buono), scuold maternz
{buonn), scuola media ialenore (eona).
ja zona & provvista dei servizi di uibanizzazione primaria e

sccondaria

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali le altrazioni pacsaggistiche presenti sono: Colli
San Rizzo.

Collegamenti pubblici {km}: autobus {0.3), trarm (0.8), nelostrada (1.5).

STATO DI POSSESSO:
Qccupalo d forza di un contratia di affitto del tipo 4+4 per 'importo di £
3.000.000 stipulalo /1982 registralo a Messina in dita 19/02/1987 ai an. 1733,

11 contratto & stato stipuixto in data antecedente il pignoramento.
Limmebile in oggetlo risulla ancora ad oggi locato ed utilizzato come abilazione principale
dalla famiglia dei

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carice dell'acquirente
4.4.1. Domande pindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrinioniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Ami di esservimento urbanistico: Nexsuno
4. 1.4, Alrre lhiitaziont d'nso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellali a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni:
Iscrizione volontaria {Attiva) derivante da COSTITUZIONE DI TPOTECA
VOLONTARIA A GARANZIA DI OBBLIGAZIONI FIDEIUSSORIE a favore di
CREDITO ITALIANO 5.P.A.. CON SEDE IN MILANO, C.I.: 04348170101
1

irma di Notaio Giavanni Paderni in data 11/06/1997 al n. 50931, iscritto alla
Coenservatoria dei RR. 11. di Messina in data 12/06/1997 ai nn. 14038/1185.
importo ipoteca: £ 660.000.000

importo capitale: £ 304.599.977

Ghudlice Dir, Upo Scavuvzzo
Coptore/Custode: Avy, Domenico Catalda
Perite: Ing, GIUSEPITINA BRIGANDY
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Esccuzione Forzats KW
Rance di Sicilia 8.p.A. contre

Iscrizione giudiziale (Attiva) derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di BANCO
D] SICILIA S.I.A., CON SEDE IN MESSINA, CT.: 03987280827, contro

{ 1 Messini in dala 12/08/1994 al n, 1532, iscritio atla Conseevatoria
dei RR, 11, di Messina in daty 12/08/1994 at nn. 20609/2045.

imporio ipoteca: £ 2.000.000.000

importo capitale: £979.511.713

Iscrizione volonlaria (Attiva) derivante da Concessionc a garanzia di mutuo
fondiario a favere di CREDMTO FONDIARIO S.P.A., CON SEDE IN ROMA.,
contr a firma i Notaio Francesco Paderni in
data 2 : servatorip dei RR. I1. di Messing in data
24/05/1980 al n. 493 R.P,.

imporio ipoteca: £ 2.080.000.000

imporio capitale: £ 800.000.000

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramenio derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE
DI PIGNORAMENTO IMMOBILI a {favore di Bapeo di Sicilia 5.p.A., con sede in
Messinn, C.J5.:

P - d, dasetitto alia Conserviloria dei RR. 1L di Messina in data
23/077/1998 ai nn. 15630/13259.

4.2.3, Alire frascrivioni: Nessuna
4.2.4. Altre Nimitazioni d'wso; Nessuna

4.3. Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformitt nrbanistico edilizia: Nessuna difformita
4.3.2. Confarmita catastale: Nessuna difformita

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestions dell'imumobile: € 0,00
Spese siraordinaric di geslione immobile, gid deliberate ma non ancora

scedute al momento della perizia: £ 0,00
Spese condominiali scadule ed insotute alla data della perizia: £ 0,00

ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6,1  Atiuvali proprietari: .
#
oz ad oggl (n [orza di atto dr compravendita a fiema di Nulz£

Giuseppe Bruni in data 29/09/1983 Rep. n. 15520 Race. n, 3996, regisirato a Messina in
data 18/10/1983 al n. BO%6 e frascrivo alla Conservaloria dei RR. 1. di Messina in dala
19/06/1983 ai nn. 24801/22258.

6.2 Precedenl qelari:
on sede imropﬁclnrio dal
af 2 in Torza di decreto ento s hrma di Tribunale o

Mess.inu in data 27/11/1978 registrato a Messina in daia 25/11/1978 al n. 4873, vol. 65 ¢

traseritto alla Conservaloria det RR. II. ¢f Messina in data 13/ 1 n. 20674 R.P..
In forza di detio de i irasferimenlo ha acquislalo da
polere della un ferreno it VIIIAgRIo =S, Annunziala® contrada

Nunziata ove ha pol costruite il complesso edilizio cui & parte limmobile oggetto di
glima.

Gindise Dr, Ugo Seaverin
Curatore/fCustode; Avy, Domertivo Cataldo
Perite: Inp. GIDSEPPINA BRIGAND
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Esecuzione Forzata N.O0D232)
Bupcy di Sicilin S.p_A. cont

7. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia n. 6026 del 20007/197% per lavori di
residenziali in Messgina - Villageio 55, Annunziata inlestata
La pratica 2 staka presentata in datz 03/01/1979 e rilasciata in data 2

Ti progetio®pecsentaio & siato approvaio dalla Commissione Edilizia Comun.ih.. nelf® sedhula d'r':':'l
16/03/1979,

Concessione Edilizia inlcgrativin n. 7141/6026/bis dell'11/10/1982 per lavori di Costruzionz
i due labbricali residenziali in Messina - Villageio §S. Annunziata intesiaia :

fIchicsla ¢ stata presentata in data 3170371982 e rilasciata in data 1171041982,

La variante al progetio presentato & staia apprnvnla dulla Commissione Edilizia Comunale nellg
sedula del 09/07/1982.

T lavori, iniziali in daia 30/01/1980, alla data del -'70!]0!]93" risultavano ultimat, e in data
23/12/1982 von prot. n. LIOLOD/CR & stata rilasciate dal Comune di Messina idoneo certiflicalo
di conformitii defla costruzione reatizzata ai progetii approvati.

Autorizzazione Edilizia in S.m.nuna n. 1714 del 18/02/1991 per lavori di esegoili nel piano
cantinalo del fabbrica Villaggio S5, Annunziata, via Comupale p, 90
intestata
La pratica e STila presendata in data 29/09/1988 e rilasciata in data 18/02/1991.

Con della Autorizzazione Edilizia sono stale dppmvatc in sanatoria Je opere escguile nel piano,
cantinalo del fabbricato "B". ! -

[ 77T Descisione appartamento dicuiw oo A - = ]

Fiena proprieta per la quota di 100071000 di appartamento sito in Messina (Messina) Via
Anpupziata n. 90,

Composto da un'unith immobiliare per civile abitazione {folo dalla n. 146 alla n. 163) posta al
piano terra (prima elevazione f.4.) del corpo di fubbrica a e elevazioni Lt. oltre piano seminterraio
¢ terrazza di coperlura pralicnbile posto a sod-est di wn fabbricate denominalo fabbricaio B
compasto it tolale da tre corpi di fabbrica, di un complesso residenziale definito da due Fabbricali
in c.a. reatizzati all'inizio degii anni ‘80 dalla socicth Immobiliare Peloriting S.p.A..

L'immobile in oggello, inlernamenie in medie condizioni di manutenzione, risulla composto da un
ingresso, una cucing, #n vano pranzo-soggiorno ed un corridoio che, dallingresso, conduce agli
altel ambienti dell'appartamento composli da tre camere da letto ¢ due bagni. Praspiciente il vano
pranzo-soggiome ¢ la camera da letio sul lalo sud-est vi & un lerrazzo, della superficie complessiva
di circa mq 42 tramiie ii quale, per mezzo di una scala in ferre ad unica rampa, che all'atto del
sopralluogo si trovava in pessime condizioni di mapuleénzione, s accede al sottostante giardino
della superficie complessiva di circa mq 27, sempre di pertinenza dell'imimobile in analisi,
Limmohile & dotato di predisposizione per un impianio riscaldamento autonomeo, a[tualmente non
pn:c,:,nu, e le pareti risultano rifinile con inlomace cementizio linleggiato. Le porll. presenti,
risultano essere di lepno color noce in parie pienc ed in parte con velri; i gl ambienti della casa
risultano, inoltre, Numinati da luce paturale.

Durante il corse dei soprallueghi effetiuati, infine, & stata accertala Ja presenza di danni che
intercssano sia fa superficie esterna dellapparlamento in oggetto, ed in particolare il terrazzo, che
il muro di sostegne al conline con il parcheggio condominiale, tuitavia, struttursdmente sconnesso
dal fabbricato cui Immobile oggetto di perizia apparticne. Per guanto attienc le edndizioni relative
ab lerrazzo di perlinenza defl'abiazione & stalo possibile constalare come la pavimentazione del
suddelto terrazzo risulti in pil parli notevolmente fesionata e dannepginia. Il quadro fessurativo
rilevaio ed il distaccamenlo dalla pavimentazione stesss del parapetio di protezione del terrazzo
indicano come le lesioni, carallerizzale da uno sviluppo circa 1ettilineo e paratlelo alla [poett:
sud-est del fabbricato, siano siaie causale da cediment della pavimentazione. Qo\" ne. O
posto al piano terrm sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 133 : N
Identificalo in catasto: P

Gindiee Dr. Ugn Scavuzro
Cumtone/Cugtode; Avv, Domnenice Citalde
Penlo: Ing. GIUSEPPINA RRIGAND(
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BBanco di Sicilia 5.p.A. conimn

- {fabbrican: loglio 102 mappale £71 subaltcrno 1, calegoria A/, classe 10, composlo da vani
6,5, posto al plana T, - rendita; € 302,12.
Cocrenze: Confina a nord con unith imenobiliare alira ditta, ad est con ali proprictd, o sud
can altra unitd immobiliare ¢d a avest con cortile interno condominiale.
- [abbricati: foglio 102 mappale 2004
L'edificio & stalo cosiruilo nel 1980,
L'unild immohiliare ha ur'altezza interna di cirea 3,00,

Destinnzione urbanistica: i

Nel piano regolatore vigente: Iimmobile € identificato nella zona B3b - Di parlicofare interesse
lipologica

Norme tecniche ed indici: L'immaobile ricade in zopa "B3b" de!l Plano Regolalore Generale -
Varianic Generale - del Comupe di Messing, definile come "Aree di paricolare inleresse
tipologico”. Le zane "B3b" comprendonn arce di pil o meno recenle edificazione, che hanno
esaurilo la loro capacith edificatoria,

Sono consentili iaterventt di manulenzione, di ristrutturazione edilizia, di demolizione e
ricostruzione e di variazioni delle destinazioni d'uso, acl rispetto dei volumi, delle superfici utili e
delle aflezze preesistent e delle distanze previsie atl'art. 3 delle Norme di Attnazione del P.R.G..
Le aree libere di pertinenza depli edifici si inendono inedificabili ¢ potranno essere destinate ad
altrezzature quali verde condeminiale attrezzato per il tempu libero, il gioco e lo sport; le aree
libere non di perlinenza degli edifict sono destinale a servizi pubblici, in aggiunts agli standards di
cui ali'art. 3 del DM, 02-04-68 n, 1444,

In queste zone il Piano si atlua per intervento edilizio direito {cancessione o aulorizzazione), Sono
consenditi, inoltre, gli inleeventi di trosformazione # tetla delle coperture a terrazzo, nei limili, con
le condizioni e con le earalterisiiche di cui all’art. 33 delle suddeite norme di altvazione,

Sono consentite, infine, variazioni alla destinazione d'uso dei piani inlerrali o seminlerradd, con la
preserizione dell'adeguamento delle superfici a parchegpio, cosi come previsto dati'art 24,

Destinazione Parmetro runlo}’:::tl:szinic Cocllicicute eq:?\"];]!ﬁlln
[ngresso Sup. reale neltp 4.50 1.00 4.50
Cucing Sup. reale pettd 1365 1.00 13.65
Sogeiorno Suop. reale netia 3210 1.00 2310
Comidoio Sup. reate neda 5.60 1.00 5,60
Comeen da letto o pord -est Sup. reale nellg 14,70 1,00 14,70
Bapno Jato nord Sup. reale neila 1.30 1.00 330
Conmera da leno fivo nord-ovest Sup. meale netlo 1LED 100 12.80
Bopan lato ovest Sup. reale netta 0.40 1.00 640
Camera da le1to |ato sud-ovesl Sup. reale netta 13.65 1.00 [3.65
Tramezzi, mue di tomp. con Festerno Sup, reale petta 23.60 1.00 23.60
Terrzzn Sup, rcalz neta 42.00 0.358 10.50
Ginrdino Sup. resle peig 27.00 0.10 270
Sup. reole nedin 159.30 133.50
Caratieristiche descriltive:
Caratieristiche strutturaliz

Strture varticali; maleriale: ¢.a., condizioni: buohe,

Solai: Lipologia: solaio misto in c.aflalerizio, condizioni; buone.

Copertitra: tipologia: a lerrazzo, materiale: c.a., condizioni: sufficienti.

Baleoni: materiale: c.a., condizioni: sufficienLi.

Component edilizie e costrutlive:

Infissi extami: tpologia: anla singola e doppia o battente, maleriale: alluminio,
prolezione: tapparelle, materiale protezione: plastica, condizionk:
sufftcienti.

dufizsi inte i, tipologia: i battenle, mateniale; legne, condizioni: sufficientt.

Pavim. Externa: materiale; matlonelle di ceramica, condizioni: scirse,

Pavim. Internm: maleriale: piastrelle di ceramica, condiziont: sulficienti.

Ciudice Dr. Ugo Seavuzzo
Canmtorc/Custote; Avy. Domenteo Cutaldo
Tesite; [ng. CHUSEPPINA BRIGANDI
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Esecuzivne Forza ki -
Bunco di Sicilia S.p.A. contro

Rivestimento: ubicazione: bagni, maleriale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone.
Rivestimenta: ubicazione: cuciny, materjale: piasttelle di ceramica, condizioni:
buane. :
Porione di ingresso: tipologia: antz singela a battente, malenale: legno masselio, accessori;
senza manighione antipanico, condizioni: sufficienti.
[mpiantiz
Eletirico:

tipulogia:  sofletraccia, tensiong: 230V, coodizioni:  suificient,
conformiti: da collaudare.

8. VALUTAZIONT COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

Criterio di Stima

Metodo i stima sintetico comparativo

Per procedere alla valutazione dell'immobile & necessario sceglieve il procedimento di
stima. Utilizzando if melodo di stima sintetico comparalive si stabiliranno § valori al my
della supetlicic commerciale, lenende ovviamente conto deflo stato di conservazione e di
occupazione dell'immobile.

Il criterio di stima del pib probabite valore di mercalo si basa sulla comparazione del bene
da stimare con altri simili sul merealo locale {di analoga consislenza, ubicazione ¢
qualith}, in funzione della domanda e dell'offerta ed in relazione alle ullime contrallazioni
che sono avvenute nelle zone prossime.

Nel caso in esame la comparazione & possibile in quanto sono soddisfatic le seguenti
condizioni:

- esisle un parwnetro comune di valutazione;

- 5i conescong i valon di recenti compravendile;

- esistono nella siessa zona beni con cacatteristiche intrinseche e estringeche simili a
guetle del bene oggetto di valutazione.

Per definire un valore medio di vendita di abitazioni di tipe civile ubicate nclla zona in
questione si & fallo riferimento sia ai dali assunli da alcune delle agenzic immobiliar dj
caratura della citli di Messina che a quelli oltenuti consultando i! sito dell'agenzia delle
entrate {(www.agenziadelerritorio.it), dove sono state verilicale le quotazioni di mercato
pee irumebili simili a quello in esame nella zona in questione relalivamente al secondo
semestre 2012 (Codice di Zona I31). Tenendo, inolive, conlo delio stale di falto del bene,
della sua destinazione, delle caraderistiche intrinseche ed estrinseche, delle finiware ¢ delle
risultanze delle indagini di mercato di cui sopra, la sotlescritta ritiene di poter indicare il
pili probabile valore commerciale del bene in argomento, nello stato di fetto e di diritlo in
cui atlwalmente si trova e tenuto conto che traltasi di esecuzione immobiliare, pari a 1.700
€/mq.

Per superficie commerciale lorda st intende la superficie in propriet esclusiva calcolata al
lordo di pareli interne e perimetrali e sino alla mezzeria delle pareli confinanti con altre
propriath. Ad essa vengono sommate le superfici di accessori e pertinenze, calcolate in
hase ai seguenti coeflicienti:

- vantine e soffitle non collegaic da 0,104 0,25
- canfine ¢ soffitte collegalc da(,252 0,50
- baleoni e wrrazze scoperte da0,10 20,33

- loppe coperle fino a 10 mg da 0,30 a 0,50
- Yerande da 0,20 a 0,67
- Giardini e cortili da 0,02 a2 0,10

11 valore finale al mq dellimmobile oggetto di stima sard dato dal predoito dei caefficienti
per il valore medio stabilito per 1n 2o,

. Fonti di informazisne

Catasio di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di
Messinz, Agenzie immobiliari ed osservalori del mercato: Agenzie Immobiliari de

Curmtore/Custode: Avy. Damenico Cataldo

Ciudice Dr. Upo Scavurze (
Perito: Inp. GIUSEPPINA BRIGANDT

G3di 7t




Esecuzione Forzag; 11
Banco i Sicilin S.p A, cont

Rivestimento: ubicazione: bagni, malerinle: pinstrelle di ceramica, condizioni; buone.
Rivestinento: obicazione: cucing, materigle: pisstrelle di ceramica, condizioni:
buone.
Portene di lngresso: tipologia: anla singola u batiente, maleriale: Jegno massello, accesson
scnza maniglione anlipanico, candizicni; sufficients,
Impisnli;
Efertrica:

tipologia: sotloraccia,  leasione: 230V, coodizioni: sufficienti,
conformild: da collaudare.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

Criterio di Stima

Metodo i stima sintetice comparativo

Per procedere afla valulazione dellimmobile & necessario scegliere il procedimento di
stima, Utilizzando il meloda di stima sinletica comparativo si stabilisanno i valori al mq
della superficie commerciale, (enendo ovviamenle conto deflo stao di conservazione e di
vceopazione dellimmobile,

It eriterio di stima del pil probabile valore di mercato si basa sulla comparazione del bepe
da stimiare con alti simili sul mercato locale {di analoga consistenza, ubicazione e
qualitd}, in fonzionc della domanda e dell'offerta ed in relazione alle ultime contrattazioni
che sone avvenule nelle zone prossime.

Nel caso in esame lu comparazione & possibile in quanto sono soddisfatte le seguenti
condizioni:

- esisle un parametro comune di valutazione;

- si conoscono i valort di recenth compravendite;

- esistono nella stessa zona beni con caraueristiche intrinseche ¢ estrinseche simili a
quelie del bene oggelio di valutazione,

Per delinire un valore medio di vendita di abilaziont di Upo civile ubicale nella zopa in
questione si & fallo riferimento sia ai dati assunti da alcune delle agenzie immobiliac di
caratura della citid di Messina che a quelli otienoti consultande il sito dell'agenzia delle
entrate (www.agenziadelterrilorio.it), dove sono sfate verificale le quotazioni di mercaio
per immobili simili a quello in esame nelta zoan in questione relativamente al secondo
semestre 2012 (Codice di Zona D1}. Tenendo, inoltre, conto dello stalo di fauvo del bene,
delln sua destinazione, delle caratteristiche intrinseche ed estringseche, delle finiture e delle
risultanze delle indagini di mercato di coi sopra, 1a sottoseritia ritliene di poter indicare it
piit probabile valore commerciale def bene in argomento, nelio stato di falto e di diritto in
cui attualmenic s trova ¢ lenuto conto che traétasi di esecuzione immobiliare, pad a 1.700
£/mg,.

Per superficic commerciale logda si inlende la superficie in propoeta esclusiva calcolata al
iordo di pareli inieme e perimetrali e sino alla mezzeria delle pareti confinandi con aitre
proprietd. Ad essa vengono sonunuie fe superfict di aceessori e perlinenze, caleolate in
buse ai seoventi coefficient:

- canline e sofTille non collegate da 0,102 0,25
~ cantine e soffile collegate du 0,252 0,50
- halconi e leirazze scoperle da0,10a0,33

- logge coperle fine g 10 mg da 0,30 2 0,50
~ Verande da 0,20 a 0,67
- Giardini e cortifl da0,02a0,10

11 valore finale al mq dell'immobile oggeilo di stima sarh dato dal prodotte dei coelTicienti
per il vatore medio stabililo per la zona.

IManét di informazione
Catasto di Messina, Conservatoria det Registri Immobilian di Messina, ufiicio tecnico di
Messina, Agenzie immobiliari ed osservatori det mercato: Agenzie Immaohiliari de)l
provincia di Messina, valori di mercato dell'Osservatorio dell'Agenzia del Territorio.

Gindice Dr. Upe Sciaviian
Cursmtore/Custode: Avv, Domenico Colalido
Perita: Ing. GIUSEPTINA BRYGANIIP
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Esccurione Forzuta N.0R0232 )
Banco di Sieilia K.p.A. eoatra

8.3. Valutazione corpi
A, appartamenio
Stima sinteticn cemparativd parametrica (semplificaia); Peso panderle: 1
1l calcolo del valore & effcltuate in base alle superfici nelte cquivalenti;

Superficie

Destinnzinne equivalente Valors unilaria valore enmplessivo

Ingresso 4,50 € 1.100,00 £ 7.650.00
Cucing 13.63 € R0 £13.205.00
Soggiorno 22 i} € 1.740D,00 £ 37.570,00
Comidoio 5.60 € 1.700,00 €9.520,00
Camcra da leno lalg nord-gs1 L. 70 € 100,00 £ 24.990,00
Hagno Lo aord 230 € 1.700,00 £3.610.00
Camera di Jetto loke nord-ovest 1280} € 1.700,00 €21,760,00
Bagno falp ovest 6.40 € 1.700.00 € 10.860.00
Cameeu du letto oo suil-ovest 13,61 € L.700,00 £23.205,00
peamerzi, i g amp. 2N a3 g €1.700,00 £40.120,00
Temazzo 16.50 £ 1,700,00 £ 17.850,00
Giarding 270G € 1.700,00 € 4.590,00

133.50 £236.950),00
- Yalore corpo: € 226.950,00
- Valore accessori: €40,00
- Valore complessivo intero: € 226.950,00
- Valore complessivo diritlo ¢ quota: € 226.950,00

Riepilopo:
ID Immobiie Sull:] {:;::]ﬂc Vn!n::}i:&:xl:wdin Volore diritlo e quata
A apparlamento 133 £ 226.950,00 € 226.950,00

d4. Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri iributari su
base catastabe ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi o per
rimborso forfetario di evenluali spese condominiali insolule nel
biennio anterfore atla vendita ¢ per Fimmedinezze della vendita

piudizinria: € 34.042,50
Spese wecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 0,00
Oneri notarili € provvigioni mediatori carico dell'acguirenle Nessino
Spese di canccllaziene delle woscrizioni ed iscrizioni a carico

dell'sequirenie: Nessina

8.5. Prezzo base d'asti del lotio
Valore dell'immobile o) nelio delle decurtaziani nello state di fatig in
cui si trova: € 192.907,50

Retaziune fova QDR crsia in data 1380703013
Cotlice documenio: GOB0-98-OU{1232-N0R

GCiudice Dr. Ugo Scavazzo
CurateresCusiode: Avy. Domenico Catalda
Perito: Ing. GILSEPPINA BRIGANDI
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Esecuzione Forzay 232/08
Hianco di Sicilia 5.p.A. conuro,

1. IDENTIFFCAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;

A.

Piena proprieth per la quota di 1000/1000 di appartamento silo in Messing, Via
Muaddalena n. 12 int. 8 is. W,

Composto dia un'upild immobiliare per civile abilazione (folo dalla n. 164 alla n. 173},
identificata dal numero interno B, posts al primo piano (seconda elevazione ) di un
fabbricalo composlo da ue elevazioni f.t, facente parte dellisolato W del Comune di
Messina.

Do immobile, il coi accesso & pralicate dal sumero civico 12 di vin Maddalena,
apparticne ad un fabbricato costruito pegli anni ‘80 dadla S.LC.E, S.p.A. clie nel
complesso si presenta in medio state di manutenzione; i prospetli eslerni sono rifiniti con
intonaco per esterni ed i balconi presentane protezienc realizzala in muratura.

L'accesso al fabbricato & praticato da un perlene posto al n. 12 di via Maddalena che apre
sull'androne condominiale dove sono ubicati Paseensore ed il vano scala per l'accesso ai
piani superiori. L'immobile in oggello, che all'alto del sopralivogo del 1210/2016 i &
presentato in discreto stato di manuienzione, risulta composto da un piccolo ingresso-
corridoio che collegi tra loro i vari ambient costtuit da un bagno con annasso anlibagno
g due vani posti lungo il lato nord dello slesso. Prospicienti quesii ultimi vi &, poi, un
piccelo balcone che si trova a livelle del certile interno condeminiale; towi gli ambientd
della casa risultano illuminaii da luce nawwrale, ma privi di impianto di rscaldamento e
condizionamento. Le pareti risultano, infine, tutte nifinite con inlonaco cemeniizio
tinleggiato mediante pitura di tipe ducolone, ad cecezione i quelle del bagno o
dell’andibagno che risultanc rivestite .per tutln Ia loro aliezza mediante piastrelle di
ceramica.

Si sotiolinea come nell'anno 2017 l'immobile in ogpello sia stalo interessato du fepomeni
di infilirazione che hanno causato il distaccamento della pittera e talvolla anche
dell'intonaco in varie parti delle pareti dell'immohile ed il dannegpiamento parziale della
potta di ingresso che non riwsciva pitl od aprirsi. A sepuito di detii danni sono state
eseguite ad opera del Condominio je opere di ripristing necessarie per Peliminazione delle
cause che |i hanno provocalt, ma non si & ancora ad eggi provvedulo a ripristinare lo
condizioni inierne dell'immobile che nccessita del ripristine del corretlo funzionamento
della porla corazzata e nella linteggintura, previa pulitura degli starti esistenti, di gueclic
parti dell'immobile dove si sono verificali fenomeni di umiditd,

posto al piano primo sviluppa una superflicie lorda complessiva di circa mg 55
identificato a] eatasto Fabbrieati: [(oglio 228 mappale 76 subalterno 18, categoria AS2,
classe 5, composto da vani 2,5, poste al piano 1, - rendila: € 316,33,

Cocrenze: Confina a nord con cortile interno condominiale, ad €51 con altro fabbricato a
sud con corpo scala e ad ovest con altra anitd immobiliare.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Trattasi di un'wrea sits in pieno centro ciitadino, tudtavia, carallerizzaia da un'edilizia
prevalentemente di lipo economico. A poche centinaia di melri dal fabbricato ci si trova,
comungue, nel centro defla c¢itth di Messing, caratterizzalo da wn'edilizia residendiale di
prestigio & dove & presente una notevole attivith commerciale, Tutla Paren risulta ben servita da
mezzi pubblici e limmediata vicinanza della stessa con i prineipali servizi che offre Ia citth,
rende detia zona mohoe appetibile per il mercato ecanomico.

Caraiteristiche zona: cenlrale restidenziale (normate) a traffico soslznuto con

parchegyi sufficienti.

Giuddiee D, Ugo Seaviezo
Cuerplere!Custode; Avy, Domegice Cinalda
frorite: Ing. GIUSEPPINA BRIGAND
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Execuzione Forzay Y3
Bimce di Sicili 5.p.A. contrg,

Servizi della zona: scuola clementare {buono), supcemercato {buona), ncgozi o
al deitaglio (buono), farmacie (buono), scuola matern a
{buone), scuola media inferiore (buono),
la zona & provvista det secvizi di vibanizzazione primaria e

secondaria

Carakleristiche zone limitrole: residenziali le atirazioni pacsaggistiche presenti sono: Collj
San Rizzo, 1sole Bolic,

Collegamenti pubblici (km); autobus (G.1).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopraliuogo del 2012 'immobile risultava libero.

4. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4d.1. Vineoli ed oneri giuridiei che resteranno a earico dell’acquirente
4.1.1. Domande gindiziali o altre trascrizioni pregindizievoll: Nessuna
4.1.2. Convenzioni mgtrimoniali e prowy. d'assegnazione casa coniugale: Nessina
4.1.3. Antidi asservimenio urbanisticn: Nessung
414, Altre limitazioni d'uso.
4.2 Vincoli ed oneri givridici che saranne cancellati a cura c spese della procedura
42,1, Iserigoni;
Iscrizione wvolonigria (Attiva) derivante da COSTITUZIONE I TPOTECA
VOLONTARIA A CARANZIA DI OBBLICAZIONI FIDEIOSSORIE a favore di
CREDITO ITALIANO S.P.A,, CON SEDE IN MILANO, C.E.; 00348170101,
contro

n i aderni tn data 1 al n. 50931 iszcrilto alla
Conserveworia dej RR. II. di Messina in dita 12/06/1997 ai nn. 14058/1185.
importe ipoteca: £600.000.000

imporle capitale: £ 304.599.977

Iscrizione givdiziale (Altiva} derivante da Decreto Ingiuntivo a favore di BANCO
DI SICILIA S.A., CON SEDE IN MESSINA, C.¥.: 03987230827, contro

1 Iribunale di Messina in data 12/08/1994 al n, 1532 iseritio alla Conservaloria
dei RR, II. di Messina in data 12/08/1994 ai nn. 20609/20435.
importe ipoteca: £ 2,000.000.000
importo capilale: £ 979.511.713

4.2.2. Pignoramenti:
Pignoramento derivanic da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE
DI PICNORAMENT O IMMOBRBILI a [avore di Banco di Sicilia S.p.A., con sede in
Messina, C.E.: 3087280827 conlen

wma di TRIBUNALE Di MESS in daty

al n. 1618 @ascritte alla Conservatoria dei RR. 11, di Messina in datn
23/07/1998 ai nn. 15630/13259.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nesyunn
£.2.4. Altre timitazioni d'uso: Nessuna

4,3, Gindizio di conflormith urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformitg urbanistico edilizia: Nessuna difformitd
4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformiti

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Gindica Dr. Ugn Scavorrn
Curaore/Cusiode: Avy, Domenico Catalde
Perita: Inp. GHUSEPPINA BRIGANDD
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Esecuzione Foczutiy N
Runco di Sicilin S.0.A. co

Spese ordinarie annue di gestione delf'immobile: €1282,00
Spese straordinarie di gestione immebile, gid deliberale ma non ancora
scadule nf momento della perizia:

Oreri condominiali dovuti per I'anno 20H 2 € 235,00
Oneri condominiali dowwti per I'anno 201§ € 394,48
Spese candominiali scadule ed insolute alla dala defia perizia: €0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 ali proprictari;

propriclano da oggi in forza di atto di compravendita & hirma di Notnio
Giuseppe Bruni tn data 25/05/1993 Rep. n. 62841 Race. n. [3129, registralo & Messina in
daia 14/06/1993 al n. 2380 o irascritto alla Conservatoria dei RR. II. di Messina in datn
£9/06/1993 ai nn. 15582/12239.

6.2 Precedenti proprietari:
W‘anu'iJ _Il!!!!u!z al 25/05!19!3 in !01'7.;1 !| alio di compravendila a firma di

Notaio Giuseppe Bruni in data 19/06/1982 Rep. n. 10570 Racc. n. 28132, registralo a
Messina in data 13/07/1982 al n. 5675 ¢ trascritto alla Conscrvaloria dei RR. 11 i
Messina in data 28/07/1982 i nn, 1BT17/16463,

proprietario !a| !!ll!!!l!!l a| !!!!!!l!!! in lorza !I !ecre[o -:’1 lraslenmenlo da parle del

giudice delegato al fallimento dell del Tribunale di Messina in
data 26/09/1981, registrato a MeSSThl m Oale at n. 3482 ¢ (rascritte alla
Conservatoria dei RR. 0. di Messina nel 1981.

pru-pnc arlln !:1 !am antccc!cn! l| vcn!nnio al 26/09/1981 in forza di atc di

compravendita a firma di Notaio Givseppe Casimo in data 02/02/1973 Rep. n. 38058
Racc, n. 4806, registrain a Messina in dala G7/02/1570 al 0. 671 vol. n. 649 e trascrilto
alla Conservaloria dei RR. I, di Messina in data Q7/02/1970 ai nn. 17432040, ed in forza
di atto di compravendila a firma di Notaio G.B. Schird in data 19431/1950, registrate a
Messina al n. 755 da potere d '

7. PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizio w. 7727 del 23/12/1983 e soceessive varianti per lavork dj

Ris[ruuuruziiie ii ii iti: dellisolato W, sito in Messina, via Industriale angolo via Maddalena
inlesial
La richi ¢ slala presentata in data 05/08/1982 e rilasciala in daia 23/12/1983.

T lavori sono stali iniziati in data 19/11/1984 giusta comunicazions di inizio lavon del
20/12/1984 eon proL. n, 13999,

Concessione  Edilivia  Inteprativa n. 9486/7727/hbis  del  05/08/1988 per lavon di
Ristretturazione di parte dell'is. W, silo in Messina, via Industriale angole via Maddalena
inlm;lm .

La doman8A € stala presentala in data 13/12/1985 ed i) rilascio & avvenuto in dati 05/08/ 1983

Autorizzazione Edilizin n. 2129 per lavori di Ristrutwrazione di parte dellis. W, sito in
Messina, via Industriale angolo via Maddalena imestalam
L'isianza & staln presentata in dawp 16/03/19898 ¢ rilasciat® in daita /19932,

Alla data del 15/05/1992 i lavori cisultavano ulbmati, ed in data 31/06/1992 con prol. n. 7750 &

slato rilascialo dalla Ripartizione Urbanistica idoneo attestato di conflormita della castruzione
A f.ﬁg‘ c
< ““

al progetio approvalo dalla Commissione Edilizia de) Comune di Messina,

Gindice Dr. Upo Scovuzio
Cunilert/Cindode: Avy, Bemenica Caaldy
Perito: Inp. GIUSEFPINA BRFGAND
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Esccuzione Fonzata N.ODO2I2GR
Banco di Sicilia S.p.A. com

Descrizione appartamento dicvialpuno A - |

Pienn propricth per fa quota di 1000/1000 di appartamenio sito in Messina (Messing) Via
Maddalena n. 12 int. 8 is. W.

Composto da un‘unith immobiliare per civile abitazione {foto dalla n. 164 alia n. 173, identificata
dal numero interno B, posta al primo piano (seconda elevazione ft.) di un fabbricatd composto da
wre glevazioni f.t., facente parte dell'isotato W del Comiune di Messina.

D2etto immobile, il cui accesso & praticato dal aumero civico 12 di via Maddalena, appartiene ad un
fubbricato cosiruito negli anni '80 dalla S.LCE. 5.p.A. che nel complesso si presenta in medio
slato di manutenzione; i prospelli esterni sono rilinid con irtonaco per esterni ed i balconi
presentpno protezione realizzata in muoraltra. X

L'accesso al fabbricato & praticalo da un porione posto al . 12 di via Maddalena che apre
sull'androne condeminiale dove sone ubicali Y'ascensore ed il vano scala per 'accesso ai piani
superiori. L'immabile in oggelio, che atl'atio del sopralluogo del 1771072011 si & presenlaka in
discreio stato di manutenzione, risulta composto da un piceolo ingresso-corridoio che coflega tra
lore i vari ambienti costitwili da un bagne con annesso antibagno e due vani posti lungo il lato nord
deflo stegso. Prospicienti questi ultimi vi &, poi, un piccoin halcone che si trova,a livello del corlile
interno condominiale; e gli ambienli della casa risultano illuminati da loce naturale, ma privi di
impianto di riscaidamento e condizienamento: Le paredi risultano, m,ﬁnc tuite rifinite cen intonaco
cemenlizio tinteggiato mediante pitura di tipe ducofone, ad eccezione di quelle del bagno e
delrantibagne che risuliana rivestite per tulta Ia loro altezza medianie piastrelle di ceramicit,

3i sotiolinca come nell’anno 2012 INmmobile in gggetlo sia stalo inleressalo da fenomeni Ji
infilirazione che hanno causate il distaccamento defla pittura e tatvelta anche dell'inlonaco in varie
parli delle pareti dell'immobile ed il dannegginmento parziale della porta di ingresso che non
riusciva piit ad aprirst. A seguito di detti danni sono slale eseguite ad opers del Condominio le
opere di ripristing necessarie per Ueliminazicne delle cavse che li hanno provecati, ma non si &
ancora ad oggi provveduto a ripristinare le condizioni interne dellimmobile che necessila del
pipristino del corretto funzionamento della poria corazzata ¢ nelfn tinteggiatura, previa pulitura
deghi starii esistenti, di quelle parti dell'immobile dove si sono verificati [enomeni di umidita.

posto al piano primo sviluppa una superficis lorda complessiva di circa mg 55

Identificale al catasto fabbricaii: foglio 228 mappale 76 subalternu 18, calegorin Af2, clusse 5,
compostc da vani 2,5, posto al piano !, - rendila: £316,33.

Cocerenze: Confina a nord con coriile inlerno condominiale, ad est con altro fabbricato a sud con
corpo scala e ad ovesl eon alira unild immobiliare,

L'edificio & stalo costruito nel 1985,

L'unitd immobiliare & identificata con il numero 8 di interno, ha us'siezza inleena di eirea m 3,00,

Destinazione urbanistica:
Nel piang l'L}:U]dll]rL.. vigente: Iimmobile € identificalo nella zona B1 - Residenziale del Centro
Usbano 4

Giudice Dr. Ugo Seavezzo
Curatore/Custade; Avv, Domenico Cataldo
Perto: Ing. GIUSEPPINA BRICANDF

a8 di 71



Esecuzione Forzata N.00Q137
Banco di Siciliz S.p.A. obn

Norme lecpiche ed indici: L'immobile ricade in zoma "131" del Piano Regolatore Generale -
Vuriante Generale - del Comune di Messina, Le zone "BY" comprendono le aree edificate
all'interno della zona "Borad”, non inclusi nei parameni delle zone “A" e delle zone "B2". In tale
xona i riscontra la compresenza di isolati costituiti da complessi edilizi tipologicamenle ed
archilellenicamente wailari ¢d unilormi, con alti costituiti da interventi edilizi frazionati ed
architelttonricamente disomogenei, nei quali molte costruzioni soan stale sostilvite da edifici
recenti. Nella zona B1 sono ammessi interventi di manutenzione, di consolidamento, di restaurn
conservilivo, di ristruliurazione cdilizia, di variazioni delle destinazioni d'vso e di demolizione e
ricostruzione purché estesi ad inter comparti o relalivi al completameenio di comparii ¢ i isolati
parzistmente edificati, nel rispetto dei seguend indici :

- Indiec di fabbricabilith fondiaria: If = mef/mg 7,00 oppure i) 70% della densith media
preesistente dell' isotato;

- Allezzn massima ¢ numero massimo piani fuorl 1erra compreso evenluale porticato: m 21,70 con
7 piani fueri terra

istanza dai confini: vale quanto prescritto ali'art. 3 delle norme di attuazione del P.R.G..

Sono consenliti gli interventi di trasformazione a fetio delle copesture a (emazzo, nei limili, con le
condizioni e con [e caratteristiche di cui al’art. 33 delle norme di attwazione del 2.R.G..
Esclusivamenle al [ine dell'applicazione del presente articolo, sono da considerarst alla siregua di
comparti anche guei fabbricali che, altinterno di isolati, costilviscono nella lorg 1oladilh cotith
assolulamenic aulonome quanlo a sisttura, linguaggio archilottonico ¢ caraticri distributivi e
[unzionali,

Sono conscntite variazioni alla deslinazione d'uso dei piand interrali o seminterrati, con la
prescrizione defl'adeguamento delle superfici a parchegpio, cosi come previsto dall'art. 24 delle
presentt norme.

Non sono consentiti arretramenti rispeito al filo stradale.

9 ; q
Destinazione Parametra Vuloce CoelTicicntc \_nll)rt
reale/podenziale equivalente
[neresso Sup. rzule nistta #4.80 1.00 4.80
Bagno con antibagno Sup, redlc petia 6,10 1.00 G.10
Vano lnlo nord-ovest Sup. reale netta 11,40 .00 10,40
Y ano lalo nord-est Sup. reale netla 23.50 1.00 23.30
Trumerzi, muri di tamg. con lestcmoe Sup. resle ncin 710 1.00 7.10
Balcone Sup. reate netla B.00 0.33 264
Sup. eeole netta 59.90 54.54
Caratteristiche descrittive:
Caratleristiche strutturibi;
Strustuere verticeli: maleriale: c.a..
Copertnra: tipologia: a falde, materiale: iegole,
Solai: tipologia: soletta in c.. in opera.
Scale: lipologin: a campe parallele, materiale: c.a., ubicazione: estetna,
servoscala: presente, condizioni: buone.
Balroni: maleriale: c.a..

Cornponenii edilizie e costnuttive:

Infissi estemni, tipologia: anta singeln o doppia a battenie, materinfe: alluminio
anodizzate, protezione: tapparcile, malerinle prolezione: plastics,
condizioni: sulfreienti.

Infisst imermi; tipologia: a2 bauente, maeriale: legno tamburalc color noce,
condizioni: sufficienti.

Pavim, Estema: materiale; ceramica, condizioni: buone.
Riferito limilalamenic a: povimenlazione rilerila al balcone,

Pervint. dntesma: muteriale: piastrelle di ceramica, condizinni: buone,

Rivestimento: vbicazione: bagno, maleriale: piastrelle di ceramica, cong
buone.

Giudice Dr. Ugn Scavarzn l
CuratorefCustode: Ave, Domenico Catalda
Pesito: fng. GIUSEPPINA BRICGANDI
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Norme lecniche ed indici: L'immobile ricade in zona "BE" del Piano Regolalore Geseraie -
Varianie Generale - del Comune di Messina. Le zone "B1" comprendeno le aree edificate
all'inuerno della zona “Borzl", non inclusi nei parametri delle zone "A™ e delle zone "B2". In tale
zona si risconira la compresenza di isolati costitviti dn complesst edilizi fipologicimente ed
archiletionicamente unitari ed uniformi, con alid cosliteiti da interventi edilizi Frazionali ed
architetlonicamente disomopgenei, nei quali molie costrezioai sopo siale sostitile da edifici
recenti, Nella zona B1 sono ammessi interveati di manutenzione, di consolidamenio, di resiauro
conservilivo, di ristrulturazione edilizia, di variazioni delle destinazioni d'uso ¢ di demolizione ¢
ricostruzione purché estest ad interi compart o relativi al complelsinente di compaiti ¢ di isolali
parzialmente edificatd, nel rispeuto dei seguenti indiei :

- Indice di fabbricabilith fondiaria: If = mc/mg 7,00 oppure il 70% della densith media
preesistente dell’ isolato;

- Altezza massima e numero massimo piani fuori terea compreso eventeale porlicato: m 21,70 con
7 piani fuori lerra

Dislanza dai conflini: valke quanto prescritio all'arl. 3 delle norme di allvazione del P.R.G.

Sono conseatidi gli interventi di tragformazione a tefto delie coperlure o wemrazzn, nei limiti, con le
condizioni € con e caratleristiche di cui all’art. 33 delle norme di attvazione del PR.G.,
Esclusivamenie al fine deliapplicazione del presenle arlicolo, song da considerarsi alla stregua di
comparti anche guei [abbricati che, allinlesno di isolati, cestitviscano nella lore loalith entitd
assolutamenle auloneme quanle a struttura, linguaggio architeftenico e caratteri distibutivi e
{unzionali.

Sono consentile variazioni alla destinazicne d'uso dei piani interrati o seminterruti, con la
prescrizione dell'adeguamento delle superfici a parcheggio, cosi come previsto dall'art. 24 delle
presemdi norme.

Non sono consenliti arretramenti rispetto al filo stradale.

Destinazisne Porameiro Valore CoeMficivnte Valore
rente/podenzinke equivalente
Ingresso Sup. reale nelta 4.80 1.00 4 80
Bagao con antibapno Sup. reale welta a.10 1.00 gi0
Yano lato nocd-ovest Sug. reale nelts 140.40 1.00 10.40
V1o Into nord-est Sup. reale neltn 23.50 1.00 23,50
Trameesd, mori di lump. con l'esiceno Sup. reale nelta .10 .00 110
Baleone Sup. reale nelta 8240 0.3 164
Sup. reale nctin 59,940 M54
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche sinttuarli:
Strveiture verticali: malerinle; c.a..
Copertura. lipologia: a falde, materiale: legole.
Solui: tipologiu: soletiz in c.a. in opera.
Scale: tipologia: a rampe parallele, maledale: c.a., ublcazione: esterna,
servoscala: presente, condizioni: buone,
Belconf: materiaic: c.a..

Companeali edilizie e costruttive:

Infissd estemi: tipologia: nnla singola o doppin a batlente, materiale: alluminio
snodizzale, prolezione: lapparclle, maleriale protezione: plastica,
condizioni: sulficienti.

Infisyi interni; tipologia: a batlenie, malteriale: legno (amburale color noce,
condizioni: sufficienti.

Pavim Externa; maleriale; ceramica, condizioni; huone.
Riferite imitatamenle a: pavimentazione riferita al halcone.

Pavim. Interna: materiale: piasirelle di ceramica, condizioni: buone.

Rivestinwnto: wbicazione: bagno, materiale: piastrelle di ceramica, congid
buone.

/-

Gindice Dr. Upo Scivuzzo :,;

CurntorefCusiede: Avv. Domenice Cataldo
Perist: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDI
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Portone di ingresso: tipplogia: anla sinpela a battenle, maleriale: alluminio, accessori;
senza maniglione antipanico, condizioni: da ristrutlorare.
Tmpiand:
Citafonico: lipolegia: audio, condizioni: sufficienti.
Elettrico: lipologia: soltulraceia, lensione: 250V, condizioni: buone,
Telefonico: tipologia: soltotraccia,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2,

Criterio di Stima

Metodo di stima sintetico comparativo

Per procedere alla valutazione delVimmobile & necessario scegliere il procedimentio di
stima, Ulilizzando il metodo di stima siptetico comparativo si stabiliranno i valori al mg
della superficie commerciale, lenende ovviamenie conte dello siato di conservazione e di
geeupazions dell'immobile,

II criterio di stima del pib probabile valore di mercate 5i basa sulla comparazione del bene
da stimare con altri simili sul mercate locate {di analopa consistenza, ubicazione e
qualitd), in furzione della domanda e dell'sfferta ed in relazione alle ultime contrattazioni
che sono avvenule nelle zone prossime.

Nei cagn in esame lu comparazione & possibile in quanto sono soddisfaite le seguenti
condizioni:

- esisle un paramelrc comuae di valutazione;

- si conoscono i valori di recenti compravendite;

- esistono nella siessa zona beni con caratteristiche intrinseche ¢ estrinseche simili a
guelle del bene oggetto di valutazione,

Per definire un valore medie di vendita di abilazioni di lipo civile whicate nella zona in
questione si & fatlo riferimento sia ai dali assunti da alcune delle agenzie immobiliar di
caralura defla citth di Messina che a quelli ollenuti consultande il site dell'agenzia delle
entrate (www apenziadellerritorio.it), dove sone slale verificale le quotazioni di mercato
per immobili simili a quello in esame nella zana in questione relativamenie al secondo
somestre 2012 {Codice di Zona B2). Tenendo, inoltre, conto dello stale di fatto del bene,
della swa destinazione, delle caratleristiche intrinseche ed estrinseche, delle Gnilure e dells
risultanze delle indagini di mercato di cui sopra, 1a sottoscritta ritiene di poler indicare i)
pilt probabile vidore comunerciate del bene in argomento, pelle stato di faile e di dirito in
cui allsalmenle si rova e tenuto conle che tratlasi di esecuzione immobiliare, pari 2 1.900
&/mq.

Per superficie commerciale lorda si intende la superficie in proprield esclusiva calealata al
lordo di pareti interne e perimeteali e sino allz mezzecia delle pareti confinanti con altre
proprieti. Ad essa vengone sommule le superfici di aceessori e pertinenze, caleotate in
base ai seguenti coeflicienti:

- canline e soffitie non collegate da 0,108 0,25
- cantine ¢ soffitle collegale da 0,252 0,50
- balconi e lecrazze scoperle da 0,100 0,33
- logge coperle fino 2 10 mg da 0,30 2 0,50
- Verande da 0,20 a 0,47

11 valore finale al mq dell'immaobile oggetto di slima sard dato dal prodoetio dei coefficient
per il valore medio slabilito per la zona,

Fonti di informazione
Catasio di Messina, Conservatoria dei Registri Imniobiliari di Messing, ufficio lecnico dj
Messing, Asenzic immobiliart ed osservatorl del mercalo; Agenzie Immobiliar de)
Comune di Messina, valori di mercala dell’Gsservalorio del Mercato Immobiliace a cura
del Agenzia del Territorio.

Giudice Dr. Upo Scavuzzo
CumtorefCostode: Ave, Domenico Cataldo
Periin: Ing, GIUSEPPINA BRIGANDI
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8.3. Valutlazienc corpi
A. appartamenlo
Stima sinielica comparativa paranetrica (semplificata): Peso ponderale: 1
Il caleolo del valore & effettualo in base alle superfici netle equivalenti:

Suwperhfcie

Destinazione equivalente Yalore nailario valore eamplessiva
Ingiesio 4,80 € 1.900,00 €9.12G,00
Bagno conaniibagnoe 610 € 1.200,00 € 11.590,00
Yano lito nord-ovest 1Chett} € 1.900,00 £ 19.760,60
Yano [ako nord-est 23.50 € 1.900,00 € 4:4,050,00
Trr‘lmez?.t, muri di lamp. con 710  1.500,00 £ 13.450,00
['tslemo
Baleen: 2,64 € 1.900,) €3.016,00
54.54 € 103.626,00
- Valore corpo: € 103.626,00
- Valore accessori: € L
- Valote complessive inlero: € 103.626,00
- Valore complessivo diriilo € quola: € 103.626,00
Ricpilopos
mn Immoliide Superficie Valort intern medin Yalore diritio e quoln
lorda ponderale
A apparlamento 55 € 103.620,00 € 103.626.00

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenzs tra oneri tributagi su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimbotso forfalario di eventuali spese condominiali insolule nel
biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza della vendita

pindiziaria: £ 1554390
Spese lecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: €0,00
Crneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessunn
Spese di cancellazione delle tascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquireate; Nessuna

8.5. Prezzo base d'nsta del loifo
Valore deil'immohile al netio delle decuriazioni nello skalo di fatlo in
cui st frova: € 88.082,10

Relnzioae lovo Q0 creai in data 13/07/2013
Codice documento: EQED-28-000232.009

1 Funzionarie Gigdizionio

Giudice Dr. Ugo Seavazen
CurgorefCustodis, Avy, Doncaico Cialdo
Perita: Inp, QIUSEPPINA BRICGANDD
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STUDIO TECNICO
Dott. Ing. Giuseppina Brigandi
98122 Messina — Via Consolato del Mare is. 319 n, 13

TRIBUNALE DI MESSINA
11 SEZIONE CIVILE

VERIFICA RIPRISTINQO DANNI SU IMMOBILE IN
MESSINA, VIA MADDALENA n. 12, interno 8, is. W

Proc. esec. n. 232/1998 R.G.E.
(riunita alla proc. esec. n. 356/1994 R.G.E.)

Banco di Sicilia S.p.A. ¢/tro

A

G.E.: Dott. Daniele Carlo Madia

wREEIESERELR

Si premette che, a seguito di istanza del 31.03.2014,

depositata presso la Cancelieria delle esecuzioni immobiliari
in data 04.04.2014, a firma dell'Avv. Domenico Cataldo, n.g.
di custode giudiziario dellimmobile sito In Messina, via
Maddalena n. 12, interno 8 facente parte dell'isolato W, di
proprieta della sig.ra _(ed oggi, essendo la
stessa deceduta, dei suoi eredi), il Giudice Esecutivo, Dott.
Daniele Carlo Madia, dava incarico alla sottoscritta, gia CTU
nominata per la verifica, I'ndicazione e la quantificazione
degli interventi necessari per l'eliminazione dei danni
presenti nell'immobile pignorato, di eseguire un sopraliuogo,
unitamente a! custode, al fine di accertare la corretta
esecuzione dei lavori nellimmobile (Allegato 1),

In data 30.04.2014 alle ore 10:00, previo accordo con il
custode, mi sono recata c/o l'immobile di via Maddalena per

eseguire il sopralluogo come da verbale allegato (Allegato

Cod. fisc.: BRGGPP7IHSIFT158K Part, 1VA: 03017580832
Tel. 090 6413297 fax 090 6413392 cefl. 328 7547800
E — il ghusinabripapdiiThomdl.com; giusepping befpandicdinppec, en
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STUDIO TECNICO
Dott. Ing. Giuseppina Brigandi
98122 Messina - Via Consolato del Mare is. 319 n. 13

corredata da adeguata documentazione fotografica (Allegato
3), € stato visionato tutto quanto ritenuto utile ai fini
deli’espletamento dell'incarico conferito e, pertanto, alle

10:45 sono state chiuse le aperazioni peritali.
e e adeode sde e o de ke e o

QUESITO:
Accertare la corretta esecuzione dei lavori nell'immobile di
via Maddalena n. 12,

Ii cespite in oggetto, sito al piaho primo di un corpo di
fabbrica a tre’elevazioni f.t. facente parte dell'isplato W del
PRG di Messina, nell'anno 2012 é stato inﬂ’éressatc da
problem! di infiltraziont di umidita che avevano danneggiato
lo stesso in pib punti. In particolara, come meglio esplicitato
nelia CTU redatta dalla scrivente all'inizio dell’anno 2013, su
tutte le pareti al confine con il bagno e con il portoncino dT'
ingresso allimmobile risultavano presenti evidenti macchie
di umidita, accompagnate in qualche punto anche dal
rigonfiamento della pittura o dal distaccamento parziale
dell'intonaco, oltre che la porta di ingresso ali'itnmobile
risultava dannaggiata al punto tale che la stessa non riusciva
pit ad aprirsi,

Le ispezioni effettuate dalla scrivente nel passato
avevano tuttavia permesso di verificare come dette
problematiche fossero relative ad un fenomeno infiltrative
pregresso e non piu in atto. Alla luce di cid erano state
indicate e pit opportune opere di ripristino necessarie per la
sistemazione, la pitturazione ed il rifacimento delle pareti
interessate dai fenomeni di infiltrazione e quelle relative al

ripristino defla funzionalita del portoncino di  accesso
all'immobile.

Cod. fisc.: BRGGPPT9HE3F158K Part. VA: 03017580832 2
Tel. 090 6413287 fax 090 64713392 celfi. 328 7547800
E — mail: pinsinabricandi@hionnail.comy; riuseppina hrivandifinppec.ei
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Cosi come riferito dal custode dell'immobile pignorato,
nel Marzo 2014 & stato dato incarico alia ditta 3.1.TER S.r.l.,
di esequire detti lavori, che sono stati ultimati entro pochi
giomni,

Cosi come gia accennato in premessa, in data
30.04.2014 mi sono recata presso "appartamento di via

Maddalena ove, alla presenza deil’'Avv. Gloria Cappuccio,

quale delegata dell’Avv, Cataldo, e del sig.-

W - o 'egale rappresentante della ditta appaltata
dal Condominio di via Maddalena n. 12, & statg effettuata

un’accurata ricognizione dei luoghi. /

Cosi come & possibile verificare dalla documentazione
fotografica allegata alla presente relazione tecnica (allegato
3}, ove per completezza e chiarezza di esposizione & stato ‘
fatto un confrontc con la situazione riscontrata dalla’ / g
scrivente all'inizio del 2013, tutte le pareti che nel passato
erano state interessate da fenomeni di umidita risultano ad
oggl totalmente ripristinate e la funzionalita della porta
corazzata di ingresso all'immobile nuovamente garantita.
Ad oltre un mese di distanza dail'ultimazione dei lavori,

infatti, le pareti si presentano asciutte anche al tatto, con

pittura priva di rigonfiamenti @ macchie di umidita non pil
presenti; la colorazione utilizzata risulta, incltre, congruente
con quella dellintero appartamento.

Con riferimento alila porta corazzata di ingresso
all'appartamento lispezione effettuata ha permesso, inoltre,
: di verificare i} ripristino della funzionalita dello stesso,
garantito per mezzo di una sua corretta messa a piombo;
fintervento eseguitoc & stato, infatti, risolutorio stante la
facilita con la quale € adesso possibile eseguire le operazioni
r di apertura e chiusura della porta corazzata.

Cod, fisc.: BRGGPP7OH5L3FT158K Part, [VA; 03017580832 3
_ Tel. 080 6413297 fax 090 6413392 cell. 328 7547800
F — muile pinsinabrigandi@hotmail com: giusepping brigandiminppac. on
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Dott. Ing. Giuseppina Brigandi
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Alla luce di quanto verificato si pud, quindi, concludere
come gli interventi effettuati sullimmobile siano stati
eseguiti e regola d'arte e come Vappartemento abbia
nuovamente ripreso la funzionalita per la quale e stato
realizzato, essendo lo stesso nuovamente sicuro (grazie al
ripristino  della porta corazzata) ed abitabile (grazie aile
generali condizioni di manutenzione).

Tanto in esite al mandato conferitomi.

Il Consuiente Tecnigo d'Ufficio

Cod. fisc.; BRGGPPTIH53F158K Part. IVA: 03017580832 4
Tel. 090 6413297 fax 090 6413392 celf. 328 7547800
E — nuidl: ghusinabriganditbhotmail,cony; giusepping. brigandi@ingpec, en
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FOTO 4: Parete del]’lngresso ln.to ovest a lavorl esegultl
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FOTO 6: Colonna in corrispondenza del portone di ingresso all’immobil ¥y
dell’'erecuzione dei lavori
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FOTO 7: Parete di confine tra ceon
dell’esecuzione dei lavori

FOTO 8: Parete di confine tea conf
eseguiti




dell'esecuzione dei lavori




