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Lotto 001

. IDENTIFICAZIONE DE! BEN] IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A.Piena imirieié icr la iuﬁta di 1000/1000 di villetta siniola P.1- P.2 sito in ||| ||

Composto da due livelli adibiti il piane primo a zona gioro; il secondo piano, al quale si
accede mediante scala a chiocciola, a zona notte. L'intero prime livello & costituito da un unico
ed ampio vano destinato ad accogliere I'angelo cottura, Iz zona pranzo ¢ il soggiomo con
angolo camino £ ampic bagno limitrofo ad esso.

Hl piano secondo {(abusivo) & caratterizzato da tre ambienti notte serviti da un corridoio sul
quale si affaccia il refativo servizio igienico.

posto al piano 1-2 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 291
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[dentificato in catasto;

- fabbricati: partita [ERI inestatz o [ GG
i; Diritti ed Onert reali (1) proprietd per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno

26, categoria A/2, classe 7. superficie catastale 75, composto da 3 vani, posto al piano 1, -
rendita: 23823, - registrata allUTE con la scheda presente. Coergnze: | presenie
subaltemno & stafo soppresso e poi in fusione e costituzione con it subalterno 10 (anch'esso
soppressa) hanno dato juogo ad un nuovo subalterno i n. 46, Le due unité sono state fuse
ed ampliate perché presentavano diversa distribuzione degli spazi interni con variazione

della destinazione d'uso ( sub. 10 da vano teenico diventa ad uso civile abitazione
- fabbricati: ﬁartita TERT intestata a

: Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno
10, categoria C/2, classe 3, consistenza 28 mq, posto al piano 2, - rendita: 47,72, -
registrata ali'UTE con la scheda presente.
Coerenze: 11 presente subalterno & stato soppresso e poi in fusione e costituzione con il
subalterno i (anch'esso soppresso) hanno dato luogo ad un nuovo subalterno - Le
due unitd sono state fuse ed ampliate perché presentavano diversa distribuziene deglhi
spazi interni con variazione defla destinazione d'uso { sub. 10 ampliato, da vano tecnico
diventa ad uso civile abitaziong)

- fabbricati: intestata » RN
Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per 141 foglio 12 mappale 40 subalterno 36, categoria
area urbana, consistenza 25 mq. posto al piano 1. - registrata allUTE con la scheda
presenie
Coerenze: 1 sub.36 ¢ stato associato al presente lotto 001 poiché trattasi di area urbana di
esclusiva pertinenza del nuovo subalterno in costituzione n. 46 (vedasi planimetria
allegato 4).

- fabbricati: partita OGGI intestata o [ TG
d Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per 1/1 foglio
11 mappale 40 subalterno 46, categoria A/2, classe 8, superficie catastale 141, composto
da 6 vani, posto al piane 1-2, - rendita: 371,85, - registrata all’"UTE con la scheda presente
Coerenze: H presente subalterne ha origine dalla fusione. ampliamento con diversa
distribuzione degli spazi interni ¢ cambio di destinazione duse della part. 40 sub 26 ¢
sub.10.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

)

Caratteristiche zona: di espansione mista commerciale/antigianale/residenziale
{normale) a traffico scotrevole con parcheggi sufficienti.
Servizi della zona: asilo nido (buono). biblioteca (buone), campo da tennis

{buono), campo da calcio (buono), cinema {sufficiente),
farmacie {buono), municipio (buono), musei {(sufficiente),
negozio al dettaglio (ottimo), palestra {buono), parco giochi
(buone), palazzetio detlo sport {ottimo), polizia (buone), scuola
clementare (buono). scucla materna (buono), scuola media
inferiore (buono). scuola media superiore (buono), spazi verdi
(sufficienie), supermercato {buono), teatro (buono}, verde
attrezzato {ottimo). la zona & provvista dei servizi di
urbanizzazione primaria

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali | principali centri limitrofi sono Santf'Agata
M.llo, Patti, le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Parco dei
Webrodi, le attrazioni storiche presenti sono: Villa Piccolo, Aree
Archeologiche di Tindari, Halaesa.

Collegamenti pubblici (km): acroposto {130, autobus {3), autostrada (%), ferrovia (3),
porto {6).

STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopratiuogo Mimmobile risulta libero,

Giudice Dr. Andrea LA 5PADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziating STARVAGG]
Pertor Arch. Maria Cinzia Tascone
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Note: T 20.09.2006 viene redatto un Preliminare di Compravendita tra "

{vedasi Allegato 34 del compendio di stima}.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carice dell'acquirente
4.1 1. Domande giudiziali o oltre rrascrizioni pregiudizieveli: Nessuna

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

413 Anti di asservimento urbanistico: Nessuno
454 Altre imitazioni d'uso:

Iscrizione nascente da Decreto Ingiuntivo a favore di

Sorte Capitale € 54.164.52, Ipoteca € 60.0600,00 a firma di de! Tribunale di Roma in data
24/05/2008 trascritto alla CC.RR.H di Messina in data | K< o
4.2, Vincoli ed onert giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese defla procedura

4.2 1 fserizioni:

423
424

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Atte di Muwo a favore di
contro
. a firma di Notar A, ARRIGO in data 22/07/2005 ai nn.
191981/23537 iseritto alla CC.RR.IT di Messina in data 26/07/2005 ai nn. 28157/9323
importo ipoteca: 2.000.000,00 importo capitale: 1.000.000,00
Nel sopra menzionato Atto di Mutuo al purnto 4. viene esplicitata la condizione di
Iscrizione di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti,
l.a qui concessa ipoteca si intende cstesa a tutte le eventuali ricostruzioni, addizioni,
accessiont ¢ pertinenze refative agli immobili facenti parte deliintero complesso
edilizio.
La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo
importo contro danni da incendio, scoppio, fulmine. alluvione e simili ed a far vincolare
le refative polizze a favore della Banca stessa.
Note: 81 comunica che I'area & stata intercssata, quasi interamente, da un rogo i
28.09.2012 <che ha comportato dei danni afle strutture inerenti la realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria & secondaria.
La sottoseritta hat poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie condominiali
di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe ¢ distacchi di intere parti di
muratura che hanno compromesso la stabilita del corpo di fabbrica A {vedasi foto allegato
I
Sono presenti crepe anche sul manto stradale. di accesso e collegamento ai vari corpi di
fabbrica, con relativo abbassamento defla sede stradale lato valle; le quali erano presenti
anche prima dell’evento, risuitano essere oggi amplificate, Crepe ¢ rialzamenti della
superiicie di calpestio sono presenti anche neila parte retrostante lato monte del corpo A,
nell’area immediatamente antistante il portone d'ingresso ¢ di esclusiva pertinenza della
Villa identificata in catasto con il subalterno 46 {ex 26 ¢ 10).
Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Contratte di Mutuo Fondiario del — in Notaio .
¢ dei successivi Atti di Ricognizione di debito del
in Notalo A. Fazio di Patti {Rep. n. 9416) ¢ dell'08,06.2006 in Notaio A. Fazio

di Patti

a firma di Tribunale di Patti in data
24/12/2009 ai an. 852, trascritto alla CC.RRUL di Messina in data 05/012010 ai nn.

Altre trascrizioni: Nessuna
Altre limitazioni d wso: Nessuna

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1

Conformita wrbanistico edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti difformita: Opere realizzate in difformita alla C.E. n.
5547

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custede: Avv, Nunziatina STARVAGGI
Perita: Arch, Maria Cinzia Tascone
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1. Realizzazione di un solaio di copertura del corpo "A”" di una sopracievazione avente una
superficie coperta di mg. 47.50 circa ed un volume di me 120.00, circa, {altezza media di
mt. 2.33). composta da muratura perimetrale, copertura a tetto con struttura lignea e manto
di tegole canadesi. Nella parte retrostante il suddetto corpo di fabbrica, & ricavato un
ampliamento avente una superficie mg. 2.50 circa ed un volume di me. 14.00 circa, che
partende dal cortile posteriore, si sviluppa per un'altezza di ml.5.50 circa dal piano di
campagna.
I lavori, nella parte di fabbricate eseguito in eccedenza, sono completi sia nella parte del
prospetto come pure alfinterno in ogni singola componente strutturale e di finttura,
2. Realizzazione di una strada di accesso fungo il lato Palermo non rappresentata in
progetto, che raggiunge il cortile lato monte del fabbricato. Inoitre il terreno sottostante i
predetto tratto di strada, di proprieta altra ditta , & interessato da opere di sistemazione
mediante posa in opera di tratti di muratura in pietrame a secco, costipazione e livellamento
del terreno (allegato 320
A seguito detle sopra menzionate difformitd il Comune di Capo d'Orlando emana ordinanza
di Sospensione det lavort e rimessa in ripristino delio stato dei loghi (Ord. n. 51 del
27.04.2007).
In data 22.06.2007 con Ordinanza n. 86 si procede con Vapposizione dei Sigilli al Cantiere
di tavoro ed al macchinario in esso impiegato, poiché la proprietd che esegue i lavori.
nonostante l'emissione dell'ordinanza di sospensione lavori di cui sopra, st & fatta lecita
proscguire i lavori , relativamente ai volumi teenici del corpo "A", realizzando uleriort
opere di completamento ¢ di rifinitura {pavimentazione, posa in opera degli infissi,
completamento scala di accesse ai volumi tecnici (vedasi Allegato 320,
Regolarizzabili mediante Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/85, nd7) al
fine di rendere l'opera, abusivamente eseguita, conforme agli strumenti generali o di
altuazione approvati ¢ non in contrasto con quelli adottati, sia al momento della
realizzazione deil'opera, sia al momento della presentazione della Istanza. Ritenuto che
le opere di sbancamento e sistemazione dei terreni circostanti i fabbricati interessano
una zona che & stata classificata a rischio idrogeologico elevato (R4) per la quale &
opportuno investire il Corpo Forestale dello Stato per effettuare gli opportuni interventi
di competenza {vedasi allegato 73).
Stesura nuovi elaborati tecnici con computi metrici ¢ pareri di conformita alia normativa
vigente in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai relativi uffici di competenza
al fine di ottenere Concessione Edilizia in Sanatoria {Art. 13 L 28/2/85, nd7: €
1.500,00
Onert di Urbanizzazione Primaria ¢ Secondaria da quantificare in sede di CE. in
sanitaria;
Eventuale adeguamento sismico del fabbricato a seguito di sopraclevazione abusiva, a
seconda delllintervento da mettere in atto in ottemperanza ¢ rispetto della nuova
mormativa e quindi dei relativi calcoli det NTC 20038:
Servizio di Segreteria Ufficio Tecnico del Comune di Capo d'Orlando: € 250,00
Oneri totali: € 1.730.00 + costo oneri ¢i urbanizzazione.
4.3.2.  Coenformitg catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Gli elaborati grafici depositati agli uffici di
competenza (sede Catastale di Messina, Ufficio Tecnico di Capo d'Orlando) non sone
rispondenti ai luoghi ispezionati dalla sottoscritta. Trattasi di villetta che si sviluppa su
due livelli comunicanti mediante scala di accesso interna. Due distinti subalterni il sub,
26 {piano Primo) ¢ il sub. 10 {pianc Secondo adibito a terrazza con relativo vano
tecnico) sono sono statl fusi dando Inogo ad un unica realtd abitativa distribuita su due
livelli P.1 zona giorno e P.2. zona notte. Regolarizzabili mediante Procedura Docfa
Dichiarazione di variazione presentata al sensi dell'art. 20 RDL del 13 aprile 1939 n.
652. Ossia Soppressione dei due distinti subaltemi ¢ costituzione di un unico subalterno
con dati identificativi ¢ dati di classamento (Categoria, Classe Consistenza ¢ Rendita)
aggiormati ¢ rettificati afl'attualitd.
Redazione 2 Schede Planimetriche aggiomate all'attualita: € 700,00
Stesura elaborati accertamento Catastale - Procedura Docfa: € 250,06

{rudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGI
Perste: Arch. Maria Cinzia Tascone
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Onert wotali: € 95000

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 600/800,00
Spese straordinarie di gestione immaobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della

perizia: €060
Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: €0.00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali:

Trattasi di Complesso Edilizio che necessita distifuzione ¢ approvazione di Regolamento
Condominiale. Quindi istituire la proporzionale Quota di comproprietd sulle porzioni di area in cui
sorgeranno la parti comuni, spazi, servizi ed impianti condominiali per legge, per progetto, per
destinazione. per concessione edilizia ¢ per regolamento di condominio, ivi compresa espressamente
la strada rotabile di accesso dalla statale 113 Messina-Palermo (fg. 12, part.4Q, sub, 25 Bene Comune
non censibile a it 1 sub {strada))

Ulteriori avvertenze: 1. Processe Verbale di apposizione sigilli {in data 22.06.2007 si & proceduto
all'apposizione di due cartelii. uno al pilastro in cemento armato posto alia sommita del vano scala
del corpo di fabbricato "B” ed uno al ramezze interno lato Palermo dei volumi tecnici realizzati sul
solaio di copertura del corpo di fabbricato "A").

2. Ordinanza apposizione Sigilii ¢ Copia Sospensione dei lavori e rimessa in ripristine stato dei
luoghi.

3. N terreno su cul insiste i1 complesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti ¢ dei luoghi & sottoposto ai parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4. Le particelle che interessano lintero complesso edilizio. inoltre, ricadono all'intermo
dell'arza delimitata dal Plano Straordinario per 'Assetto ldrogeologico (PAD, adotiato con DPRS o
288 del 05.07.2007, in zona classificata R3 /“R4" con livello di "rischio elevato” € con pericolositd ™
P4" molto elevato ¢ non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendio, che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito l'area (vedasi Allegato

50 stratcio del PAD.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:
6.1 Attuali proprietari:

. Diritti ed Oneri Reali: V1 Propricta proprietario dal 14/07/2005 ad oggi in forza
di atto di compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn. 191832/23523
trascritto alla CC.RR.IT di Messina in data 14/07/2003 ai nn. 26750/14905 la vendita procede
con tutti gl annessi ¢ connessi, accessori, pertinenze e dipendenze, servitll attive e passive ,
tutto inscluso e nulla escluso, nello stato di fatto e di dirito in cui quanto venduto si trova ben
noto alla parte acguirente.

6.2 Precedenti proprietari;
PR | iritio di Propricia per la quota di
1/1.

I -

diritte di proprieta superficiaria per la quota di 1/3.

Per il diritto di proprietd superficiaria per la quota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.
“ Per

i diritte di proprietd superficiaria per la quota di 1/3. Proprietaric dal 24/12/1998 af 14/07/2003
in forza di atto di compravendita a firma di Notaio 3. Giardina in data 24/1 171998 ai an. 35798,
trascritto a lla CC.RR.H di Messina in data 24/12/1998 ai nn. 28550124199,

Nota: Con il suddetto Atio di compravendita 1 fratelli
vendono congiuntamente, con I'tmmediato trasferimento della piena propriet, alla

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGI
Perita; Arch. Maria Cinzia Tascona
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—. le uniti negoziali n. 1 ¢ 2, ed esattamente l'intero compendio di terrent
¢ fobbricati demoliti ed oggi ricostruiti sotto aftra forma ed aspetto, oggetto della presente
esecuzione come si evince dalla lettura dello stesso atto di compravendita al quale si fa esplicito
riferimento.

I — st riservano la proprietd superficiaria di aleuni lotti di fabbricati che saranno
realizzati sul terreno e precisamente lintero corpo di fabbrica denominato A, la sezione del
corpo di fabbrica B a partire dal piano primo con 'arca soprastante per mq 48, altra sezione del
corpe di fabbrica B al piano terra di mq 29 oltre tre posti auto di mq 14 nel corpo A ed altri due
posti auto sul solaio di copertura del fabbricato C con tutte le parti comuni dei realizzandi
fabbricati.

N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitivo
emesso dal Tribunale di Messina {sez. collegio arbitrale) del 24.03.2005 trascritte i} 11.03.2005
al nn. 16888/1807 dove si specifica che la socictd & stata condannata a restituire il terreno
oggetto del contratto dell'atto pubblico in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si precisa
in calce che il lodo & dichiarato esccutivo dal Tribunale di Messing in data

sitato in Cancelieria in data

. Per il diritto di proprietd per la guota di 2/9.

Per il diritto di propricta per la quota di 2/9.
b Per

il diritte di proprietd per la quota di 2/9.

Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma di Notaio
_ in_data 26/03/1991 ai nn. trascritto alla CC, RR.H di Messina in data
5/0471991 ai nn,

|
Nota: Con i sopra menzienato atto i _ CHISCUNO per
la quota ed i diritti di propria pertinenza ed in complesso per Uiniero, solidamente & con ogni
garanzia di fatto ¢ di diritto, vendono ai h che,
indivisamente tra foro comprano ed accettano la guota indivisa pari a 2/3 di appezzamento
terreno agricolo {pari a 17.764 mg) ubicato in H sul quale insistono dei
fabbricati rurali. Terreno identificato in Cataste al fg 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale

mq6d), 34, 35 (fabbricato rurate mg 100), 41, 392,
. Per il

diritto di proprietd per la quota di 1/9.

Per il diritto di proprietd per la quota di 1/9.
b. Per

it diritto di proprietd per la quota di 1/9,
Preiriclarin dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di donazione a firma di Notaio [

in data 26/03/1991 ai nn. 12843, trascritto alla CC. RR.II di Messina in data
05/04/1991 ai nn. 10421/8862.

Nota: Con il sopra menzionato atto il , con ogni nzia di fatto e
di dirito, dona irrevocabilmente aib propri Agli che,

indivisamente fra loro accettane iz quola indivisa part ad 1/3 di appezzamento di terreno
agricolo {parl a 17.764 mq} ubicato in * sul quale insistono due

fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mg
64), 34. 35 (fabbricato rurale mg 100, 41, 392.

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. I ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" e "D" sito in localita
intestata @ . Concessione  Edilizia
presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
cronn. 4§84
P.E. n. 175/1999 e successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B”, "C" ¢ "I)". sito in localita

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv, Nunziating STARVAGGE
Perito: Arch. Maria Cinzia Tascone
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Coneessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n. prot.
rilasciata in data 16/09/1999- n. prot. servizio notifiche cron n. 4423
P.E. n. 1042006 e successive varianti per lavori di Completamento, gid assentiti con C.E. n. 172/98
dei 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione di un

complesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con | corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D"

sito in localitd intestata a

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. . integrata dalia
successiva domanda presentata in data 29.09,2005 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Wotifiche cron. n. 428 P.E. n. 55/2007 per lavori di Ristrutturazione di un Complesso
Edilizio di Civile Abitazione, gia assentito con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n.

del 16.07.1999, contraddistinio con i corpt di fabbrica "A”, "B", "C" ¢ "D" sito in localita
intestata a

Concessione Edilizia in variante alla C.E. n. 10 del 02.02.2006 presentata in data
17/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data 23/07/2067- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138,
Nota: Con la suddetta C.E. n. 55/2007 sono stati autorizzati 1 lavori al piano terra ¢ piano primo dei
corpi di fabbrica "A" ¢ "B", con espressa esclusione dei volumi tecnici sul solaio di copertura.

Descrizione villetta singola P.1- P.2 di cui al punto A

Piena imiriet'{l ier la iuota di 1000/1000 di villetta singota P.1- P.2 sito in ||

Composte da due livelli adibiti il piano primo a zona giorno; il secondo piano, al quale si accede
mediante scaia a chiocciola, a zona notte. L'intere primo livello & costituito da un unico ed ampio vano
destinato ad accogliere l'angolo cottura, Ia zona pranzo e il soggiomo con angolo camino ¢ ampio bagno
limitrofo ad esso.

il piano secondo (abusivo) & caratierizzato da tre ambienti notte serviti da un corridoio sul quale si
affaccia il refativo servizio igienico,

posto al piano 1-2 sviluppa una superficic lorda complessiva di circa mg 291

Identificato in catasto:

- fabbricati: :
Dirittt ed Oneri reali (1) propricta per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno 26, categoria A/2, classe
7. superficie catastale 75, composto da § vani, posto al piano |, - rendita: 258,23, - registrata

all'lUFE con la scheda presente.

Coerenze: i presente subalterno € stato soppresso e poi in fusione e costituzione con il subalterno
10 (anchesso soppresso) hanno date luoge ad un nuovo subalterno il n, 46. Le due unita sono state
fuse ¢d ampliate perché presentavano diversa distribuzione degli spazi interni con variazione della

destinazione d'uso { sub. 10 da vano tecnico diventa ad uso civile abitazione
fabbricati; IERI intestata a 4

Diritti ed Oneri reali (1) propricta per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno 10, categoria C/2, classe
3, consistenza 28 mq, posto al piano 2, - rendita: 47,72, - registrata all'UTE con la scheda presente.

Coerenze: 1} presente subalierno & stato soppresso € poi in fusione ¢ costituzione con il subalterno
26 (anch'essoe soppresso) hanne dato luogo ad un nuovo subalterno il n. 46. Le due unita sono state
fuse ed ampliate perché presentavano diversa distribuzione degli spazi interni con variazione della

destinazione d'uso ( sub, 10 ampliato, da vano tecnico diventa ad uso civile abitazione)

R —, - T —
Oneri reali (1) proprietd per /] foglio 12 mappale 40 subaltemo 36, categoria arca urbana,
consistenza 23 mq, poste al plano 1, - registrata ali'UTE con ia scheda presente Coerenze: 11 sub.36

& stato assocciato al presente lotto 001 poiche trattasi di area urbana di esclusiva pertinenza del
nuovo subalterno in costituzione n. 46 (vedasi planimetria allegaro 4).

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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Esecuzione Forzata N 00000110

- fabbricati: OGGT intestata o GG

Dititti ed Oneri reali (1) proprieta per 1/1 foghio 12 mappale 40 subalterno 46, categoria A/2, classe

8, superficic catastale 141, composto da & vani. posto al piano 1-2, - rendita: 371,83, - registrata

all'UTE con la scheda presente.

Coerenze; 1 presente subalterne ha origine dalla fusione, ampliamento con diversa distribuzione
degli spazi interni e cambio di destinazione d'uso defla part. 40 sub 26 ¢ sub.10. L'edificio £ stato
costruito: inizie lavori 2000, ripresi pot (08.03.2006.

L'unita immobiliare ha un‘aliezza intema di circa [

Destinazione urbanistica:

Wel piano regolatore vigente: in forza di delibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 ¢ prescrizioni dell'UTC,
adeguato con D. Dir n.235 DRU def 12.03.2007 l'immaobile ¢ identificato nella zona area di tutela
ambientale, con le presorizioni urbanistiche riportate nell'acclusa copia stralcio delle NNT.A allegate al
PR.G.

Norme tecniche ed indici: In relazione ai caratteri ambientali e fisico naturali propri del sistema collinare
dei bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del Comune di Capo d'Orlando aree con presenza di
attivitd agricole tipica della zona {uliveto, frutteto etc.)

In relazione alia loro natura  essenzialmente agricola quindi NON  SONO  AMMESSE
TRASFORMAZIONI CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALL E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilita ammesso & di 0.03 me/mg ¢ potrd essers utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzati all’attivita agricola con tipologia ad unica elevazione fit. ed altezza
massima di mt 3.30. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
E.

Ogni intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti e def luoghi & softoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina,

Le particelle su cut insiste 'intero complesse edilizio ricadono in parte all'intemno deli'area delimitata dal
Piano Straordinario per 'Assetto Idrogeologico (PAT), adottato con DPRS n. 288 del

05.07.2007, in zona classificata "R4" e non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un
incendio, che ha interessato aree fimitrofe, ha interessato ¢ lambito 'arca.

Desrinazione Pargmelre Valore Coefficiente Valore
reale/potenziale equivalente

Civile Abitazione Piano Primo Sup. reale 75,00 1,04 75,00

Balconi fronte mare esposti a Sup. reale 18.00 0,50 9,00

Giardino antistante il fabbricato gravato dal Sup. reale 145,00 0,30 43.50

Volume Tecnico adibite a civile Pian Sup. reale 33.00 0,50 16,50
abitazione Primo abusive o forda

Ampliamento Volume Tecnico adibito ¢ivil Sup. reale 26,00 0.50 1,00
ad uso abitazione Piano Primo abusivo ¢ forda

Rup. reale lorda 291,00 154,00

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni:

tipologia: travi continue rovesce, materiale:

C.a., condizioni; da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a
Strutture verticali

verifica ¢ collando, materiale: c.a.. condizioni: da normalizzare, quasi
sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
Travi: materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare, guasi sufficiente, da
sottoporre a verifica e collaudo.
Solat: tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati € completamento

in opera con materiale faterizio / o plastbau metal, condizioni: da normalizzare, quasi
sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo,

Grudice Dr. Andrea LA SPADA
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Coperinra:

Seale:

Ralceni:

{Componenti edilizie
Manto di copertura:

Pareri esterne:

Pavim. Esterna;

FPavim.
Interna:
Rivestimento

Rivestimenic
: Portone di

ingressor

Scale:
Infisst esterni:

Infissi imerni;

Impianty:
Clroforice;

Gas:

Elerricn:

Fagnatura:

Idrica:

Telefonico:

Termico:

Esecezione Forzata B 000001710

tipologia: a falde, materiale: legno lamellare, condizioni: buone.

Note: 1 tetto di copertura unico che interessa le due distinte unita abitative € realizzato con
travi in legno lameliare a faccia vista, di esclusiva pertinenza del sub. 46

tipologia: a chiocciola, materiale: legno/ acciaio, ubicazione: interna, servoscala: presente,
condizioni: ottime.

materiale: c.a., condizioni: da normalizzare, sufficiente, da sottoporte a verifica e collaudo.

& costruttive:

materiale: tegole in cotto, coibentazione: guaina bituminosa, condizioni: sufficienti,

Note: Il manto di copertura interessa {intero corpo "A" costituito da due distinte unitd
abitative il sub. 3 posto al piano terra ¢ il sub. 46 sito al pianc [ e I

materiale: muratara di mattoni forati, colbentazione: inesistente, rivestimento: intonaco ¢
pietra solo i vane semicircolare adibito a seala, condizioni: sufficienti. materiale:
calcestruzzo, condizioni: scarse.

Note: Tl giardino lato monte & interessato, a seguito di eventi franosi, da crepe che percorrono
quasi interamente la regione di spazio antistante l'ingresso all'unitd abitativa. materiale:
piastrelle di ceramica/gres, condizioni: buone. ubicazione: cucina, materiale: matione
paramano, condizioni: buone. ubicazione: bagno, materiale: matione paramanc, condizioni;
buone. tipologia: anta singola a battente, materiale: legno massetlo, condizioni: buone.
posizione: a chiocciola, rivestimento: legno, condizioni: ottime. tipologia: unica e doppia
anta a baftente, materiale: legno, protezione: persiane, materiale protezione: legno,
condizioni: sufficientl. tipologia: a battente e scorrevole (1), materiale: legno tamburato,
condizioni: buone.

tipologia: audio/video, condizioni: buone, conformité: rispettoso delle vigenti normative, ma
da collaudare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: metane, rete di distribuzione: wbi in rame, condizioni:
sufficienti, conformita: rispettoso detle vigentt normative, ma da coltaudare.

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita: rispettoso delle
vigenti normative, ma collaudare. tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in PVC,
recapito: collettore primario collegato poi a rete fognante comunale, ispezionsbilita: buona,
condizioni: buone, ma verificare a seguito di eventi franosi, conformita: rispettoso delle
vigenti normative, ma da collaudare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di distribuzione: ubi in
pelipropilene, condizioni: buone, conformitd: rispetiose delle vigenti normative ma da
colfaudare a seguito di eventi franosi.

tipologia: sottotraccia, condizioni: buone, conformita: rispettoso detle vigenti normative.
tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in rame, diffusori:
termosifoni in alluminie, condizioni: buone, conformiti: rispetioso defle vigenti normative,
ma da collaudare a seguito di eventi franosi.

Giudice Dr, Andrea LA SPADA
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Condizranzmentes

Esecuzione Forzata N.ODDORI/LD

tipologia: autonomo, alimentazione: eletirico, rete di distribuzione:
tubi in rame, diffusori: ventilatori non presenti da collocare, condizieni:
sufficienti, conformitd: rispettose delle vigenti normative.

Accessori:

&

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.5

Criterio di Stima

Si applicherd, quindl, i metods di stima sintetico - comparativo; memori che la comparazione tra
circostanze storiche gid verificatesi ¢ quelle attuali rappresenta la base di qualsiasi metodologia
di valutazione.

Tale criterio corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momento, fra il bene economico ed una quantita di moneta, ossia ricerca del pit probabile
valore di mercato attraverso l'individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi.

Per poter applicare tale criterio, sono state eoffettuate ricerche ed indagini sul mercato
immobiliare iocale consultando professionisti ed operatori economici del settore di provata
professionalitd. Sulla scorta delle informazioni assunte, opporiunamente vagliate e riferite ai
beni aventi medesime caratteristiche degli immobili in oggetto, si reputa equo determinare
come piti probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contrattazioni effettivamente intervenute tra privati in regime di libero mercato,

Tenuto conto delie caratteristiche del bene, coincidenti per ubicaziene e tipologia sopra
descritte, che & ubicato nelle immediate vicinanze del centro del Comune di Capo dOrlando, a
poche centinaia di metri dalla fascia costiera. ritenuto che 1 prezzi per unitd dello stesso tipo
ubicati in zone limitrofe variano da un minimo di 1.300.00 €/mg ad un massimo di 2.500,00
€/mq. 51 & giunti nella determinazione di attribuire a detta vnitd immobiliare che si sviluppa su
due tivelli P.L ¢ P.H. il prezzo di stima minimo pari a €/mgq 1.500,00; considerato che la
struttura in parola & stata interessata, da alcuni eventi franosi manifestatisi tra la fine del 2011 ¢
it 2012, A tal proposito si 2 ritenuto necessarip chiedere consulenza geologica, Nelle
Valutazioni Conclusive del compendic di studio geologico dell’area, occupata dal complesso
edilizio ¢d in particolar modo dal corpo A. si cvince che trattasi di una condizione di
evoluzione geomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per frane attive di
crolto e/o ribaltamente su tutto i1 versante esposto. Limitatamente alla porzione edificata, un
piano di scivolamento, localizzato lungo la verticale su cui insiste il sedime di fondarione,
determina gravi problemi strutturali ai manufati stessi.

L'area di progetto ricade all’interno di un'area che interessata da DISSESTQ PER
FENOMENI DI CROLLO censita con livello di rischic R3 Rischie Elevato e con pericolosita
P4 Molto Elevato

Pertanto si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale pari al
60%, in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza e ristabilire le
condizioni di stabilita dei luoghi.

Ne risulia una riduzione sul miglior prezzo di mercato pari a (1.500,00 x 60/100) =

9006.0 €.

H prezzo si riduce a {1.500,00 - 960,00 €) = 600,00 €/mq.

Trattasi di strustura, il piano secondo, non assentita, risulta essere infatt abusiva.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 50% (assenza di certif, di agibilita
¢ mancata esecuzione dei lavori nel rispetto della normativa vigente) 600,00 x 50/100 = 300,00
€. Pertanto i pitt probabile prezzo di mercato € pari a € 600,00 -

3000 €=300,00 €mg.

Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Capo
d'Orlando, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatori locali del mercato nel
Comune di Cape d'Orlando, Brolo. Pati, Sant'Agata M.lo, Riviste del settore sia in formato
cartaceo Tecnocasa, {'Informatore ect. Riviste digitali:
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Esecuzione Forzata N.O0GO0O1/10

www.agenzieimmobiliari.com,www.ilcorriercimmobiliare.it, www.casai,
www immobdizd ilsele2dorecom..

8.3, Valutazione corpi
A. villetta singola P.1- P.2

Stima sirtetica comparariva parametrica {semplificata): Peso ponderale: |
H calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superficie Valore unitario valore complessive
equivalente
Civile Abitazione Piano FARLY € 600,00 € 45.000,00
Balconi fronte mare esposti 9,00 € 600,00 £ 5.400,00
a Nord/Ovest
Giardino antistanie 1 43,50 € 600,00 € 26.106,00
fabbricato  gravate  dal
Volume Tecnico adibito a 16.50 € 600,00 €9.900.00

abitaziong Plano Primo

Ampliamento Volume
adibito ad uso civile 14,00 € 600,00 € 6.000.00
Piano Primo abusivo

154,00 € 91.550.00
- Valore corpo: € 92.400,00
Valore accessori: € (.00
Valore complessivo intero: € 9240000
= Valore complessivo diritto ¢ € 92.400,00
quota:
Riepilogo:
1D Immobile Superficie Valore intere medio Valore diritto ¢ guots
forda poaderale
A villeta singolap.1- p.2 291 €92,400.00 € 92,400,080

8.4, Adeguamenti e correzioni deila stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra onerd tributarl su base
cetastale ¢ reale ¢ per assenzs di garanzia per vizi ¢ per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore

alla vendita ¢ per I'immediatezza della vendita giudiziaria: € 13.860,00

- Incremento monetario:
ripartizione valore terreno condominiale € 5. 100,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /0 catastale: € 2.760,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziond a carico dell'acquirente: Nessuna

8.3. Prezzo base d'asta del lotto
Valore deil'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura: € §3.640,00
Valore dell'immobile al netto defle decurtazioni nelle state di fatto in
cui si trova, con ie spese teeniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico delf'acquirente: € 80.940,00

Relaztone Jotio 00 crema i data {5/10°2614 Codice
documente: E101-10-000001-601

Lotto 002

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena iroirieté ier la iuota di 1000/1000 di aiiartamento in villetta P.T. | |
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Composto da un ampia zona giorno adibita ad Ingresso-Soggiomo-Angolo cotiura- Pranzo.
Medianie Ia stessa ¢ possibile accedere alia zona notie costituita da due ambienti notte serviti
da un disimpegno sul quale si affaccia il we, L'unita abitativa si sviluppa su un unico livello,
Trattasi di immobile seminterrato che presenta una sola facciata libera lato mare, preceduta da
una grande terrazza che funge da unico ingresso ail'immobile. L'accesso all'appartamento
avviene attraverso strada lato mare da ultimare, sempre mediante la stessa si giunge all'area
destinata a parcheggio (vedasi planimetria di progetto in scala 1:500%.
posto al piano T sviluppa una superficie lorda complessiva di circa myg 205
Identificato in catasto:
- fabbricati: IER] intestata a
: Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per /1 foglio 12 mappale 40 subalterno
3. categoria A/Z, classe 7. superficie catastale 73. composto da 5 vani. posto al piano 1, -
rendita: 258,23, - registrata all'U'TE con la scheda presenie
- fabbricati: OGGI intestata a
; Diritti ed Oneri reali {1} proprietd per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno
3, categoria A/Z, classe 7. superficie catastale 94, composto da vani 3.5 vani, posto al

piano T, - rendita: 180,76, - registrata all'UTE con la scheda presente
- fabtricat: o [

Diritti ed Oneri reali (1) proprietd per 141 foglio 12 mappale 40 subalterno
29, categoria C/6, classe 1, consistenza 15 my, posto al piano 1, - rendita:
21,69, - registrata all'UTE con la scheda presente
Coerenze: H sub.29 ¢ stato assocciato al presente lotto 802 poiché trattasi di area destinata
a parcheggic.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Caratteristiche zona: di espansione mista commerciale/artigianale/residenziale
{normale) a trafiico scorrevole con parcheggi sufficienti.
Servizi della zona: asito nido {buono), biblioteca {buono), campo da tennis

{buono), campo da calcio (buono). cinema (sufficiente),
farmacic (buono), municipio (buono), musei (sufficiente),
negozio al dettaglio {ottimo), pafestra (buono), parce giochi
{buono), palazzetto dello sport (oftime). polizia (buone), scuola
elementare {buono), scuola materna (buono), scuola media
inferiore {buono), scuola media superiore (buono), spazi verdi
(sufficiente). supermercato (huone), teatrc (buono), verde
attrezzato {ottimo). la zona & provvista dei servizi di
urbanizzazione primaria
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali | principali centri Hmitrefi sono Sant'Agata
M.ilo, Patti, le attrazioni paesaggistiche presenti sono: Parco
dei Nebrodi, le attrazioni storiche presenti sono: Villa Piceolo,
Aree Archeologiche di Tindari, Halaesa.
Collegamenti pubblici (kan): aeroporto {130}, autobus (3), autostrada (9), ferrovia {3),
porio {6).
STATO D1 POSSESSO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.
Note: H 28.08.2006 viene redatto un Preliminare di Compravendita tra

fad

(vedasi Allegato 54 del compendio di stima).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
4.1, Vincoli ed onert giuridici che resteranno a carico delfacquirente
1.0 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessung
4.1.2. Convenzioni matrimoriali ¢ provy, d'assegnazione casa coniugale: Nessung
413 Anidi asservimento urbanistico: Nessuno
4.14. Altre imitazioni d'use:
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Iscrizione nascente da Decreto ingluntive a favore di

Sorte Capitale € 54.164.52, Tpoteca € 60.000,00 a firma di del Tribunale di Roma i
data 24/05/2008. trascritto alla CC.RR.H di Messina in data 09/09/200% ai nn.
20991/5336
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura

4.2.1.  lscrizioni:
Iscrizione volontaria {Attiva) derivante da Atto di Mutuo a favore di

a firma di Notar A, ARRIGO in data 22/07/2005 ai nn.
191981/23537 iscritto atla CC.RR.IT di Messina in data 26/07/2005 ai nn. 28157/9323
importo ipoteca: 2.000.000,00 importo capitale: 1.0006.000,00
Nel sopra menzionate Atto di Mutue al punto 4. viene esplicitata la condizione di
Iscrizione di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.
La qui concessa ipoteca si intende estesa a tutte le eventuali ricostruzioni, addizioni,
accessioni ¢ pertinenze relative agli immobili facenti parte deliintero complesso
esdilizio.
La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo
importo contro danni da incendio, scoppio. fulmine, alluvione ¢ simili ed a far vincolare
le relative polizze & favore della Banca stessa.
Note: Si comunica che Parea & stata interessata, quasi interamente, da un roge il
28.09.2012 che ha comportato dei danni alle strutture inerenti la realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria e secondaria.
La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie
condominiali di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe ¢ distacchi di
intere parti di muratura che hanno compromesso la stabilita del corpo di fabbrica A
{vedasi foto allegato ).
Sono presenti crepe anche sul manto stradale, di accesso & cotlegamento ai vari corpi di
fabbrica, con relativo abbassamento della sede stradale lato valle; le quali erano presenti
anche prima dell’evento, risultano essere oggi amplificate. Crepe ¢ rialzamenti della
superficie di calpestio sono presenti anche nella parte retrostante lato monte del corpo
A, nell’area immediatamente antistante i} portone dingresso ¢ di esclusiva pertinenza
delia Villa identificata in catasto con il subalterno 46 (ex 26 e 10).

422 Pigroramenti:

Pignoramento derivante da Contratto i Mutuo Fondiario del 22.07.2003 in Notaio

A. Arrigo di Messina {Rep. n. 191981) ¢ dei successivi Atti di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notaio A. Fazio di Pati (Rep. n. 9416) e deli'08.06.2006 in Notaio A. Fazio
di Patti (Rep. n. 9738) a favore di

a firma di Tribunale di Patti in data
24/12/2009 at nn. 852 tascritto aila CC.RRUIL di Messina in data 05/01/2010 ai nn.
2107182

4.2.3.  Altre trascrizioni: Nessuna

424

431

Altre limitazioni d 'use: Nessuna
Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

Conformita urbanistico edilizia:

Sono state risconfrate le seguenti difformitd: Opere realizzate in difformita alla C.E.in
variante n. 55/07

1. L'unitd abitativa sita esclusivamente al P.T. presenta una distribuzione interna degli
spazi, presso gl uffici teenici del Comune di Capo d'Orlando, diversa da quella depositata
ed assentita neghi elaborati grafici redatti dalla committenza,

2. 1l fabbricato detto corpp "A” inizialmente previsto con due livelli [t oggi presenta tre
distinti piani, infatti & stato realizzato un terzo solaio (abusive} di copertura del corpo "A”
di una sopraclevazione avente una superficie coperta di mq. 47.50 circa ed un volume di
me 120.00, circa. {altezza media di mt. 2.533), composta da muratura perimetrale, copertura
a tetto con struttura lignea e manto di tegole canedesi. Nella parte retrostante il suddetto
corpo di fabbrica, & ricavato un ampliamento avente una superficie mq. 2.50 circa ed un
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volume di me. 14.00 circa. che partendo dal cortile posteriore, si sviluppa per un'altezza di
ml.3.50 circa dal piano di campagna.
I lavori, nella parte di fabbricato eseguito in eccedenza, sono completi sia nella parte del
prospetto come pure all'interno in ogni singola componente strutturale e & finitura,
3. Realizzazione di una strada di accesso lungo il lato Palermo non rappresentata in
progetto, che raggiunge il cortile lato monte del fabbricato. Inoltre il terreno sottostante il
predette tratto di strada, di proprietd altra ditta , ¢ interessato da opere di sistemazione
mediante posa in opera di tratti di muratura in pietrame a secco, costipazione e liveilamento
del terreno (allegato 52).
A seguito delle sopra menzionate difformita il Comune di Capo d'Orlando emana
ordinananza di Sospensione dei lavori ¢ rimessa in ripristino dello stato det luoghi (Ord. n.
51 del 27.04.2007),
In data 22.06.2007 con QOrdinanza n. 86 si procede con l'apposizione dei Sigilli af Cantiere
di lavoro ed al macchinario in esso impicgato, poiché la propricta che esegue i lavorl,
nonostante Pemissione deffordinanza di sospensione lavori di cui sopra, st é fatta lecita
proseguire 1 favori , relativamente ai volumi tecnici del corpo "A", realizzando ulterior
opere di completamento e di rifinitura (pavimentazione, posa in opera degli infissi,
completamento scala di accesso ai volumi tecnici {vedasi Allegato 523
Regolarizzabili mediante Concessione Edilizia in Sanatoria (Art, 13 L 28/2/83, n.47) al fine
di comunicare ¢ trasmeticre gl elaborati con la nuove distribuzione interna che interessa gli
ambienti destinati ad uso abitativo.
Ritenuto che le opere di shancamento e sistemazione dei terreni circostanti i fabbricati
interessano una zona che & stata classificata a rischio idrogeologico elevato (R4) per fa
quale & opportuno investire il Corpo Forestale dello Stato per effettuare gli opportuni
interventi di competenza {vedasi allegato 30).
Stesura nuovi elaborati tecnici con computi mefrici e pareri di conformitd alia
normativa vigenie in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai relativi uffici di
compentanza al fine di ottenere Concessione Edilizia in Sanatoria {Art. 13 L 28/2/85,
n.d47): € 1.000,00
Oneri di Urbanizzazione Primaria e Secondaria da quantificare in sede di C.E. in
sanitaria:
Eventuale adeguamento sismico del fabbricato a seguito di sopraclevazione abusiva, a
seconda dell'intervento da mettere in atto in ottemperanza ¢ rispetio della nuova
mormativa ¢ quindi def relativi calcoli del NTC 2008:
Servizio di Segreteria Ufficio Tecnica del Comune di Capo d'Orlando: € 250,00
Omneri totali: € 1.250,00 + costo eneri 4i urbanizzazione.
432 Conformiti catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Gli elaborati grafici depositati aght uffici di
competenza (sede Catastale di Messina, Ufficio Teenico di Cape d'Orfando) non sono
rispondenti ai luoghi ispezionatt dalla sottoscritta. Tratasi i appartamento con diversa
distribuzione degli spazi interni,
Regolarizzabili mediante Procedura Docta Dichiarazione di variazione presentata ai
sensi dell'art. 20 RDL del 13 aprile 1939 n. 652. poiché i dati di classamento risultano
difformi per Consistenza, superficie catastale e Rendita. Sonc stati aggiomnati e
rettificati all'attualitd in data 31.05.2011.
Redazione | Scheda Planimetrica aggiomata all'attualita: € 350,00
Stesura elaborati accertamento Catastale - Procedura Docfa; € 250,80
Oneri totali: € 600,00

ALTRE INFORMAZIONT PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: € 400/600,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della

perizia: £ 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0.00

Sono stati riscontrati | seguenti vincoli o dotazioni condomintali: Trattasi di Complesso Edilizie che
necessita dlistituzione e approvazione di Regolamento Condominiale. Quindi istituire la
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proporzionale Quota di comproprietd sulle porzioni di area in cui sorgeranno la parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge, per progetto, per destinazione, per concessione edilizia ¢
per regolamento di condominio, ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso dalla
statale 113 Maessina-Palermo (fz. 12, pan.40. sub. 25 Bene Comune non censibile a witi 1 sub
{strada))

Ulteriori avvertenze:

i. Processo Verbale di apposizione sigilli {in data 22.06.2007 si ¢ proceduto all'apposizione di due
cartelli, uno al pilastro in cemento armato posto alla sommita del vano scala del corpo di fabbricato
"B" ed unc al tramezzo interno lato Palermo dei velumi tecnici realizzati sul solaio di copertura del
corpoe di fabbricato "A").

2. Ordinanza apposizione Sigilli ¢ Copia Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino stato dei

luoghi.

3. H terreno su cui insiste il complesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufaiti e dei luoghi € sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4. Le particelie che interessano lintero complesso edilizio, inoltre, ricadono all'interno deli'area
defimitata dal Piano Stracrdinario per FAssetto drogeologico (PAT), adottato con DPRS n. 288 del
05.07.2007, in zona classificata R3/"R4" con livello di "rischio elevato” ¢ con pericolosita " P4
molto elevato ¢ non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendio. che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato ¢ lambito I'area {vedasi Allegato 34 stralcio del PAD.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

6.1 Attuali proprietari:

Diritti ed Oneri Reali: 1/1 Proprie1d proprietario dal 14/07/2005 ad oggi in forza
di atto di compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn.
. trascritto atla CC.RR.IT di Messina in data 14/07/2009 ai nn. 26750/14905 la

vendita procede con tutti gli annessi e connessi, accessori, pertinenze ¢ dipendenze, servith
attive ¢ passive . twtto inscluso e nulla escluso. nello stato di fatto ¢ di diritte in cui quante
venduto si trova ben noto alla parte acquirente.

6.2 Precedenti proprietari:
Per il diritto di Proprieta per la guota di

Per il

diritto di imirieté suierﬁciaria icr la iuota di 173,
Per il diritto di proprietd superficiaria per la quota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.
“ Per

il diritto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3. Proprictario dal 24/12/1998 al 14/07/2003
in forza di atto di compravendita a firma di Notaio D. Giardina in data 24/11/1998 ai an,
35798, trascritto alla CC.RRUII di Messina in data 24/12/1998 ai nn. 28350/24199.

Noter Con il suddette Atto di compravendita i
vendono coniiuniamcnte, con l'immediato trasferimento della piena proprieta, alla

fe unitd negoziali n. 1 ¢ 2, ed esattamente l'intero compendio di
terreni ¢ fabbricati demoliti ed oggi ricostruiti sotto altra forma ed aspetio, oggetto delia
presente esecuzione come si evince dalla lettura dello stesso atto di compravendita al quale si
fa esplicito riferimento.

I sigrn - si riservano la proprietd superficiaria di alcuni lotti di fabbricati che saranno
reatizzat] sul terreno e precisamente 'intero corpo di fabbrica denominato A, la sezione del
corpo di fabbrica B a partire dal piano primo con T'area soprastante per mq 48, altra sezione del
corpo di fabbrica B al piano terra di mq 29 oltre tre posti auto di mq 14 nei corpo A ed altri due

posti awto sul solaio di copertura del fabbricato C con tutte ie parti comuni dei realizzandi
fabbricati.
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P

N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutive non definitivo
emesso dal Tribunale di Messina (sez. collegio arbitrale) del 24.03.2005 trascritto it 11.03.2005
ai nn. 16888/1807 dove si specifica che la societa ¢ stata condannata a restituire il terreno
oggetio del contratto dell'atto pubblico in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si
precisa in calee che il lodo & dichiarato esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2005 ¢

depasitato in Cancelleria in data 02.03.2003
I -
diritto di iroirieté ﬁer la iuota di 2/9.

Per 3] diritto di propricta per la quota di 2/9.
h Per

il diritto di proprieta per la quota di 2/9.

Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma di Nofaio
Adele PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12844, trascritte alla CC. RRI di Messina in data
05/04/1991 ai nn.

Note: Con it sopra menzionato atto i | <:::uno per
la quota ed i diritti di propria pertinenza ed in complesso per l'intero, solidamente & con ogni
h che,

garanzia di fatto ¢ d&i diritto, vendono ai

indivisamente tra loro comprano ed accettano la guota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di
terreno agricolo {pari a 17.764 mq) ubicato in sul guale insistono
dei fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasio al fg {fabbricato rurale

mabd), (fabbricato rurale ma 100), 41, 392,

Per il

diritto di iroiriet& ier la iuota di 1/9,
Per il diritio di proprieta per la quota di 1/9,
I -

il diritto di proprieta per la quota di 19,

Proprictario dal 03/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di donaziong a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/33/1991 ai an, 12843, trascritto alla CC. RRLT di Messina in data
05/04/1991 ai nn. ||| | IR

Note: Con i sopra menzionato atto il gon ogni garanzia di fatto ¢
di diritto, dona irrevocabilmente ai propri figli che,
indivisamente fra loro accettano la quota indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno
agricolo (pari a 17.764 mqg) ubicato in sul quale insistono due
fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al {g 12 pant. 29, 31, 33 {fabbricato rurale mq
641, 34, 35 (fabbricate rurate mg 160), 41, 392,

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 172/1998 ¢ successive varianti per lavor! di Ristrutturazione di un Complesse Edilizie di

Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A”, "B", "C" ¢ "D)” sito in localita -
intestata a * Concessione Edilizia
presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
cron . 4184

PE, n 1751999 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A”, "B", "C" ¢ "D", sito in

. in gualitd di amministratore unico e legale

resentante della Soc.

. Concessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n. prot. 13411

rilasciata in data 16/09/1999- n, prot. servizie notifiche cron n.4425

P.E. n. 10/2006 e successive varianti per favorl di Completamento, gia assentiti con C.E. n. 172/98

del 26.06.1998 ¢ successiva C.E, n. 175/1999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione di un

comptlesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B". "C" ¢ "D"

sito in localita in qualitd di

amminisiratore della Societa
Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. proi. 18821, integrata dalla
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successiva domanda presentata in data 29.09.2005 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cron.n. 428

P.E. n. 5572007 per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio &i Civile Abitazione, gia
assentito con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999,

contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D" sito in localita —
in qualitd di Amministratore delia Societd
Concessione Edilizia

in variante alla C.E. n. 10 def 02.02.2006 presentata in data §7/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in
data 23/07/2007- n. prot. Servizio Not. ¢ron. n. 2138,

Note: Con la suddetta C.E. n. 35/2007 sono stati autorizzati 1 lavori al piano terra ¢ piano primo dei
corpi di fabbrica "A" ¢ "B, con espressa esclusione dei volumi teenici sul solaio di copertura.

Descrizione appartamento in villetta P.T. di cui al punto A

Piena imiricté ier la iuota di 1000/1000 & aiiartamenio in villetta P.T. sito in |GG

Composto da da un ampia zona giorno adibita ad Ingresso-Soggiorno-Angolo cottura-Pranzo. Mediante
fa stessa & possibile accedere alla zona notte costituita da due ambienti notte serviti da un disimpegno sul
guale si affacia il we, L'unith abitativa s sviluppa su un unico livetlo. Trattast di immobile seminterrato
che presenta una sola facciata libera fato mare, preceduta da una grande terrazza che funge da unico
ingresso allimmobile. L'accesso all'appartamento avviene attraverso strada lato mare da ultimare,
sempre mediante la stessa si giunge allarea destinata a parcheggio {vedasi planimetria di progefto in
scala 1:500).
Posto al piano T sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 203
identificato in catasto:
- fabbricati: 1ERT
Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per 1/1 fogho 12 mappale 40 subalterno 3, categoria A/2, classe
7. superficie catastale 73, composto da 5 vani, posto al piano 1. - rendita: 258,23, - registrata
all'UTE con la scheda presente
- fabbricati: OGGI intestata 2 |
Dirittt ed Onert reali (1) proprietd per 171 foghio 12 mappale 40 subaiterno 3, categoria A/2, classe
7. superficie catastale 94, composto da 3.5 vani, posto al plano T, - rendita: 180,76, - registrata
all'UTE con la scheda presente
21,69,

;. Diritti ed Oneri reali (1) proprietd per 1/1 foglio 12 mappale 40 subaltermo 29,
categoria /6, classe 1. consistenza 15 mq, posto al piano |, - rendita:- registrata ail’"UTE con la
scheda presente
Coerenze: 1 sub.29 & stato assocciato af presente lotto 002 poiché tratssi di area destinata a
parcheggio.

L'edificio & stato costruito: inizio lavori 2000, ripresi poi 08.03.2006.
L'unith tmmobiliare ha un'altezza interna di circa 2.70 mt.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 e prescrizioni deli'UTC,
adeguate con D, Dir n.235 DRU del 12.03.2007 Pimmohile & identificato nella zona area di tutela
ambientale, con te prescrizioni urbanistiche riportate nell'acclusa copia stralgio delle N.T.A allegate al
P.R.G.
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Norme tecniche ed indici: In relazione ai caratteri ambientali e fisico naturali propri del sistema
cotlinare dei bassi Nebrodi sone state individuate nel P.R.G del Comune di Capo d'Crlando aree con
presenza di attivitd agricole tipica della zona {uliveto, frutteto cic.)

In relazione alla lore natura essenzialmente agricola gquindi NON  SONO  AMMESSE
TRASFORMAZIONT CHE COMPROMETTANG LE CARATTERISTICHE AMBIENTALLI E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilita ammesso ¢ di 0.03 me/ma ¢ powrd essere utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzati alfattivitd agricola con tipelogia ad unica elevazione {1, ed altezza
massima di mt 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
E.

Ogni intervente edificatorio ¢ di modificazione del suolo finalizzatwo alla costruzione, trasformazione dei
manufatit ¢ dei luoghi & sottoposto af parere defla Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particelle su cui insiste l'intero complesse edilizio ricadono in parte all'interno dell'area delimitata dal
Piano Straordinario per {'Assetto Idrogeologico (PAT), adottato con DPRS o, 288 del

05.07.2007. in zona classificata "R4™ e non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un
incendio, che ha interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito area.

Destinazione Parametro Valore Coefliciente Valore

reate/potenzinle equivalemte
Civile Abitazione Piano Terra Sup. reale 76,00 1,00 76.00
Terrazza/Cortile fronte mare esposta a Sup. reale 126,00 04,50 64,30
Sup. reale lorda 203,00 £40,50

Carattgristiche deserittive:
Caratteristiche strutturaii:

tipologia: travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni: da normalizzare,

Fandazioni: quasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo. materiale: c.a., condizioni:
da normalizzare, quasi sufficiente, da settoporre a verifica e collaudo.

Strusure materiale: c.a., condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a
verifica ¢ collaudo.

vertical: Travi: tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati ¢ completamento in opera con
materiale laterizio / o plastbau metal, condizioni: da normalizzare. quasi

Solai: sufficiente, da sotioporre a verifica ¢ collaudo. tipologia: solaio piano di

copertura, di separazione tra due distinti livelli, materiale: c.a., condizioni: da
normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.

Copertura: Note: {l tetto unico di copertura che interessa lintere corpo "A™ & stato realizzato
con travi in legno lamellare a faccia vista di esclusiva pertinenza del sub. 46
materiale: Terrazza in ¢.a., condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da
sottoporre a verifica e collaudo,

materiale: tegole in cotto, coibentazione: guaina bituminosta, condizioni:

Balconi: sufficienti.
materiale; muratura ¢i mattoni forati, coibentazione: inesistents, rivestimento:
Componenti edilizic ¢ intonaco di cemente, condiziond: sufficienti. materiale: della terrazza in
costruttive: calcestruzzo, condizioni: sufficienti. materiale: piastreile di ceramica,

condizioni: sufficienti,

Note: I bagno non € stato ancora piastrellato né & pavimento come pure lo
pareti laterali non sono interessate da mattone paramand tipologia: ante
scorrevol, materiale: legno ¢ vetro, condizioni: da realizzare e collocare.

Manto di copertra:
Pareti esterne:
Fervim. Esterna:

Pavim. Interna.

Portone di ingresso:
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Impianti:

Citafonico: tipologia: audio e video, conformita: rispetioso delle vigenti normative,
ma da collaudare.

Gas: . . . . . T < .
tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi
in rame, condizioni: sufficienti, conformitd: rispettose defle vigenti

Elettrico: normative, ma da collaudare.
tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita:

Fognatura: rispettoso delle vigenti normative, ma collaudare. tipologia: separata, rete

) di smaltimento: tubi in PVC, recapito: collettore primaric collegato poi a
rete fognante comunale, ispezionabilitd: buona, condizioni: buone, ma
verificare a seguito di eventi franosi, conformita: rispettoso delle vigenti
rommative, ma da collaudare.

idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in polipropilene, condizioni: buone, conformitd:
rispettoso detle vigenti normative ma da collaudare a seguito di eventi
franosi.

Telefonico: tipologia: sottotraccia, condizioni; buone, conformita: rispettoso delle
vigenti normative.

Termico: tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in
rame, diffusori: da collocare, condizioni: buone, conformita: rispetioso
delle vigenti normative, ma da collaudare a seguite di eventi franosi.
tipologia: autonomo, alimentazione: elettrico, rete di distribuzione: tubi in

Condizionamento: rame, diffusori: ventilatori non presenti da collocare, condizioni:
sufficienti. conformita: rispettoso delle vigenti normative, da collaudare.

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

Criterio di Stima

Si applichera , quindi, if metodo di stima sintetico - comparativo; memori che la comparazione tra
circostanze storiche gid verificatesi ¢ quelle attuali rappresenta la base di qualsiasi
metodologia di valutazione.

Tale criterio corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momento, fra il bene economico ed una guantitd di moneta, ossia ricerca del pil probabile
valore di mercato attraverso I'individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi.

Per poter applicare tale criterio, sono state effettuate ricerche ed indagini sul mercato
immobiliare locale consultando professionisti ed operatori economici del settore di provata
professionalita. Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vagliate e riferite ai
beni aventi medesime caratteristiche degli immobili in oggetto, si reputa equo determinare
come pits probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contraitazioni effettivamente infervenute tra privati in regime di libero mercato.

Tenuto conto delle caratteristiche del bene. coincidenti per ubicazione e tipologia sopra
descritie, che ¢ ubicato nelle immediate vicinanze del centro del Comune di Capo dOrlando, a
poche centinaia di metri dalla fascia costiera, ritenuto che 1 prezzi per unita dello stesso tipo
ubicati in zone limitrofe variano da un minimo di 1,200,080 €/mq ad un massimo di 2.000.00
€/mq. si & giunti nella determinazione di attribuire a detta unitd immaobiliare che si sviluppa su
un unico fivello 2 P.T. il prezzo di stima minimo pari a €/ma 1.200,00; considerato che la
struttura in parola € siata interessata, da alcuni eventi franosi manifestatisi tra la fine del 2011
eil 2012
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A tal proposito si & ritenuio necessario chiedere la consulenza di un geologo. Nelle Valutazioni
Conclusive del compendio di studio geologico dell’area, occupata dal complesso edilizio ed in
particolar mode dal corpo A, st evince che trattasi di una condizione di evoluzione
geomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per frane attive di crollo /o
ribaltamento su tulto if versante esposto, Limitetamente alla porzione edificata, un ptano di
scivolamento, localizzato lungo la verticale su cul insiste il sedime di fondazione, determina
gravi problemi strutturali ai manufatti stesst.

L area di progetto ricade allinterno di unarea che interessata da DISSESTO PER FENOMENI
D CROLLO censita con Hvelle di rischio R3 Rischio Elevato ¢ con pericolosita P4 Molto
Elevato

Pertanto si reputa negessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuate pari al
60% . in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza e ristabilire le
condizioni di stabilitd dei tuoghi. L'appartamento risulta fortemente compromesso sia nella
parte strutturale che di finitura,

Ne risulta una riduzione sul miglior prezzo di mercato pari a {1.200,00 x 60/100) =

7200 €.

1 prezzo si riduce a {1.200,00 - 720,00 €) = 430,00 €/mq.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 20% (assenza di certif, di
agibilitd) 480.00 x 20/100 = 96,00 €, Pertanto il pil probabile prezzo di mercato € pari a €
480,00 - 96,00 € = 384,00 £€/mq, si arrotonda per difetto ed avremo un valore pari 380.00 €/mg

8.2. Fomti di informazione
Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina. ufficio tecnico di Capo
d'Orlando, Agenzie immobiliari ed osservatort del mercato: Osservatori locali del mercato nel
Comune di Capo d'Orlando, Brolo, Patti, Sant'Agata M.Ho, Riviste del settore sia in formato
Cartaceo Tecnocasa, Finformatore ect. Riviste digitali;
www agenzieimmebiliari.com,www.ilcorrierecimmobiliare.it, www.casa iy,
s imneiihi 2] isoade 2dore.com..
8.3, Valutazione corpi
A. appartamento in villetta P.T,
Stimg sintetica comparativa parametrica {semplificaia): Peso
ponderale: |
H calceio del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinarione Superficie Valore unitario valore complessiva
equivalente
Civile Abitazione Piano 76,00 € 380,00 € 28.880.00
Terrazza/Cortile fronte 64,30 € 380,00 € 24.510.00
mare esposta a Nord/Ovest
- Valore corpo: 140,50
€s3,390,00 € 53.390,00
- Valore accessori: €0.00
- Valore complessivo intero: € 53.390,60
- Valore complessivo diritto e quota: € 53.390,00
Ricpitogo:
D Immobiie Superficie Valore intero medio ¥alore diritto e quota
lorda ponderale
A appartamento in villetta p.t 205 € 53.390.00 € 53.390,00
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Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale e
per assenza di garanzia per vizi € per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali
insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per 'immediatezza della vendita giudiziaria:

- Incremento monetario: Valore terreno condominiale Spese tecniche di
regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carice dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico
dell'acquirente:

Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni netlo stato di fatto in cui si
frova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale a carico
della procedura:

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni netlo stato di falto in cui st
trova, con ie spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
dell'acquirente:

Relazrone lonto (012 creara w data 1571072014 Codwee documenta: EE0E-10-

00002
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F

Lotto 003

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

-Piena imirieté ier la iuota di 1000/1000 di aiiartamemo trivani P.1 sito in —

Compaosto da una zona notte caratterizzata da due camere da letto, una con bagne in camera
ed una zona giomo costituita da un unice ambiente (22 mq circa) con annesso angolo cottura.
Le due zone sono servite da un disimpegno sul quale ha luogo un ulteriore we a servizio
defl'intera unitd; lappartamento si sviluppa su un unico livello al guale si accede mediante
ingresso lato monte, attraverso spazio comune, identificate con numero di subalterno 9. Sono
presenti due ampi balconi che assecondano i} perimetro del fabbricato su due dei tre lati liberi.
Posto al piano 1 sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessori, di circa mg
104
Identificato in catasto:
- fazbbricati: IER] intestata a
Diritti ed Oneri reali (1) proprietd per I/t foglio 12 mappale 40
subalterno 8, categoria A/2. classe 7, composto da 6 vani. posto al plano 1, - rendita:
369,87, - registrata all'UTE con la scheda presente
- fbricati 0GG! mesiata » [
I Diiti o Oncri reali (1) propricta per 1/l foglio 12 mappale 40
subalterno 8, categoria A/2, classe 7, superficie catastale 82, composto da 3 vani, posto
al ptano 1, - rendita: 258,23, - registrata all'UTE con la scheda presente
B Posto auto: fabbricati: QGG intestata a

; Diritti ed Oneri realt {13
proprietd per 171 foglio 12 mappale 40 subalterno 29, categoria
C/6, classe 1, consistenza 15 mq, posto al piano 1,

- rendita: 21.69, - registrata all'UTE con la scheda presente

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: commerciale/artigianale/residenziale (normale) a traffico

Caratteristiche zona: scorrevole con parcheggi sufficienti. asilo nido (bucno},
biblioteca (buono}, campo da tennis (buono), campo da calcio
{bueno), cinema (sufficiente), farmacie (buono}, municipio
{buono), musei (sufficiente), negozio al dettaglio (ottimo),
palestra {buono). parco giochi (buono), palazzetto dello sport
{ottimo}, polizia {buono}, scuola elementare (buone), scuola
materna (buonol, scuola media inferfore (buono), scucla media
superiore {(buono), spazi verdi (sufficiente), supermercato
{buono), teatro {buono), verde attrezzato (ottimo). Ia zona &
provvista dei servizi di urbanizzazione primaria residenziali i
principali centri limitrofl sono Sant'Agata M.llo, Patti, le
attrazioni paesaggistiche presenti sono: Parco dei Nebrodi, Ie
gttrazioni storiche presenti sono: Villa Piccolo, Aree
Archeologiche di Tindari, Halaesa. aeroporto (130), autobus
(3}, autostrada (9), ferrovia (3}, porto (6}

Servizi delia zona:

Caratteristiche zone limitrofe:

Collegamenti pubhiici (km):
di espansione mista

3. STATO DI POSSESSO:

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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P

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero.
T} 20.09.2006 viene redatto un Preliminare di Compravendita tra *

m del suo legale rappresentante

(vedasi Allegato 54 del compendio di stima).

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICL

4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno & carico dell'acquirente
4.1.1.  Domande gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2.  Comvenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa comiugale: Nessung

4.0.3. Awidi asservimento wrbanistico: Nessuno
41,4, Alre Iimitg=iont d'uso:

Iscrizione nascente da Decreto Ingluniive a favore di

Sorte Capitale € 54.164,52, Ipoteca € 60.000,00 a frma di de! Tribunale di Roma in
data 24/05/2008 trascritto alla CCRR. di Messina in data 09%/09/2009 ai nn.

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura & spese della procedura
421 lscrizioni:

Iscrizione volontaria {Attiva) derivante da Atio di Mutuo a favore di -

contro

a firma di Notar A, ARRIGO in data
22/07/2005 ai nn. iscritto alla CCRR.I di Messina in data 26/07/2005 ai
nn. 28157/9323 importo ipoteca: 2.000.000,00 importo capitale: 1.000.000,00
Nel sopra menzionalo Atto di Mutuo al punto 4. viene esplicitata la condizione di
Iscrizione di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.
La qui concessa ipoteca 51 intende estesa a tulte le eventuali ricostruzioni. addizioni,
accessioni ¢ pertinenze relative agli immobili facenti parte delfintero complesso
esdilizio,
La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congrue
importo contro danni da incendie, scoppio, fulmine, alluvione ¢ simili ed a far vincolare
le refative polizze a favore della Banca stessa.
Si comunica che 'area & stata interessata, quasi interamente, da un rogo i
28.09.2012 che ha comportate dei danni alle strutture inerenti la realizzazione delie
opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.
La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie
condominiali di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe e distacchi di
intere parti di muratura che hanno compromesso la stabilitd del corpo di fabbrica A
{vedasi foto allegato 1)
Sono presenti crepe anche sul manto stradale, di accesso e coliegamento ai vari corpi di
fabbrica, con refativo abbassamento della sede stradale lato valle; le quali erano presenti
anche prima deli’evento, risultano esserc oggl amplificate. Crepe e rialzamenti della
superficie di calpestio sono presenti anche nelia parte retrostante lato monte del corpo
A, nell'area immediatamente antistanie 1l portone dingresso e di esclusiva pertinenza
della Villa identificata in catasto con if subalterno 46 (ex 26 ¢ 10},

4.2.2.  Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Contratto di Mutuo Fondiario det 22.07.2003 in Notaio

rrigo di Messina (Rep. n. 191981) e dei successivi Atti di Ricognizione di debito

del 21.02.2006 in Notaio A. Fazio di Patti (Rep. n. 9416) e dell'08.06.2006 in Notaio A.
Fazio di Patti {(Rep. n. 9758) a favore di

firma di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 ai nn. 832 trascritto alla CC.RR.IL di
Massina in data 05/01/2010 ai nn. 210/182
423 Altre prascrizioni; Nessuna
4 .24 Alrre limitezioni duso; Nessuna
4.3. Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale
431 Conformitd urbanistico edilizia;
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4.3

Sono state riscontrate le seguenti difformitd; Opere realizzate in difformitd alla CE. n,
35/07

1. L'unitd abitativa sita al P.1. presenta una distribuzione interna degli spazi, presso gli
uffici tecnici del Comune di Capo d'Orlando, diversa da quelia depositata ed assentita negli
elaborati grafici redatti dalla committenza.

2. Nel fabbricato detto corpo "B” & stata realizzata, sui solaio di copertura, una struttura a
tettoia costituita, dal lato Palermo, dal muro posto sul confine del fabbricato ¢ dal fato
Messina dal muro del corpo scala. Su dette murature ¢ sui pilastri in ¢.a., poggia una
struttura lignea costituita da n.9 travi lametlari con manto di copertura a due falde inclinate,
Occupa una superficie di 32.00 mq circa ed ha altezza variabile tra ml. 2.40 e mi 2.80. Dal
lato Messina & siata realizzata una ulteriore struttura it legno lamellare (n. 9 travi)
poggiante su tre tratti di muratura, uno hungo mi 6.00 circa ed alto ml. 1,75 ¢ due, posti in
senso mare monte, aventi lunghezza di mi. 4.20 circa ed altezza variabile daml, 1.75 aml
2.85. Dal quarto lato poggia su una struttura verticale in legno lameliare costituita da n. 3
montanti, aventi altezza di ml 2.45; 11 tutto privo di qualsiasi tipo di rifinitura.

3. Realizzazione di una strada di accesso lungo i} lato Palermo non rappresentata in
progetio, che raggiunge it cortile lato monte del fabbricato. Inoltre il terreno sottostante il
predetto tratto di strada, di proprieta altra ditta , ¢ interessato da opere di sistemazione
mediante posa in opera di tratti di muratura in pietrame a secco, costipazione ¢ livellamento
dei terreno {allegato 54).

A seguito detle sopra menzionate difformita il Comune — emana erdinanza
di Sespensione dei laveri ¢ rimessa in ripristino dello stato dei luoghi (Ord, n. 51 del
27.04.2007).

In data 22.06.2007 con Ordinanza n. 86 si procede con 'apposizione dei Sigilli al Cantiere
di lavoro ed al macchinario in esso implegato. poiché la proprictd che esegue i lavori,
nonostante I'emissione dell'ordinanza di sospensione lavori di cul sopra, si & fatta lecita
proseguire 1 lavori |, relativamente ai volumi tecnict del corpo "A", realizzando ulteriori
opere di completamento ¢ di rifinitura {pavimentazione, posa in opera degl infissi,
completamento scala di accesso ai volumi tecnici (vedasi Allegato 54).
Regolarizzabili mediante Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/85, n.47) al
fine di comunicare e trasmettere gli elaborati con la nuova distribuzione interna che
interessa gli ambienti destinati ad uso abitativo, Rettificare e sanare tutte le difformita
che interessanc il solaio di coperiura adibito non solo a terrazza ma anche intetressato
da due distinte tettole non assentite in concessiong in variante.
Ritenuto che le opere di shbancamento ¢ sistemazione del terreni circostanti i fabbricati
interessano una zona che ¢ stata classificata a rischio idrogeologico clevato (R4) per la
quale & opportuno investire ii Corpo Forestale dello Stato per effettuare gli opportuni
interventi di competenza (vedasi allegato 34).
Stesura nuovi elaborati tecnici con computi metrici ¢ pareri di conformita alla
normativa vigenate in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai relativi uffici di
compentanza al fine di ottenere Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/83,
n.47): € 1.500.06
Oneri di Urbanizzazione Primaria ¢ Secondaria da quantificare in sede di C.E. in
sanitaria:
Eventuale adeguamento sismico del fabbricato a seguito di sopraglevazione abusiva, a
seconda dell'intervento da metiere in anto in ottemperanza ¢ rispetto della nuova
mormativa ¢ quindi dei relativi calcoli del NTC 2008;

Servizio di Seieteria Ufficio Teenico del Comune —

Oneri totali: + oneri di urbanizzazione

2 Conformitd catastale;

Sono state riscontrate le seguenti difformita: Gli elaborati grafici depositati agli uffici di
competcnza (N o soro

rispondenti ai luoghi ispezionati dalla sottoscriva. Trattasi di appartamento con diversa
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distribuzione degli spazi interni.

Regolarizzabili mediante Procedura Docfa Dichiarazione di variazione presentata ai
sensi defl'art. 20 RDL del 13 aprile 1939 n. 652. poiché i dati di classamento risultano
difformi per Consistenza, superficie catastale ¢ Rendita. Sono stati aggiomati e
rettificati all’attualitd in data 31.05.201 1.

Redazione 2 Schede Planimetriche aggiomate ail'attualita: € 350,00

Stesura elaborati accertamento Catastale - Procedura Docfa: € 250,00

Onert totall: € 600,00

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 600/800,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della

perizia: € 0.00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €000

Sono stati riscontrati 1 seguenti vincoli o dotaziont condominiali: Trattasi di Complesso Edilizie che
necessita  distituzione e approvazione di Regolamento Condominiale. Quindi istituire la
proporzionale Quota di comproprieta sulie porzieni di area in cui sorgeranno la parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge, per progetto, per destinazione, per concessione edilizia ¢
per regolamento di condominie, ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso dalia
statale $13 Messina-Palermo (fo. 12, part.40, sub. 25 Bene Comune non censibile a tutti i sub
{strada})

Ulteriori avvertenze:

1. Processo Verbale di apposizione sigilli {in data 22.06.2007 si & proceduto all'appesizione di due
cartelli, uno al pilastro in cemento armato posto alla sommita del vane scala del corpo di fabbricato
"B” ed uno al tramezzo interno lato Palermo dei volumi tecnici realizzati suf solaio di copertura del
corpa di fabbricato "A™).

2. Ordinanza apposizions Sigilli & Copia Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino stato det
luoghi.

3. 1I terreno su cui insiste 1l complesse edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
alla ioro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzate alla costruzione, trasformazione dei
manufatti ¢ dei luoghi & settoposto al parere delia Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4  Le particelle che interessano lintero complesse edilizio, inolire, ricadono all'interno
dell'area delimitata dal Piano Straordinario per I'Assetto Idrogeologico (PAI}, adottato con DPRS n.
288 del 05.07.2007, in zona classificata R3/"R4" con livello di "rischio elevato™ e con pericolositd ”
P4" molto elevato e non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendic, che ha
inferessato arce limitrofe, ha interessato ¢ lambito area (vedasi Allegato 50 straicio del PAL

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETAREL

6.1  Atwali proprictari
Societd a responsabilita Limitata con sede in —
Diritti ed Oneri Reali: 1/1 Proprieta proprictario dal 14/07/2005 ad oggi in forza

di atto di compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn.
trascrifto atla CC.RR.IT di Messina in data 14/07/2005 ai nn. 26750/14905 la
vendita procede con tutti gli annessi ¢ connessi, accessori, pertinenze e dipendenze, servitil
attive ¢ passive |, tutfo incluso e nulla escluso, nello stato di fatto e di diritto in cui guanto
venduto si trova ben noto alla parte acguirente.

6.2 Precedenti proprietari:
I - | civito i Proprict per Ia quota i

e

Per il

diritto di imirieté suicrﬁciaria icr la iuem di 1/3.
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Per il diritto di proprietd superficiaria per la quot di 1/3 in regime di separazione dei Beni,
“ Per

il diriio di proprie(d superficiaria per la quota di 173, Proprictario dal 24/12/1998 al 14/07/2005
in forza di atto di compravendita a firma di Notalo D. Gilardina in data 24/1171998 ai nn.
35798, trascritto alla CC.RR.IT di Messina in data 24/12/1998 ai nn.

Note: Con il suddetto Atto di compravendita | fratelli

vendeno congiuntamente, con Vimmediato trasferimento defla piena proprietd, alfa Societd
* le unitd negoziali n. | ¢ 2, ed esattemente l'intero compendio di
terreni ¢ fabbricati demoliti ed oggi ricostruiti sotto altra forma ed aspetto, oggetto della
prescnte esecuziong come si evinge dalla lettura dello stesso atto di compravendita al quale si
fa esplicito riferimento.

I sigri - si riservano la proprietd superficiaria di alcuni lotti di fabbricati che saranno
realizzati sul terreno e precisamente intero corpo i fabbrica denominato A, Ia sezione del
corpo di fabbrica B a partire dal piano primo con V'arca soprastante per mg 48, altra sezione del
corpo di fabbrica B al piano terra di mq 29 oitre tre posti auto di mg 14 nel corpo A ed aitri due
posti auto sul solaio di copertura del fabbricato C con tutte e parti comuni dei realizzandi
fabbricati.

N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitivo
emesso dal Tribunale di Messina (sez. collegio arbitrale) del 24.03.20085 traseritto it 11.05.2005
ai nn. dove si specifica che la societd & stata condannata a restituire il terreno
oggetto del contratto dell'atto pubblico in Notar D, Giardina del 24.11.1998; nel titolo si precisa
in calee che il lodo & dichiarato esecutivoe dal Tribunale di Messina in data 22.04.2005 ¢
depositato in Cancelleria in data 02.03.2003
Per il diritto di proprietd per {a quota di 2/9.

Per 1l diritto di proprieta per la guota di 2/9.
Per

il diritto di proprietd per fa quota di 2/6.

Proprietario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 i forza di atto di compravendita a firma di Notaio
Adele PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12844, trascritto alla CC. RRUT di Messina in data
05/04/1991 ai nn.

Note; Con il sopra menzionato atto { Sig.ri _ ciascuno per

la guota ed i diritti di propria pertinenza ed in complesso per l'intero, solidamente e con ogni
geranvia di fato ¢ di dirito, vendono ai sie.ri SRR ..

indivisamente tra loro comprano ed accettano Iz quota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di
terreno agricolo (pari a 17.764 mg) ubicato in H sul quale insistono
dei fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg 12 part. 29, 31, 33 (fabbricato ruraie
mgb4), 34, 35 (fabbricato rurale mg 100),

Per it

diritto di ir{)irieté icr la iuota di 19,
Per il diritio di proprictd per la quota di 1/9.
b. Per

il diritto di proprieta per la quota di 1/9.

Proprietario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di gtto di donazione a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai na. , trascritto alla CC. RR.I di Messina in data
(15/04/1991 ai nn. .

Note: Con il sopra menzienato atte 11 Sig.r , con ogni zia di fatto ¢
di diritto, dona irrevocabilmente ai propri figli che,

indivisamente fra lore accettano la quota indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno
agricolo (pari a 17.764 mq) ubicato in ‘E quale insistono due
fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg (fabbricato rurale mq
64), I (fabbricato rurale mq 100, | R

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 172/1998 ¢ successive varfanti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
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Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D" sito in localitd -
mesa + N - i
presentata in data 21/01/1997- n, prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio netifiche
cronn. 4184

P.E. n. 175/1999 & successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A”, "B, "C" e "D". sito in localita
intestata a | in gualitd di amministratore unico e legale
resentante delia Soc,

. Concessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n, prot. 13411
rilasciata in data 16/09/1999- n, prot. servizio notifiche cron n.4425

P.E. n. 10/2006 e successive varianti per tavori di Completamento, gia assentiti con C.E. n. 172/98
del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 de] 16.07.1999, relativi alia ristrutturazione di un
complesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A”, "B", "C" e "D"
sito in localitd intestata a , in qualitd di
amministratore della Societa con sede in
Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata dalla
successiva domanda presentata in data 29.09.20083 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n, prot,
Servizio Notifiche cron.n. 428 P.E. n. 352007 per lavori dif Ristrutturazione di un Complesso
Edilizio di Civile Abltazione, gia assentito con C.E. n, 172/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n
175/1999 del 16.07.1999, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" & "D" sito in localita
intestata a . in qualith di
Amministratore della Societa con sede
Concessione Edilizia in variante alla C.E. a. 10 del 02.02.2006 presentata in data
67/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data 23/07/2007- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138 Con la
suddetta C.E. n. 5572007 sono stati autorizzati i lavori al piano terra ¢ piano primo dei corpi di
fabbrica "A™ & "B", con espressa esclusione dei volumi tecnici sul solaio di copertura.

Descrizione appartamento trivani P.1 di cui al punto B

Piena imirieté ier la iuoza di 1000/1000 &i appartamento P.1 sito in | NGcTGcTNNGG

Composto da una zona notte caratterizzata da due camere da letto, una con bagne in camera ed una zona
giomo costituits da un unico ambiente (22 mq circa) con annesso angolo cottura. Le due zone sono
servite da un disimpegno sul guale ha luogo un ulteriore we a servizio dellintera unit; I'appartamento si
sviluppa su un unico livello al quale si accede medinate ingresso lato monte, attraverso spazio comune,
identificato con numero di subalterno 9. Sono presenti due ampi balconi che assecondane il perimetro
del fabbricate su due dei tre Iati liberi.
Posto al piano I sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessori, di circa mq 104
Identificato in catasto:
- fabbricati:

- registrata all'UTE con la scheda
presente
- fabbricati: OGGI intestata

- registrata
ali'UTE con fa scheda presente

L'edificio & stato costruito: inizio lavort 2000, riprest poi 08.03.2006.

L'unith immobiliare ha un'altezza interna di circa 3.10 mt.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di detibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 ¢ prescrizioni dell'UTC,
adeguato con D). Dir 0,235 DRU del 12.03.2007 Timmobile & identificato nella zona area di tutela
ambientale, con ie prescrizioni urbanistiche riportate nell'acclusa copia stralcio delle N.T.A allegate al
P.R.G.

Chudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode; Avv. Nunziatina STARVAGG]
Pertto: Arch. Mara Cinzia Tascone

27 di 146



Esccuzione Forzata N.OG00OGT/T0

Norme tecniche ed indich: In relazione ai caratteri ambientali ¢ fisico naturali propri del sistema
coltinare dei bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del Comune di * aree Con
presenza di attivita agricole tipica della zona {uliveto, frutteto ete.)

In relazione alla loro natwra essenzinlmente agricols quindi NON  SONO AMMESSE
TRASFORMAZION] CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E
PAESAGGISTICHE. Lindice di edificabilith ammesso & di 6.03 mc/mq ¢ potrd essere utilizzato solo
per edifict strettamente finalizzati all'attivita agricola con tipologia ad unica elevazione £t. ed altezza
massima di mt 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
E.

Ogni intervente edificatorio ¢ di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione
dei manufatti  dei luoght & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particelie su cui insiste I'intero complesso edilizio ricadono in parte ail'interno dell'area delimitata
dal Piano Straordinario per 'Assetto Idrogeologico (PAT). adottato con DPRS . 288 del

{(5.07.2007, in zona classificata "R4™ ¢ non sono state percorse da incendio, In data 28.09.2012 un
incendio, che ha interessato aree limitrofe, ha interessato ¢ lambito Tarea.

Destinazione Parametro Valore Caoefficiente Yatore

reafe/potenziale equivalente
Civile Abitazione Piano Primo Sup. reale 74,00 1,00 74,00
Balconi fronte mare esposti a Nord/Ovest,  Sup. reale 30,00 0,30 15,00
Sup. reale lorda 104,60 4900

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

tipologia: travi continue revesce, materiale; ©.2., condizioni: da normalizzare,

Fondacioni. quasi sufficiente, da sottoporre a verifica ¢ collaudo. materiale: c.a., condizioni:
da normalizzare, guasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.

Strutture materiale: ¢.a.. condizioni: da normalizzare. quasi sufficiente, da sottoporre a
verifica ¢ collaudo.

verticatiz Travi:  tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati ¢ completamento in opera con
materiale laterizio / o plastbau metal, condizioni: da normalizzare, quasi

Solar: sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo. tipologia: a terrazeo, materiale:

¢.a., condizioni: sufficienti. materiale: c.a., condizioni: da normalizzare, buone,
da sottoporre & verifica e collaudo.

Copertura: e
Baiconi: materiale; c.a., coibentazione: guaina bituminosa, condizioni: sufficienti.

materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente, rivestimento:

s s intonace, condiziont: buone. materiale: mattonelle di ceramica, condizioni:
Componenti edilizie ¢

costruttive: buene. materiale: piastrelle di ceramica/gres, condiziont: bucne. ubicazione:
bagno, materiale: mattone paramano. condizioni: buone. tipologia: anta

Muanto di copertura: singola a battente, materiale: ferro-blindato. condizioni: buone.
tipologia: unica e doppia anta a battente, materiale: legno, protezione:

Pareti esterne: persiane, materizle protezione: legno, condizioni: sufficienti. tipologia: a
battente/scorrevole, materiale: legno tamburato.

Pavim. Esrerna: Note: Sono state rimosse come pure risultano divelti 1 sanitari dei rispettivi

Pavim, tmterna: servizi igienici.

Rivestimenta:

Portane di ingresso: tipologia: audio/video, condizioni: buone, conformita: rispettoso delle vigenti

normative, ma da collaudare.
Infissi esterni:

Infissi interni:

Impiant:
Citofonica:

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Awvv. Nunziatina STARVAGGI
Perito. Arch. Maria Cinzia Tascone
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P

Gas: tipologia: sototraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi
in rame, condizioni: sufficienti, conformii: rispettoso delle vigenti
normative. ma da collaudare.

tipologia: sotiotraccia, lensione: 220V, condizioni: buone, conformitd:

rispettoso delle vigenti normative, ma collaudare. tipologia: separata, rete

di smaltimento: tubi in PVC, recapito: collettore primario collegato poi a

rete fognante comunale, ispezionabilitd: buona, condizioni: buone, ma

verificare a seguito di eventi franosi, conformita: rispetioso delle vigenti
normative, ma da collaudare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di

distribuzione: tubi in polipropilene, condizioni: buone, conformité:

rispattoso delle vigenti normative ma da collaudare a seguito di eventi
franosi.

tipologia: sottotraccia, condizioni: buone, conformita: rispetioso delle

vigenti normative.

Tarmico: tipologia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: fubi in
rame, condizioni: buone, conformitd: rispettose delle vigenti normative,
ma da coilaudare a seguito di eventi franosi, tipelogia; autonomo,

Condizionamento: alimentazione: elettrico, rete di distribuzione: tubi in rame, diffusori:
ventifatori non presenti da collocare, condizioni: sufficienti, conformitd:
rispettoso delle vigenti normative.

Efettrico:

Fogngtura:

ldrico:

Telefonico:

Accessori: fabbricati: OGGI intestata

Posto aulo;

- registrata allUTE con la
scheda presente
identificato al n. 29, & posto al piano 1, & composto da spazio scoperto di
forma rettangolare.
Sviluppa una superficie complessiva di 13

Destinazione urbanistica: arca adibita a

Fondazioni: Parcheggio
tipologia: plinti collegati, materiale: c.a., condizioni: da
normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica e
ot colizude. tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati
e ile i

e completamento in opera, condizioni: da normalizzare,
sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a

verifica e collaudo.
Fravi:

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

Si applichera , quindi, # metodo di stima sintetico - comparative; memori che la comparazione tra
circostanze storiche gid verificatesi ¢ quelle attuali rappresenta la base di qualsiast
metodelogia di valutazione,

Tale criterio corrisponde ad un giudizie di equivalenza, in un dato mercate ed in un dato
momento, fra il bene economico ed una guantitd di moneta, ossia ricerca del pitt probabile
valore di mercato attraverso Vindividuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi.

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziating STARVAGGI
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29 di 146



Esecuzions Forzata N.OCGOGT/10

Per poter applicare tale criteric, sono state effertuate ricerche ed indagini sul mercato
immobiliare locale consultando professionisti ed opgratori economici del settore di provata
professionalitd. Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vagliate e riferite ai
beni aventi medesime caratteristiche degli immobili in oggetto, si reputa equo determinare
come pit probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contrattazioni effettivamente intervenute tra privati in regime di libero mercato,

Tenuto conto delle caratteristiche de! bene, coincident per ubicazione e tipologia sopra
descritte, che & ubicato nelle immediate vicinanze del centro del Comune H a
poche centingia ¢ metri dalla fascia costiera, ritenuto che | prezzi per unita dello stesso tipo
ubicati in zone limitrofe variane da un minimo di 1.500,00 €/mq ad un massimo di 2.500,00
€fmg, si & giunti nella determinazione di attribuire a detta unita immobiliare che si sviluppa su
un unico livello a P.I il prezzo di stima minimo part a €mq 1.500,00; considerato che la
struttura in parola & stata interessata, da aleuni eventi franosi manifestatisi tra la fine del 2011 ¢
it 2012. A ta} proposito si & ritenuto necessario chiedere la consulenza di un geologo. Nelle
Valutazioni Conclusive del compendie di studio geologico deil’area, occupata dal complesso
edifizio ed in particolar modo dal corpo A, si evince che trattasi di una condizione di
evoluzione geomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per frane attive di
crolle e/o ribaltamenta su tutto i versante esposto. Limitatamente alia porzione edificata, un
piano di scivolamento, localizzato lungo la verticale su cul insiste i sedime di fondazione,
determina gravi problemi strutturali ai manufatti stessi.

L’area di progetto ricade ail’interno di un’area che interessata da DISSESTO PER
FENOMEN! DI CROLLO censita con Hvello di rischio R3 Rischie Elevato e con pericolosita
P4 Molio Elevato

Pertanto si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale pari al
30%, in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza ¢ ristabilire fe
condizioni di stabifita dei luoghi.

Ne risulta una riduzione sul miglior prezze di mercato pari a (1.300,00 x 30/100) =

4300 €.

H prezzo si riduce a {1.500,00 - 430,00 €) = 1.050,00 €/maq, si arrotonda per difetto ¢d avremo
un valore pari 1.060.00 €/ma.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 10% (assenza di certif. di
agibilitd) 1.000,00 x 10/100 = 160,00 €. Pertante il pil probabile prezzo di mercato & pari a €
1.000,06 - 100,00 € = 900,00 €/mq,

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

-, Agenzie immohbiliari ed osservatori del mercato: Osservatori locall del mercato nel
Comune di _ Riviste del settore sia in formato
cartaceo Tecnocasa, Informatore ect. Riviste digitali:

www . agenzicimmobiliari.com,www.ilcorriereimmobiliare.it, www.casait,
wiwww, inmoebiliZ4 dsole2dore.con.,

8.3, Valutazione corpi

B. appartamento trivani P.1

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale:
I

[ calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione Superficie ¥alore anitatio valort complessive
equivalente
Civile Abitazione Piano 74,00 € 900,00 € 66.600,00
Baicont fronte mare * 13,00 € 900,00 € 13.560,00

esposti Nord/Ovest, e Sud

$9.00 ’ € 80.100,00

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv, Nunziatina STARVAGG!
Perito: Arch Maria Cinzia Tascone
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- Valore corpo: C 80.100,00
- Valore aceessori: C 500000
- Valore complessivo intero: C B5.100,00
- Valore complessivo diritto e quota: C 8510000
Riepilogo:
2] {mmabile S“ﬁ_ﬁic ¥alore intero medio Valore diritto ¢ quota
ponderale

appartamento trivani B p.1 con
annesso posto 164 auto, € 85.100,00 C 85.100,00
8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 13% per differenza tra oneri tributari su base

catastale ¢ reale © per assenza di garanzia per vizi e per rimborso

forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore

alla vendita ¢ per Fimmediatezza deila vendita giudiziaria: € 12.765,00
- Incremento
monetario: valore terreno ad uso condominiale € 4.706,27
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 2.350,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo basc d'asta del lotto
Valore delfimmobile al nette detle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico della procedura €77.041.27
Valore delf'immobile al netto defle decurtazioni nelle stato di fatto in
cut i trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico delfacquirente: € 74.691.27

Relamone latto 001 craata in data 1571072014
Codice documenmo: E101-10-00000F-003

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGI
Perito: Arch, Maria Cinzia Tascone
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Lotto 004

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

-?éena iroirieté ier la iuota di 1000/10060 di aiiaﬂamemo iuadn’vaﬁi P.1 sito in -

Composto da due distinti ingressi, uno late monte mediante ampio cortile ed il principale
sempre lato monte attraverso spazio comune. L'unitd abitativa & costituita da una zona giomeo
con annesso angole cottura, we ed ampio vano da adibire a soggiomo. La zona notte,
prospiciente i} cortile, & caratterizzata da duc camere da letto, servite mediante disimpegno da
un ampio bagno. L'appattamento si sviluppa su un unico Hvello ed & dotato di ampio balcone
fronte mare.
Posto al plano 1 sviluppa una superficie Jorda complessiva, esclusi gl accessori, di circa mg
136
Identificato in catasto:

- fabbricati:

- registrata ali'UTE con la scheda presente
- fabbricati: con sede in

. - registrata all'UTE con la scheda presente
- fabbricati:

- registrata all'lUTE con la scheda presente Coerenze: 1 sub. 31 & stato associato al
presente lotio perche trattasi di arca destinata a parcheggio
B Posto auto: fabbricati;

- registrata ali'UTE con la scheda presente

DESCRIZIONE SOMMARIA: farmacie (bueno), municipio (buono), musei (sufficiente),
Caratteristiche zona: negozio al dettaglio (ottimo), palestra (buono), parco giochi
{buono), palazzetto dellc sport {otiimo}), polizia (buono}.
scuola elementare (buonol, scuola materna (buono), scuoia
media inferiere (buona), scuolza media superiore (buone),
spazi verdi (sufficiente), supermercato (buono). teatro
{buono), verde aftrezzato (ottimo). la zona & provvista dei
servizi di urbanizzazione primaria residenziali i principali
centri limitrofi sone Sant'Agata Mo, Patti, lc atirazioni
pagsaggistiche presenti sono; Parco dei Nebrodi, fe attraziont
storiche presentt sono: Villa Piccolo, Aree Archeologiche di
Tindari, Halacsa.

Servizi della zona:

Caratteristiche zone limitrofe:
espansione mista

commercialefartigianale/residenziale
{normale) a traffico scorrevole con
parcheggi sufficienti. asilo nido
{buono), biblioteca {buono), campo
da tennis (buono), campo da calcio
{buorno), cinema (sufficiente).

Giudive Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custede: Avv. Nunziatina STARVAGGI
Perite: Arch. Maria Cinzia Tascone
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F

Collegamenti pubblici (km): aereporto {130), autobus (3), autostrada (%), ferrovia (3),

porto (6.

STATO DI POSSESSO:

Alla data del sopralluoge I'immaobile risulta libero.
11 74.05.2006 viene redatto un Preliminare di Compravendita tra

VINCOLI ED ONERI GIURIDICL

4.1,

42,

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
411 Demande gitedrziali o altre trascriziont pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2.  Comvenszioni matrimoriali ¢ prove. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. At i asservimento wrbanistico: Nesswoio
4.1.4.  Altre limitazioni d'uso:
Iscrizione nascenie da Decreto ingiuntive a favore di

COTHrD

Sorte Capilale € 34,164,32, Ipoteca € 60.000,00 2 firma di del Tribunale di Roma in
data 24/05/2008 trascritto alla CC.RRJ 4i Messina in data 09/09/2009 ai nn.

Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
.21, Iscrizioni:
Iscrizione volontaria {(Attiva) derivante da Atte di Mutuo a favore di -

a firma di Notar A. ARRIGO in data
22/07/,2005 ai nn. isceitto alla CCRR. di Messina in data 26/07/2005 ai
nn. 28157/9323 impeorto ipoteca: 2.000.000,00 importo capitale: 1.000.000.00
Nel sopra menzionato Atto di Mutuo al punto 4. viene esplicitata la condiziene di
Iscrizione di Ipoteca di Primo grade senza concorrenti.

l.a qui concessa ipoteca s intende estese a tutte le eventuall ricostruziond, addizioni,
accessioni e pertinenze relative aghi immobili facenti parte deli’intero complessa
esdilizio,
La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo
importo contro danni da incendio, scoppio. fulming, alluvione ¢ simili ed a far vincolare
le relative polizze a favore della ist&ssa.
Si comunica che l'area ¢ stata interessata, guasi interamente, da un rogo il
28.09.2012 che ha comportato dei danni alle strutiure inerenti la realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.
La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie
condominiali di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe ¢ distacchi di
intere parti ¢i muratura che hanno compromesso la stabilitd def corpo di fabbrica A
{vedasi foto allegato 1).
Sono presenti crepe anche sul manto stradale, di accesso e collegamento at vari corpi di
fabbrica, con relativo abbassamento della sede stradale lato valle; le quali erano presenti
anche prima dell’evento, risultano essere oggl amplificate, Crepe ¢ rialzamenti della
superficie di calpestio sono presenti anche nella parte retrostante lato monte del corpo
A, nell’area immediatamente antistante i portone dingresso e di esclusiva pertinenza
della Villa identificata in catasto con i subalterno 46 {ex 26 ¢ 10).
4.2.2.  Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Contratto di Mutuo Fondiario del 22.07.2005 in Notaio
rrigo di Messina (Rep. n. 191981) e dei successivi Auti di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notaio A. Fazio di Patti (Rep. n. 9416) ¢ dell'08.06.2006 in Notaio A. Fazio

2 firma
di Tribunale d&i Paiti in data 24/12/2009 ai nn. 852, trascritto alla CC.RR.H. di Messina in
data 0570172010 ai nn. 210/182

Giudice Dr. Andrea La SPADA
Curatore/Custode: Avv, Nunziatina STARVAGGI
Perite: Arch. Maria Cinzia Tascong
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P

423 Abhre raserizioni: Nessuna
4,24 Altre imitazioni d'use: Nessuna
4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastaie

4.3.1.  Conformité urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Opere realizzate in difformitd alla C.E. n.
53407
1. L'unitd abitativa sita al P.1, presenta una distribuzione interma degli spazi, presso gli
uffict tecnici del * diversa da quella depositata ed assentita negli
elaborati grafici redatti dalia committenza.

2. Nel fabbricato detto corpo "B” & stata realizzata, sul sotaio di copertura, una struttura a
teitoia costituita, dal fato Palermo, dal muro posto sul confine det fabbricate e dal lawo
Messina dal muro del corpo scala. Su dette murature e sui pilastel in c.a., poggia una
struttura lignea costituita da n,9 travi lamellari con manto di copertura a due falde inclinate.
Occupa una superficie di 32.00 mgq circa ed ha altezza variabile wa ml. 2.40 e ml. 2.80. Dal
lato Messina ¢ stata realizzata una ulteriore struttura i} legne lamellare (n. 9 travi}
poggiante su tre tratti di muratura. uno lunge ml. 6.00 circa ed alto ml. 1.75 e due, posti in
senso mare monte, aventi lunghezza di mi. 4.20 circa ed altezza variabile daml. .75 aml.
2.83. Dal quarto lato poggia su una struttura verticale in legno lamellare costituita da n. 3
montant, aventi altezza di ml. 2.45; il tutio privo di qualsiasi tipo di rifinitura.

3. Realizzazione di una strada di accesso lungo il lato Palermo non rappresentata in
progetto, che raggiunge il cortile lato monte del fabbricato. Inoltre it terreno sottostante il
predetio tratto di strada, di proprietd altra ditta , & interessato da opere di sistemazione
mediante posa in opera di tratti di muratura in pictrame a secco, costipazione ¢ livellamento
del terreno.

A seguito delle sopra menzionate difformita it Comune di — emana ordinanza
di Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino dello stato dei luoghi {(Ord. n. 31 del
27.04.2007).
In data 22.06.2007 con Ordinanza n. 85 si procede con l'apposizione dei Sigilli al Cantiere
di lavoro ed al macchinario in esso impiegato, poiché la proprietd che esegue i lavori,
nonostante Femissione deil'ordinanza di sospensione Javori di cul sopra, si & fatta lecita
proseguire 1 lavori , relativamente ai volumi tecnici del corpo "A", realizzando ulteriori
opere di completamento e di rifinitura {pavimentazione, posa in opera degli infissi.
completamento scaia di accesso ai volumi tecnici {vedasi Allegato 52).
Regolarizzabili mediante Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/85, n.d47) al fine
di comunicare ¢ trasmettere gli elaborati con la nuova distribuzione interna che interessa ghi
ambienti destinati ad uso abitativo. Rettificare e sanare tulte le difformita che interessano il
solaio di copertura adibito non solo a terrazza ma anche interessato da due distinte tettoig
non assentite in concessione in variante.
Ritenuto che le opere di sbancamento e sistemazione dei terreni circostanti i fabbricati
interessano una zona che & stata classificata a rischio idrogeologico elevato (R4) per la
guale & opportuno investire il Corpo Forestale dello Stato per effettuare gli opportuni
interventi di competenza {vedasi allegato 30).
Stesura nuovi elaborati tecnici con computi metrici ¢ parert di conformita alla
normativa vigente in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai relativi uffici di
compentanza al fine di ottenere Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/85,
.47} € 1.560,00
Oneri di Urbanizzazione Primaria e Secondaria da quantificare in sede di CE. in
sanitaria:
Eventuale adeguamento sismico del fabbricato a seguito di sopraclevazione abusiva, a
seconda dell'intervento da mettere in atto in oftemperanza ¢ rispetto della nuova
mormativa ¢ quindi dei refativi calcoli del NTC 2008:
Servizio di Segreteria Ufficio Tecnico del Comune ¢ || T € 250.00
Oneri totalt: € 1.750,00 + oneri di urbanizzazione
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432 Conformua catasiale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Gli elaborati grafici depositati agh uffici di
competenza (sede Ctastale di Messina, Ufficio Tecnico di Capo d'Orlando) non sono
risporidenti ai luoghi ispezionati dalla sottoscritta. Trattasi di appartamento con diversa
distribuzione  degli spazi interni. regolarizzabili mediante Procedura Docfa
Dichiarazione &i variazione presentata al sensi dell'art. 20 RDL del 13 aprile 1939 n.
£52. poiche i dati di classamento risuitano difformi per Consistenza, superficie catastale
¢ Rendita, Sone stati aggiornati ¢ rettificati all'attualita in data 31.05.201 1,
Redazione 2 Schede Planimetriche aggiornate all'attualita: € 350,00
Stesura elaborati accertamento Catastale - Procedura Docfa: € 250.00
Onert totali: € 600,00

5. ALTRE INFORMAZIONI PER UACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 600/800.00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento delia

perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0.00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Trattasi di Complesso Edilizio che
necessita  dlistituzione e approvazione di Regolamento Condominiale. Quindi istituire la
proporzienale Quota di comproprieta sulle porzioni di area in cui sorgeranno la parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge, per progetio, per destinazione, per concessione editizia e
per regolamento di condominio, ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso dalla
stataie 113 Messina-Palermo (fz. 12, part.40, sub. 25 Bene Comune non censibile a tutti i sub
{strada))

Ulteriori avvertenze:

1. Processo Verbale di apposizione sigilli (in data 22.06.2007 si & proceduto ali'apposizione di due
cartelli, uno al pilastro in cemento armato posto alla sommita del vano scala del corpo di fabbricato
“B" ed uno al tramezzo interno lato Palermo dei volumi tecnici realizzati sul solaio di copertura del
corpo di fabbricato A"

2. Ordinanza apposizione Sigilli ¢ Copia Sospensione dei lavori ¢ rimessa in ripristino stato dei
fuoghi,

3. il terreno su oui insiste i complesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
afla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANOC LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti e dei luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4, Le particelle che interessano Vintero complesso edilizio, inoltre, ricadono all'interno dell'area
delimitata dal Piano Straordinario per I'Assetto Idrogeologico (PAT), adottate con DPRS n. 288 del
05.07.2007, in zona classificata R3/"R4" con livelle di "rischio elevato” e con pericolosita " P4"
molto elevato e non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendio, che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito l'area (vedasi Allegato 34 stralcio del PAI).

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARL
6.} Attuali proprietari:

Diritti ed Oneri Reali: 1/1 Proprieta proprietario dal 14/07/2005 ad oggi in torza
di atto di compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn.

, trascritto alla CC.RR.T di Messina in data 14/07/2005 ai nn. [N -
vendita procede con tutti gli annessi e connessi, accessori, pertinenze e dipendenze, servitl
attive ¢ passive . tufio incluso ¢ nuilla escluso, nello stato di fatto e di diritto in cui quanto
venduto s trova ben noto alla parte acquirente.

6.2 Precedent: proprietari:
h Per il diritto di Proprietd per Ia quota di

1.
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I -
diritto di iroirietfi suierﬁciaria icr la iuola di 1/3,

Per il dirfitto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.
“ Per

it diritto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3. Proprictario dal 24/12/1998 al 14/07/2003
in forza di atto di compravendita a firma di Notaio D. Giardina in data 24/11/1998 ai nn,

35798, trascritto alla CC.RR.1] di Messina in data 24/12/1998 ai nn.
Nete: Con il suddetto Atto di compravendita 1 fratelli

vendono congiuntamente, con immediato trasferimento della piena propriesd, alla
* le unitd negoziali n. 1 e 2. ed esattamente l'intero compendio di
terreni e fabbricati demoliti ed oggi ricostruiti sotto alwa forma ed aspetto, oggetto della
presente esecuzione come si evince dalla lettura dello stesso atto di compravendita al quate st
fa esplicito riferimento.

i si riservano la proprietd superficiaria di alcuni lotti di fabbricati che saranno
realizzati sul terreno e precisamente l'intero corpo di fabbrica denominato A, la sezione del
corpo di fabbrica B a partire dal piano primo con ['area soprastante per mq 48, altra sezione del
corpo di fabbrica B al piano terra i mq 29 oltre tre posti aute di mq 14 nel corpo A ed altri due
posti auto sul solaio di copertura de! fabbricato C con tutte le parti comuni dei realizzandi
fabbricati.

N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitive
emesso dal Tribunale di Messina (sez. collegio arbitrale) del 24.03.2005 trascritto it 11.05.2003
ai nn. 16888/1807 dove si specifica che Ia societd ¢ stata condannata 2 restituire i terreno
oggetto del contratto deli'atto pubbfico in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si
precisa in calce che il jodo & dichiarato esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2003 ¢
depositato in Cancelleria in data 02.05.2005

Per il
diritto di proprieta per la guota di 2/9.

Per il diritto di proprieta per la quota di 2/9.

Per

il diritto di propricté per la quota di 2/9.

Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma di Netaio
Adele PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12844, trascritto alla CC. RR.II di Messina in data
5/04/1991 ai nn.

Note: Con il sopra menzionato atto § — ciascuno per

la quota ed i diritti di propria pertinenza ed i complesso per lintero, solidamente e con ogni
h che,

garanzia ¢i fatto e di diritto, vendono ai

indivisamente tra loro comprano ed accettano la quota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di
terreno agricoio (pari a 17.764 mq) ubicato in sul guale insistono
dei fabbricati rarali. Terreno identificato in Catasto &l fg {fabbricato rurale

mabd), fabbricato rurale mg 100), !

Per il

diritto di imirieié icr la iﬂota di 179,
Per il diritto di proprieta per ia quota di 1/9.
b. Per

if diritto di proprietd per a guota di 1/9,

Proprietario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di donazione a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12843, trascritto alla CC. RR.H di Messina in data
§5/04/1991 ai nn. -

Note: Con il sopra menzionato atto il Sigr con opni garanzia di fatto e
di diritto, dona irrevocabilmente ai pmpm che,
indivisamente fra loro accettano Iz quots indivisa part ad 1/3 di appezzamento di terreno
agricole {pari a 17.764 mq) ubicato in sul guale insistono due
fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mq
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64), 34, 35 {fabbricato rurale mq 100}, 41, 392,

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 172/1998 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" e "D" sito in localita -
intestata a * Concessione  Edilizia
presentata in data 21/01/1997- n, prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
cronn. 4184

PE n. 175/1999 ¢ successive varianti per favori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione, contraddistinto con 1 corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D", sito in

Concesstone Edilizia presentata in data 17/06/1999- n, prot. 13411
rilasciata in data 16/09/1999- n. prot. servizio notifiche cron n.4423
P.E. n. 10/2006 ¢ successive varianti per lavori di Completamento, gia assentiti con C.E. n. 172/98
del 26.06.1998 e successiva C.E. n. 17371999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione di un
cempiesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D"
sito in

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata dalla
successiva domanda presentata in data 29.09.2005 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cron.a, 428

P.E. n. 55/2007 per lavori di Ristnaturazione di un Complesso Edilizio di Civile Abitazione. gia
assentite con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999,
contraddistinto con i corpi di fabbrica "A". "B". "C" e "D" sito in localita

Congessione Edilizia
in variante alla C.E. n. 10 del 02.02.2006 presentata in data 07/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in
data 23/07/2007- n. prot. Servizio Net. cron. n, 2138,

Note: Con ia suddertta C.E. n. 35/2007 sono stati autorizzati i laveri al piano terra e piano primo dei
corpi di fabbrica "A™ € "B, con espressa esclusione dei volumi teenici sul solaio di copertura.

Descrizione appartamento quadrivani P.1 dicuial punto B

Piena proprietd per la guota di 1000/1000 di appatamento quadrivani P.} sito in —
I icn oco s A

Composto da due distinti ingressi, uno lato monte mediante ampio cortile ed il principale sempre lato
monte atiraverso spazie comune. L'unita abitativa & costituita da una zona giorno con annesso angolo
cottura, we ed ampio vano da adibire a soggiormno. La zona notte, prospiciente il cortile, & carafterizzata
da due camere da letio, servite mediante disimpegno da un ampio bagno. L'appartamento si sviluppa su
un unice livello ed & dotato di ampio balcone fronte mare.
Posto al plane | sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessori, di circa mq 156
ldentificato in catasto:

- fabbricati: con sede in

. - registrata aliUTE con la scheda presente
- fabbricati:

. - registrata

all'UTE con la scheda presente
- fabbricati:

- registrata al'UTE con la scheda presente
Cocrenze: H sub. 31 ¢ stato associato al presente lotto perché trattasi di area destinata a parcheggio

L'edificio € state costrubto: inizio lavori 2000, ripresi poi 08.03.2006.

L'unitd immobiiiare ha un'altezza interna di circa 3.10 mt.
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Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 ¢ prescrizioni dellUTC,
adeguato con D. Dir n.235 DRU dei 12.03.2007 l'immobile & identificato nella zona arca di tutela
ambientale. con le prescrizioni urbanistiche riportate nell'scclusa copia stralcio defle NT.A allegate al
P.R.G.

Norme tecniche ed indici: In relazione ai caratteri ambientali e fisice naturali propri def sistema collinare
dei basst Nebrodi sono state individuate nel P.R.G def Comune di ﬂ aree con presenza di
attivita agricole tipica della zoma {uliveto, fruttelo etc.)
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In refazione alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON S50NO  AMMESSE
TRASFORMAZIONI CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALLI E
PAESAGGISTICHE. Lindice di edificabilita ammesso & di 0.03 me/mq ¢ potra essere utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzati all'attivita agricola con tipologia ad unica clevazione fit. ed altezza
massima di mt 3.530. Per ulterior indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
E.

Ogni intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione
det manufatti e def luoghi & sotioposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particeile su cui insiste 'intero complesso edilizio ricadono in parte alfinterno defl'area delimitata
dal Piano Straordinario per I'Assetto ldrogeologico (PAL), adoftato con DPRS n. 288 del

05.07.2007, in zona classificata "R4" ¢ non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un
incendio. che ha interessato aree limitrofe, ha interessato Parea.

Desrinazione Parametro Valore Coefficients Valore

reale/potenziale equivalente
Civile Abitazione Piano Primo Sup. reale lorda 97.00 1,00 97.00
Balconi fronte mare esposti a Sup. reale lorda 12,00 0.50 6,00
Cortile/Giardino lato monte espostaad  Sup. reaie lorda 47.00 0,50 23,50
Sup. reale lords 156,64 126,50

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

tipologia: travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni: da normalizzare,

Fondaziont: quasi sufficiente. da sottoporre a verifica e collaudo. materiale: c.a., condizioni:
da normalizzare, quasi sufficiente, da softoporre a verifica e collaudo.

Struture materiale: c.a., condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a
verifica £ collaudo.

verticali: Travi: tipelogia: solaio misto con travetti prefabbricati ¢ completamento in opera con
materiale laterizio / o plastbau metal, condizioni: da normmalizzare, quasi

Solai; sufficiente, da sottoporre a verifica ¢ collaudo. tipologia: a terrazzo, materiale:

c.a., condiziont: sufficienti., materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare, buone,
da sottoporre a verifica e collaudo,

Copertura:
Balconi: materiale: c.a., coibentazione: guaina bituminosa, condizioni: sufficienti.
materialer muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente, rivestimento:
Componenti edilizie ¢ intonaco, condizioni: buone. materiale: mattorelle di ceramica, condizioni:
costruttive:

buone. materiale: piastrelle di ceramica/gres, condizioni: buone. ubicazione:
bagno, materiale: mattone paramano, condizioni: buone, Note: Solo il we
della zona giomo risulta esser rivestito; il bagno a servizio della zona notte
risulta privo di qualsiasi tipo di rifinutura. tipologia: anta singola a battente,
materiaie: ferro-blindato, condizioni: bucne.

tipologia: unica ¢ doppia anta a battente, materiale: legno, protezione:
persiane, materiale protezione: legno, condizioni: sufficienti, da registrare.
tipologia: a battente/ scorrevole, materiale: legno tamburato.

Note: Sono state divelte come pure i sanitari del bagno ¢ del we.

Manto di coperiura:
Pareti esterne:

Pavim. Esterna:

Pervim. Interna:
Hivestimento:

Portone di ingresso: tipologia: audio/video, condizioni: buone, conformita: rispettoso delle vigenti

) normative, ma da collaudare.
{nfissi esternii

Infissi interni;

Impianti:
Citafonico:
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Gas:

Elettrico:

Fognalura:

Idrico:

Telzfonico:

Termicn:

Condizionamenia:

Accessori;
BL. Posto auto:

tipologia: sottotraccia, alimemtazione: metano, rete di distribuzione: tubi
in rame, condizioni: sufficienti, conformita: rispettoso delle vigenti
normative, ma da coliaudare.

tipelogia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita:
rispettoso delle vigenti normative, ma collaudare. tipologia: scparata, rete
di smaltimente: tubi in PV, recapito: collettore primario collegato poi a
rete fognante comunale, ispezionabilitd: buona, condizioni: buone, ma
verificare a seguito di eventi franosi. conformita: rispettoso delle vigenti
normative, ma da collaudare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: direfta da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in polipropilene, condizioni: buone. conformita:
rispettoso delie vigenti normative ma da collaudare a seguito di eventi
franosi.

tipologia: sottotraccia, condizioni: buone. conformitd; rispettoso delle
vigenti normative.

tipologia: autonomo, alimentazione: metane, rete di distribuzione: tubi in
rame, condizioni: buone, conformitd: rispettoso delle vigenti normative,
ma da collaudare a seguito di eventi franosi. tipologia: autonomo,
alimentazione: elettrico, tete di distribuzione: tubi in rame, diffusori:
ventifatori non presenti da collocare, condizioni: sufficienti, conformita:
rispettosa defle vigenti normative,

fabbricati:

- registrata all'UTE con la
scheda presente
identificato al n. 31, & posto al piano 1, & composto da un 'area scoperta a
configurazione trapezoidale.
Sviluppa una superficie complessiva di 23

Destinazione urbanistica: area destinataa

Fondazioni:

parcheggio

tipologia:  plint eollegati. materiale: c.a.. condizioni: da normalizzare, sufficiente,
da sottoporre a verifica e coilaudo. tipologiar soletta in c.a. in opera,
condizioni: da nommalizzare, sufficiente, da sotioporre a verifica ¢

collaudo.  S0far

materiale: c.a., condizioni: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verificae
collaudo.
Traviy

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di Stima
5i applichera . quindi, {7 metodo di stima sinfetico - comparativo; memoeri che la comparazione tra
circostanze storiche gia verificatesi e quelle attuali rappresenta la base di qualsiasi
metodologia di valutazione.
Tale criterio corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momento, fra il bene economico ed una quantitd di moneta. ossia ricerca del pil probabile
valore di mercato attraverso I'individuazione del prezzi di compravendita di beni analoghi,
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Per poter applicare tale criterio, sono stale effetiuate ricerche ed indagini sul mercato immobiliare
locale consultando professionisti ed operatori economici del settore di provata professionalita.
Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vagliate ¢ riferite ai beni aventi
medesime caratteristiche degli immobili in oggetto, si repula equo determinare come pil
probabile valore di mercato degh immobili pignorati facendo riferimento alle contrattazioni
effettivamente intervenuie tra privati in regime di tibeto mercato.

Tenuto conto delle caratteristiche del bene, coincidenti per ubicazione ¢ tipologia sopra descriite,
che & ubicate nelle immediate vicinanze del centro del Comune di H a poche
centinaia di metri dalla fascia costiera, ritenuto che i prezzi per unita dello stesso tipo ubicati in
zone limitrofe variano da un minimo di 1.500.00 €/ma ad vn massimo di 2.300.00 €/mq, si &
giunti nelia determinazione di atiribuire a detta unith immobiliare che si sviluppa su un unico
tivello a P.I. il prezzo di stima minimo part a €/mq 1.500.00; considerato che la struttura in parcla
& stata interessata, da alcuni eventi franosi manifestatisi tra la fine del 2011 e il 2042, A tal
proposito si & ritenuto necessario chiedere la consulenza di un geologo. Nelle Valutazioni
Conclusive del compendio di studio geologico dell’area, occupata dal compiesso edilizic ed in
particolar modo dal corpo A, si evince che trattasi di una condizione di evoluzione
geomorfologica tale da innescare fenoment di dissesto diffuso per frane attive di crollo e/o
ribaltamento su tutio il versante esposto, Limitatamente alla porzione edificata, un piano di
scivolamento, tocalizzato fungo Ia verticale su ¢ui insiste il sedime di fondazione, determina gravi
problemi strutturali ai manufatti stessi.

L'area di progetio ricade allinterno di unarea che interessata da DISSESTO PER FENOMENI DI
CROLLO censita con livello di rischio R3 Rischio Elevato e con pericolositd P4 Melto Elevato
Pertanto $i reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale pari al 30%,
in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurczza e ristabilire le
condizioni di stabilita dei luoghi.

Ne risulta una riduzione sul miglior prezzo di mercato pari a (1.500,00 x 30/100) =

4500 €.

It prezzo st riduce a (1.500,00 - 450,00 €) = 1.050.00 €/maq, si arrotonda per difetto ed avremo un
valore pari 1.000,00 €/mq.

Al presente prezzo st applica una ulteriore riduzione, pari al 10% (assenza di certif. di agibilitd)
1.000,60 x 1100 = 100,00 €. Pertanto il pid probabile prezzo di mercato & pari a € 100000 -
100,06 € = 900,00 €/mq.

Fonti di informazions
Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di [l

-._ Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatort locali del mercato nel
Comune di Riviste del settore sia in formato
cartaceo Tecnocasa, I'nformatore ect. Riviste digitali:

www.agenzieimmobiliari.com,www.ilcorriereimmobiliare.it, www casa i,
wwwmmeobiin - dsole 24orc com..

8.3. Valutazione corpi
B. appartamento quadrivani P.1

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata); Peso ponderale:
1
H calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superficte Valore unitario valore complessivo
equivaliente
Civile Abitazione Piano 97.00 € 600,00 € 87.306,00
Balconi fronte mare esposti  6.00 € 900,00 € 5.400,00
a Nord/Ovest '
Cortile/Criardine late monte 23,50 € 500,00 €21.150,00

esposta ad Est

126,50 € 113.850,60

Giudice D, Andrea LA SPADA
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- Valore corpo:

- Valore accessori: tje ]5] ;gsgsg

| Valore complessivo intero: . 0.00 .

™ Valore complessivo diritto ¢ quota: 119.650,
119.630,00

Riepilogo
15 Immobile Superficie Valore intero medio Valore diritto e quots
torda ponderale
appartamento
B quadrivani p.1 con 156 € 119.650,0¢ € 119.650.00

annesse posio autd.

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 13% per differenza tra oneri tributari su basc
catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore
alla vendita ¢ per Mimmediatezza della vendita giudiziaria;

monetario: Valore terreno ad uso condominiale

Spese teeniche di regolarizzazione urbanistica e/ catastale:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico deill'acquirente:

8.3. Prezzo base d’asta del lotto

Valore delf'immobile al netto delle decurtazioni neflo stato di fatto in
cui si trova, con e spese tecniche di repolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico delia procedura:

Valore dell'immobile al netto defle decortarzioni nello stato di fatio in
cui s trova. con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catasiale a carico deli'acquirente:

Relazione lotto 004 creata 1w data 15/1073014 Codice documente. B101-10-000001-004

Gindice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGT
Perito: Arch. Mariz Cinzia Tascone
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Lotto 005

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

-'Piena iroirieia icr la iuota di 100071000 di aiiartamenm monovano P.1 sito in -

Composto da due ambienti: i vano giorne con angolo cottura-pranzo-soggiorno di modesta
dimensione ed una camera da letto con relative we, L'ingresso allunita abitativa avviene
mediante ampio cortile lato monte. L'appartamento si sviluppa su un unico livello ed & dotato
di ampio balcone fronte mare.

Posto al piano 1 sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessord, di circa mq
133

Identificato in catasto:
- fabbricati: [ERI

registrata allUTE con la scheda presente
- fabbricati:

- registraia all'UTE con la scheda presenie

- fabbricati:

registrata ali'UTE con la scheda presente
Coerenze: 1 sub. 30 & stato associato al presente lotto perché tratiasi di area destinata a
parcheggio

B Posto auto: fabbricati:

- registrata all'UTE con la scheda presente

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: parcheggi sufficienti. asilo nido (buono), biblioteca (buono),

Caratieristiche zona: campo da tennis (buono), campo da calcio (buono), cinema
(sufficiente), farmacie (buono}, municipio {buono), muset
(sufficiente), negozio al dettaglio (ottimo}, palestra (buono),
parco giochi (buono, palazzetto dello sport (ottimo). polizia
(buono), scuola elementare (buoneg), scuola materna {buono},
scucla media inferiore (buono), scuola media superiore
{buono), spazi verdi (sufficiente), supermercato (buone), teatro
{buono?}, verde attrezzato (ottimo). 2 zona & provvista dei
servizi di urbanizzazione primaria residenziali | principali
centri limitrofi sono Sant'Agata M.1lo, Patti, le attrazioni
paesaggistiche presenti sono: Parco det Nebrodi, le attrazioni
storiche presenti sono: Villa Piccelo, Arec Archeologiche di
Tindari, Halaesa. aeroporto {130}, autobus (3), autostrada (9),
ferrovia {3), porto {6).

Servizi della zona:

Caratteristiche zone limitrofe:

Collegamenti pubblici (km):
di espansione mista
commerciate/artigianale/residenziale
{normale]} a traffico scorrevole con

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGI
Perito: Arch. Mania Cinzia Tascone
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3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralivogo l'immobile risulta libero.
11 10.07.2006 viene redatto un Preliminare di Compravendita tra

{vedasi Allegato 67 def compendio di stima).

4. VINCOLI ED ONERI GTURIDICE
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
L11. Domande givdiziali o altre trascrizioni pregindizievoli: Nessung
4.1.2.  Convenzioni matrimoniali e prove. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Ani di asservimento wrbanistico: Nessuno
414 Altre imitazioni d'uso:
Iscrizione nascente da Decreto Ingiuntivo a favore di

Sorie Capitale € 34.164.52, Ipoteca € 60.000,00 a tirma di del Tribunale di Roma in
data 24/05/2008 wascritto alla CC.RR.H di Messina in data 09/09/2009 ai nn.

4.2, Vincoli ed oneri giuridict che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1.  Iscrizioni:
Iscrizione volontaria {Attiva) derivante da Atto di Mutuo a favore di -

a firma di Notar A. ARRIGO in data
22/07/2005 al nn. , iscritto alla CC.RR.II di Messina in data 26/07/2005
importo ipoteca: 2.000.000,00 importo capitale: 1.000.000,00
Nel sopra menzionato Atto di Mutuo al punto 4. viene esplicilata fa condizione di
Iscrizione di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.
La qui concessa ipoteca si intende estesa a tutte le eventuali ricostruzioni, addizioni,
accessioni e pertinenze relative agli immobili facentl parte dellintero complesso
edilizio.
La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per ¢ongruo
importo contro danni da incendio, scoppio, fuimine, aliuvione ¢ simili ed a far vincolare
le relative polizze a favore della stessa.
Si comunica che l'area & stata interessata, quasi interamente, da un rogo il
28.09.2012 che ha comportato dei danni alle strutture increnti la realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria e secondaria.
La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie
condominiali di accesso agli immobili, ma anche ia presenza di crepe ¢ distacchi di
interc parti di muratura che hanno compromesso la stabilita del corpo di fabbrica A
{vedasi foto allegato i)
Sono presenti crepe anche sul mante stradale, di accesso e collepamento ai vart corpi di
fabbrica, con relativo abbassamento della sede stradale lato valie; le quali erano presenti
anche prima dell'evento, risultano essere oggi amplificate. Crepe e rialzamenti della
superficie di calpestio sono presenti anche nella parte retrostante lato monte del corpo
A, nefl’area immediatamente antistante il portone d’ingresso e di esclusiva pertinenza
della Villa identificata in catasto con if subalierno 46 (ex 26 e 100,
4.2.2.  Pigrioramenti;
Pignoramento derivante da Contratto di Mutue Fondiario del 22.07.2005 in Notaio A.
Arrigo di Messina {Rep. n. 191981} ¢ dei successivi Atti di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notaio A, Fazio di Patti (Rep. n. 9416) £ dell'08.06.2006 in Notaio A. Fazio
di Patti (Rep, n. 9758) a favore di

a firma
di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 ai nn. 832 trascrino alia CC.RR.H. di Messina in
data 05/01/2010 ai nn, 210/182

423  Altre trascrizioni: Nessuna

4.2.4.  Alre limitazioni d'uso: Nessurna

Grudice Dr. Andrea LA SPADA
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4.3, Giudizie di conformita urbanistico-ediiizia ¢ catastale

431

4.3

Conformita urbanistico edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti difformitd:

Opere realizzate in difformita alla C.E. n, 553007

I. L'unita abitativa sita al P.1. presenta una distribuzione interna degli spazi, presso gli
uffici tecnici del Comune di Cape d'Orlando, diversa da quella depositata ed assentita negli
elaborati grafici redatti dalla committenza,

2. Net fabbricato detto corpo "B" & stata realizzata, sul solaio di copertura, una struttura a
tettoia costituita, dal laio Palermo. dal muro posto sul confine del fabbricato e dal lato
Messina dal muro del corpo scala. Su dette murature ¢ sui pilastri in c.a., poggia una
struttura lignea costituita da n.9 travi Jamellari con manto di copertura a due falde inclinate.
Occupa una superficie di 32.00 mq circa ed ha altezza variabile tra ml. 2,40 e ml. 2.80. Dal
lato Messina & stata realizzata unma ulteriore struttura il legno lamellare (n. @ travi}
poggiante su tre tratti di muratura, uno lungo mi. 6.00 circa ed alto ml. 1,75 ¢ dug, posti in
senso mare monte, aventi lunghezza di ml. 4.20 circa ed altezza variabile da ml 1.75 ami
2.85. Dal quarto lato poggia su una struttura verticale in legno lametlare costituita da n. 3
montanti, aventi altezza di mi. 2.45; it wtto privo di qualsiasi tpo di rifinitura.

3. Realizzazione di una strada di accesso lungo if lato Palermo non rappresentata in
progetto, che raggiunge il cortile lato monte del fabbricato. Inoltre il terrene sottostante il
predetto tratto di strada, di proprieta altra ditta , & interessato da opere di sistemazione
mediante posa in opera di tratti di muratara in pietrame a secco. costipazione ¢ livellamento
del terreno.

A seguito delle sopra menzionate difformitd i Comune di — emana
ordinananza di Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino dello stato dei luoghi (Ord. n.
51 del 27.04.2007).

In data 22.06.2007 con Ordinanza n, 86 si procede con l'apposizione dei Sigilli al Cantiere
di lavoro ed al macchinario in esso implegato, poiché la proprieta che esegue i lavor,
nonostante l'emissione dell'ordinanza di sospensione laveri di cui sopra, si & fatta lecita
proseguire i lavori . relativamente ai volumi tecnict del corpo "A", realizzando ulteriori
opere i completamento ¢ ¢ rifinitura (pavimentazione, posa in opera degli infissi.
completamente scala di accesso af volumi tecnicl.

Regolarizzabili mediante:
Concessione Edilizia in Sanatoria {Art. 13 L 28/2/85, n47) al fine di comunicare ¢
trasmettere gli elaborati con la nuova distribuzione interna che interessa gli ambient
destinati ad uso abitativo. Rettificare e sanare tutte le difformita che interessano il solaio di
copertura adibito non solo a terrazza ma anche interessato da due distinte tettoie non
assentite in concessiona in variante.
Ritenuto che le opere di shancamento e sistemazione dei terrent circostanti i fabbricati
interessano una zona che & stata classificata a rischio idrogeoiogico elevato (R4} per la
guale € opportuno investire il Corpo Forestale dello Stato per effettuare gli opportuni
interventi di competenza.
Stesura nuovi elaborati tecnici con computi metrici e pareri di conformita alla
normativa vigente in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai relativi uffici di
compentanza al fine di oftenere Concessione Edilizia in Sanatoria {Art. 13 L 28/2/85,
nd7y € 1.500,00
Oneri di Urbanizzazione Primaria ¢ Sccondaria da guantificare in sede di C.E. in
sanitaria:
Eventuale adeguamento sismico del fabbricato a seguito di sopraclevazione abusiva, a
seconda dell'intervento da mettere in atto in olttemperanza e rispetio defla nuova
mormativa e quindi dei relativi calcoli del NTC 2008:
Servizio di Segreteria Ufficio Teenico del Comune di Capo d'Orlande: € 250,00
Oneri totali: € 1.750.00 + oneri di urbanizzazione.

2. Conformita catastale:

Gudice Dr. Andrea LA SPADRA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGI
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Sono state riscontrate le seguenti difformita: Gl elaborat grafici depositati agh uffici di
competenza (sede Catastale di Messina, Ufficio Tecnice di Capo d'Orlando) non sono
rispondenti ai luoghi ispezionati dalla sottoscritta. Trattasi di appartamento con diversa
distribuzione degli spazi intemi. regolarizzabili mediante Procedura Docfa
Dichiarazione di variazione presentata ai sensi deli'art. 20 RDL del 13 aprile 1939 n.
632, poiche i dati di classamento risultano difformi per Consistenza, superficie catastale
¢ Rendita. Sono stati aggiormati e rettificati all'attualitd in data 31.03.2011.

Redazione 2 Schede Planimetriche aggiomate ail'attualita:; € 350,00

Stesura elaborati accertamento Catastale - Procedura Docfa: € 230,00

Oneri totali: € 600,00

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: £ 400/600,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento defla

perizia: €000
Spese condominiali scadute ed insolute alla data delia perizia: € 0,00

Sono stati riscontrati 1 seguent! vincoli o dotazioni condominiali: Trattasi di Complesso Edilizio che
necessita  d'istituzione ¢ approvazione di Regolamento Condominiale. Quindi istituire la
proporzionale Quota di comproprieta sulle porzioni di area in cui sorgeranno la parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge, per progetto, per destinazione, per concessione edilizia e
per regolamente di condominio. ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso dalla
statale 113 Messina-Palermo {fg. 12, part.4l), sub. 25 Bene Comune non censibile a tutti i sub
{strada))

Ulteriori avvertenze: 1. Processe Verbale di apposizione sigilli {in data 22.06.2007 si & proceduto
allapposizione di due cartelli, uno al pilastro in cemento armato posto alla sommita del vano scala
del corpo di fabbricato "B” ed uno al tramezzo interno lato Palermo dei volumi tecnici realizzati sul
solaio di copertura del corpo di fabbricato "A™).

2. Ordinanza apposizione Sigilli ¢ Copia Sospensione dei lavori ¢ rimessa in ripristino stato dei
fuoghi.

3. H terreno su cui insiste il complesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazions
alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio ¢ di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti ¢ dei luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4. Le particelie che interessano intero complesso edilizio, inoltre, ricadono all'intermo delf'area
delimitata dal Piano Straordinario per PAssetto kdrogeologico (PAIDD, adottato con DPRS n. 288 del
05.07.2007, in zona classificata R3/R4" con livello ¢ "rischio elevato” e con pericolositd " P4"
molto elevato ¢ non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendio, che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito 'area (vedasi Allegato 34 stralcio del PAD.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE
6.1 Attuali proprietari:

; Diritti ed Onert Reali: 1/1 Proprietd proprietario dal 14/07/2003 ad oggi in forza
di atto di compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn.
traseritto alla CC.RR.H di Messina in data 14/07/2005 i nn. ||| N =
vendila procede con tutti glt anness] ¢ connessi, accessori, pertinenze e dipendenze, servith
attive ¢ passive , tutto incluso ¢ nulla escluso, nello stato di fatto ¢ di diritto in cui guanto
venduto si trova ben noto alla parte acquirente.

6.2  Precedent! proprietart:
I 7 | ivico di Propricts per fa quota d
141,
I -
diristo di imirie{é suierﬁciaria ier ia iuoia di 173,
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C. B - @ ciivo di proprieta

superficiaria per la quota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.

Per
il diritto di proprietd superticiaria per la quota di 1/3, Proprietario dal 24/12/1998 al 14/07/2005
in forza di atto di compravendita a firma di Notaio D. Glardina in data 24/11/1998 ai nn.

L trascritto afla CC.RRU di Messina in data 24/12/1998 ai nn.
Note: Con il suddetto Atto di compravendita
vendono congiuntamente, con l'immediato trasferimento della piena proprietd, alla
le unitd negoziali n. 1 ¢ 2, ed esattamente lintero compendio di
erreni e fabbricati demoliti ed oggl ricostruiti sotto altra forma ed aspetto, oggetto della
presente esecuzione come st evince dalla lettura delio stesso atto di compravendita al quale si
fa esplicito riferimento.
T sig.ri - si riservanc ia proprietd superficiaria di aleuni lotti &i fabbricati che sarannc
realizzatl sul terreno e precisamente l'intero corpo di fabbrica denominato A, la seziong del
corpo di fabbrica B a partire dal piano primo con l'area soprastante per mq 48, altra sezione del
corpe di fabbrica B al piano terra di mg 29 oltre tre posti auto di mg 14 nel corpo A ed aliri due
posti auto sul solaio di copertura del fabbricate C con tutte le parti comuni dei realizzandi
fabbricati.
N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitive
emesso dal Tribunale di Messina (sez. collegio arbitrale} del 24.03.2005 trascritto il 11,05.2003
at nn. — dove si specifica che la socicta ¢ stata condannata a restituire il terreno
oggetto del contratto deli'atto pubblice in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si
precisa in calee che il lodo & dichiarato esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2005 ¢
depositato in Cancelleria in data 02.05.2005

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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diritto di proprieta per la quota di 2/9.
C. _ Per i diritto di propricta per la quota

di 249,

. Per

il diritte di proprietd per la quota di 2/9.

Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma di Notaio
Adele PENNA in data 26/03/1991 ai an, , trascritto alla CC. RR.T 4i Messina in data
05/04/1991 ai nn. ||

Note: Con il sopra menzionato atio i - —, ciascune per

ia quota ed i diritti di propria pertinenza ed in co

mplesso per Pintero, solidamente e con ogni
sarania di fatto e di diritte, vendono ai sieri RN .

indivisamente tra loro comprano ed accettano la quota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di
terreno agricolo (pari a 17.764 mq) ubicato in sul guale insistono
dei fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg {fabbricato rurale

mabd), fabbricato rurale ma 100),

Per i
diritto di proprieta per la quota di 1/9,

il diritto di proprietd per la quota di 1/9,

Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di donazione a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12843, trascritto alla CC. RR.H di Messina in data
05/04/1991 ai nn. 10421/8862

Note: Con il sopra menzionato atto il W&ﬁe e
di diritto. dona irrevocabilmente a propei figli che,
indivisamente fra loro accettano la guota indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno
agricolo (pari a 17.764 mq) ubicate in * sul quale insistono due
fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg 12 partt. 29, 31, 33 {fabbricato rurale mq
64), 34, 35 {fabbricato rurale mg 1007, 41, 392.

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 172/1998 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" & "D" sito in
Concessione  Edilizia
presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
ecronn. 4184

BP.E. n. 1751999 e successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" e "D)", sito in localita

Concessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n. prot. 13411
rilasciata in data 16/09/1999- n. prot. servizio notifiche cron n.4423
P.E. n. 10/2006 ¢ successive variantt per lavori di Completamento, gid assentiti con C.E. n. 172/98
del 26.06.1998 e successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione 4i un

complesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i co
sito in localitd

i dl fabi‘}rica IIAN’ an‘ ncn e nDn

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata dalla
successiva domanda presentata in data 29.09.2005 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cron.n. 428

P.E. n. 5572007 per lavorl di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di Civile Abitazione, gia
assentita con C.E. n, 172/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999,
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contraddistinto con t corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D" sito in localiia

Concessione Edilizia in
variante alla C.E. a, 16 def 02.02,2006 presentata in data 07/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data
23/07/2007- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138 Con ia suddetta C.E. n. 55/2007 sono stafi
autorizzati i lavori al plano terra ¢ piano primo dei corpi di fabbrica "A" e "B", con espressa
esclusione dei volumi tecnici sul solaio di copertura.

Descrizione appartamento monoevani P.1 di cui al punto B

Piena imirieté Ecr fa ﬁuota di 1000/1080 di aiianamento monovanc P.1 sito in —

Composto da da due ambienti: i vano giomo con angelo cottura-pranzo-soggiorne di modesta
dimensione ed una camera da letto con relative we. L'ingresso alfunitd abitativa avviene mediante
ampio cortile lato monte. L'appartamento si sviluppa su un unice livello ed ¢ dotato di ampio balcone
fronte mare.
Posto al piano | sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessori, di circa mg 133
Identificato in catasto:

- fabbricati: IERI intestata

, - registrata all'UTE con la scheda
presente
- fabbricati; QGG

registrata all'UTE con la scheda presente
- fabbricati: OGGI

- registrata allUTE con la scheda presente
Coerenze: 1 sub. 30 & stato associato al presente lotto perché trattasi di area destinata a parcheggio

Ledificio ¢ stato costruito: inizio lavori 2000, ripresi poi 08.03.2006.

L'unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa 3.00 mt.

Destinazione urbanistica:

Nei piano regolatore vigente: in forza di delibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 e prescrizioni dell'UTC,
adeguato con D. Dir n.235 DRU del 12.03.2007 Iimmobile ¢ identificato nella zona area di tutela
ambientale. con fe prescrizioni urhanistiche riportate nel'zcclusa copia stralcio delle N.T.A allegate al
PR.G.

Norme tecniche ed indici: In relezione ai caratteri ambientali ¢ fisico naturali propri del sistema
collinare dei bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del Comune di Capo d'Orlande aree con
presenza di attivita agricole tipica della zona (uliveto, frutteto ete.)

In relazione alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON  SONO AMMESSE
TRASFORMAZIONI CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALLI E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilita ammesso & di 0.03 mc/mg ¢ potrd essere utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzati all'attivitd agricola con tipologia ad unica elevazione fit. ed altezza

massima ¢i mt 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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Ogni intervento edificatorio e di moditicazione del suolo finalizzato alla costruzione, rastormazione dei
manufatti e def luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particelie su cui insiste 'intero complesse edilizio ricadono in parte all'interno dell'area delimitata dal
Piano Straordinario per U'Assetto Idrogeolegico (PAT). adottato con DPRS n. 288 del

05.07.2007, in zona classificata "R4” e non sono state percorse da incendic. In data 28.09.2012 un
incendio, che ha interessato arce limitrofe, ha interessato ¢ lambito 'area.

Destinazione Paramerro Valore Coefficiente Valore

reale/potenaiale equivalente
Civile Abitaziong Piano Primo Sup. reale lorda 39,00 1,60 39,00
Balconi fronte mare esposti a Sup, reale lorda 12.60 0.50 6,00
Cortile/Giardino lato monte espostaad  Sup. reale lorda 82,00 0,50 41.00
Sup, resle lords 133,60 36,00

Caratteristiche descrittive
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni;

Strytrure verticali:

Travi:

Solai

tipologia: travi continue rovesce, materiale: ¢.a., condizioni: da

normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo. materiate: c.a..
condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.

materiaie: ¢.a., condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da
sottoporre a verifica e collaudo.

tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati ¢ completamento in opera con materiale

laterizio / o plastbau metal, condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verificae

cotlaudo. tipologia: a terrazzo, materiale: c.a., condizioni: sufficienti. materiale:

gjﬁr:,:‘m c.a., condizioni: da normalizzare, buone, da sottoporre & verifica ¢ collaudo. e
costruttive:

Componenti edilizie materiale: c.a., coibentazione: guaina bituminosa, condiziont: sufficienti.
materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente,

Manto di copertura:

Pareri esterne:

rivestimento; intonaco, condizioni: buone. materiale: mattonelle di ceramica,
condizioni: buone. materialer piastrelle di ceramica’gres, condizioni: buone.
ubicazione: bagno, materiale: mattone paramano. condizioni: buone. Mote: Solo il

Pavim. we della zona giomo risulta esser rivestito; il bagno a servizio della zona notte

Eﬂem: risulta privo di qualsiasi tipo di rifinitura. tipologia: anta singola a

Pavim. ‘ battente, materiale: ferro-blindato, condizioni: buone.

z :"mmm: é tipol_ngia: unicrfx e doppm- anta a baﬂerxte: _maFeriale: _Eegr_m, protc:—:zione:
persiane, materiale protezione: legno, condizioni: sufficienti, da registrare.

ngresso: Infissi tipologia: & battente/ scorrevole, materiale: legno tamburato,

ormi Note: Sono state divelte come pure i sanitari del bagno e del we.
gsterni;

Infissi interni:

tipologia: audiofvideo, condizioni: buone, conformitd: rispettoso delle
vigenti normative, ma da collaudare.
tipologia: sottotraceia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in

— rame, condizioni: sufficienti, conformitd: rispettoso delle vigenti
i .
Ciiifonico‘ normative, ma da collaudare.
tipologia: softotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita:
(ras: rispettoso delle vigenti normative, ma collaudare.
Elettrico:
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Fognatura: tipplogia: separata, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: collettore
primario coilegato poi a rete fognante comunale, ispezionabilitd: buona,
condizioni: buone. ma verificare a seguito di eventi franosi, conformitd;
rispetiaso delle vigenti normative, ma da coliaudare.
tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di

fdrica: distribuzione: tubi in polipropilens, condizioni: buone, conformita:
rispettoso delle vigenti normative ma da collaudare a seguito di eventi
franosi.
tipologia: soitotraccia, condizioni: buone. conformita: rispettoso delle
Telefpnico: vigenti normative.

tipelogia: autonomo, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in
rame, condizioni: buone, conformitd: rispettoso delle vigenti normative,
ma da collaudare a seguito di eventi franosi. tipologia: autonomo,
alimentazione: elettrico, rete di distribuzione: tubi in rame, diffusori:
ventilatori non presenti da coliocare, condizioni: sufficienti, conformita:
rispetioso delle vigenti normative.

Termico:

Condizionamenio:

Accessori: fabbricati: OGGI intestata a
Posto auto:

- registrata all'UTE con la scheda presente
identificato al n. 30, & posto al piano i, & composte da un 'area scoperta a
configurazione trapezoidale.

Sviluppa una superficie complessiva di 19 Destinazione urbanistica: area
destinata a parcheggio Fo'd™c™  tipologia: plinti collegati, materiale:
C.a.
condizioni: da normalizzare, sufficiente, da
sottoporre a verifica e collaudo.
tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni: da
normalizzare, sufficiente, da sotteporre a verifica e
cotlaudo.
materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare,
sufficiente, da sotteporre a verifica e collaudo.

Saler

Trong.

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

Si applichera , quindi, ! merodo di stima simtetico - comparative; memaort che ta comparazione tra
circostanze storiche gia verificatesi e quelle attuali rappresenta la base di qualsiasi metodologia
di valutazione.
Tale criterio corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momento, fra il bene economice ed una guantita di moneta, ossia ricerca del pid probabile
valore di mercato attraverso Pindividuazione det prezzi di compravendita di berd analoghi.
Per poter applicare tale criterio, sono state effettuate ricerche ed indagini sul mercato
immobiliare locale consultando professionisti ed operatori economici del seftore di provata
professionalitd. Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vagliate e riferite ai
beni aventi medesime caratteristiche degli immobili in oggetio, st reputa equo determinare
come pit probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contrattazioni effettivamente intervenute tra privati in regime di libero mercato.

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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Tenute conto delle caratteristiche del bene, coincidenti per ubicazione ¢ tipologia sopra descritte,
che & ubicato nelle immediate vicinanze del centro del Comune ﬂ a poche
centinaia di metri dalia fascia costiera, ritenuto che i prezzi per unité dello stesso tipo ubicati in
zone limitrofe variano da un minimo di 1.500.00 £/mg ad un massimo di 2.500.00 €/maq, si & giunti
nella determinazione di attribuire a detta unitd immaobiliare che si sviluppa al P.1. i] prezzo di stima
minimo pari a €/mg 1.500,00; considerato che la struttura in parola & stata interessata, da alcuni
eventi franosi manifestatisi tra la fine del 2011 e i 2012, A tal proposito si € ritenuto necessario
chiedere la consulenza di un geologo. Nelle Valutazioni Conclusive del compendio di studio
geologico dell’area, occupata dal complesso edilizio ed in particolar modo dal corpo A, si evince
che trauasi di una condizione di evoluzione geomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto
diffuso per frane attive di crollo e/o ribaltamento su tutte if versante esposto. Limitatamente alla
porzione edificata, un pianc di scivolamento, localizzato lunge la verticale su cui insiste i sedime
di fondazione, determina gravi problemi strutturali ai manufatti stessi.

L’area di progetto ricade all’interno di un’area che interessata da DISSESTO PER FENOMENI DI
CROLLO censita con livello di rischio R3 Rischic Elevato e con pericolosita P4 Molto Elevato
Pertanto si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale part al 30%, in
funzione dei costi che dovranne esser sostenuti per mettere in sicurezza ¢ ristabilire te condizioni
di stabilita dei luoghi.

Ne risulta una riduzione sul mighior prezzo di mercato pari a (1.300.00 x 30/100) =

43500 €.

H prezzo si riduce a {1.500,00 - 450,00 €) = 1.050.00 €/mgq, si arrotonda per difetto ed avremo un
valore pari 1.000.60 €/maq.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 10% (assenza di certif. di agibilita)
1.000,00 x 107100 = 100,00 €. Pertanto i pil probabile prezzo di mercato & pari a € 1.000.00 -
100,00 € = 900,00 €/mq.

Fonti di informazione

Catasto di Messina. Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di -
—. Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatori locali del mercato nei
Comune di _ Riviste def settore sia in formato
cartaceo Tecnocasa, I'Informatore ect. Riviste digitahi:
www.agenzicimmobiliari.com.www_.ilcorriercimmebiliare.it, winw.casail,

wiv inmobili24 sele2dore.con.,

8.3. Valutazione corpi
B. appartamento monovani P.1

Stima sintetica comparativa pargmetrica {semplificata): Peso
ponderale: ]
1l calcolo del valore & effettuate in base alle superfici lorde equivalenti:

Destinazione Superficie ¥Yalore unitario valare complessivo
cquivajente
Civile Abitazione Piano 3900 € 000,00 € 35,100,060
Balconi fronte mare esposti  6.00 € 600,00 £ 5.400.60
a NordQOvest
Cortile/Glardino lato monte 41,00 € 500,00 € 36.900,00
esposta ad Est
36,00 € 77,400,00
- Valore corpo: € 77.400,00
- Valore accessori; € 5.500,00
- Valore complessivo intero: € 82.900.00
- Valore compiessivo diritto e quota: € 82.900,00

Riepilogo:
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F

8.4,

8.s.

D Immaohile Superficie valore intero medio Valore diviteo £ quota
torda ponderale
appartamento B moncvano 133 € 82.900,00 € §2.900.00
p.1 con annessc posto
auto.

Adeguamenti e correzioni deila stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario ¢i eventuali spese condominiali inselute nel biennio anteriore
alla vendita e per Vimmediatezza della vendita giudiziaria:

monetario: Valore terreno ad use condominiale

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

Oneri notarifi e provvigioni mediatori carico dellacquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico defl’acquirente:

Prezzo base d asta del lotto

Valore dell'immobile al netto delie decurtazioni nello stato &i fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o
catastale a carico della procedura:

Valore delfimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in
cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo
catastale a carico dell'acquirente:

Relazione latte 805 ereata n data 19103014
Cedice documenta: B0 10-20000-005
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]
Lotto 006

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
B. Picna propricta per la quota di 1000/1000 di Terrazza con tettoie P.2 site in ||| | NN

Composio da una grande terrazza di copertura (circa 230 mg) che descrive il perimetro
irregolare del Corpo "B". Una parte di essa adibita a vani deposito ¢ interessata da due Tettoie
(60 mq circa) con struttura di copertura in legno lamellare a falde aventi una altezza media
utile interna di circa 2.60 mt.

L'accesso alla terrazza avviene mediante scala di accesso posta lato monte attraverso spazio
comune censito con numero di sub. 9.

Posto al piano 2 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mqg 230

Identificato in catasto:

- fabbricati: IERI intestata

registrata ali'UTE con la scheda presents
- fabbricati: 0GGI

- registrata al'UTE con la scheda presente

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: di espansione mista commerciale/antigianale/residenziale
Caratteristiche zona: {normale) a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti. asilo
nido (buono), biblioteca (buono), campo da tennis (buono),
campo da calcio {(buono), cinema {sufficiente), farmacie
{buono), municipio (buonc}, muset {sufficiente), negozio al
dettaglio {ottime), palestra (buono). parco giochi (buono),
palazzetto deflo sport {ottimo), polizia {(buono), scuola
elementare (buono). scuola materna (buono), scuoia media
inferiore {buono), scunla media superiore (buone), spazi verdi
{sufficiente), supermercato {buono). teatro (buono), verde
attrezzato {oftimo). la zona & provvista dei servizi di
urbanizzazione primaria residenziali i principali centri
imitrofi sono Sant'Agata M.lo, Pati, le attrazioni
pacsaggistiche presenti sono: Parco dei Nebrodi, e attrazioni
storiche presenti sono: Villa Piccolo, Aree Archeologiche di
Tindari, Halaesa. acroporto {130}, autobus (3), autostrada (9),

Collegamenti pubblici (km): ferrovia (3). porto {6).

Servizi della zona:

Caratteristiche zone limitrofe:

3. STATO D POSSESSO:
Alla data del sopraliuogo Fimmobile risuita libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICIL:
4.1, Vincoli ed eneri giuridici che resteranno a carico deli'acquirente
411,  Domande giudiziali o alire trascrizions pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2.  Convenzioni mairimoniali ¢ prove. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Anti di asservimento wrbenistico: Nessuno
.14 Altre limitazioni d'use:
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Iscrizione nascente da Decreto Ingiuntive a favore di

Sorte Capitale € 54.164.32, Ipoteca € 60.000.00 a firma di de! Tribunale di Roma in
data 24/05/2008 trascritte alla CC.RR.H di Messina in data 09/09/2009 ai nn

4.2, Vincoli ed eneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1

422

4.23
4.24.

fseriztoni:
Iscrizione veolontaria (Attiva) derivante da Atto di Mutuo a favore di

a firma &i Notar A, ARRIGO in data 22/07/2003 ai nn.
iscritte alia CC.RR.IT di Messina in data 26407/2005 ai nn,

imporio ipoteca: 2.000.000,00 importo capitale: 1.000.0006.00

Nel sopra menzionato Atte di Mutuo al punto 4. viene esplicitata la condizione di

Iscrizione di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.

La qui concessa ippteca si intende estesa a tutte le eventuali ricostruzioni, addizioni,

accessioni e pertinenze relative agli immobili facenti parte dellintero complesso

edilizio.

La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo

importe contro danni da incendio, scoppio, fulmine, alluvione e simili ed a far

vincolare le relative polizze a favore della stessa,

§1 comunica che P'area & stata interessata, quasi interamente. da un rogo il

28.09.2012 che ha comportato dei danni alle strutture inerenti la realizzazione delle

opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie

condominiali di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe ¢ distacchi di

intere parti di muratura che hanno compromesso la stabilita del corpo di fabbrica A

{vedasi foto allegato 1),

Sono presenti crepe anche sul manto stradale, di accesso e collegamento ai vari corpi

di fabbrica, con relativo abbassamento della sede stradale iato valle; le quali erano

presenti anche prima dell evento, risultano essere oggi amplificate. Crepe e rialzamenti

delia superficie di calpestio sono presenti anche nefla parte retrostante lato monte del

corpo A, nell’area immediatamente antistante it portone d'ingresso e di esclusiva

pertinenza della Villa identificata in catasto con il subalterno 46 {ex 26 ¢ 10}

Pignaramenti:

Pignoramento derivante da Contratto di Mutue Fondiario def 22.07.20035 in Notaio
rigo di Messina (Rep. n. 191981) e dei successivi Atti di Ricognizione di debito

del 21.02.2006 in Notaio A. Fazio di Patti {Rep. n. 9416) ¢ dell'08.06.2006 in Notaio

A, Fazio di Patti {Rep. n. 9758) a favore di

firma di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 &i nn.
Messina in data 05/01/2010 ai ne. | R

Altre trascrizioni; Nessuna

Altre imitazioni d'uso: Nessuna

trascritto alla CC.RR.L di

4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformitg wrbanistico edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti difformita: Opere realizzate in difformita alla C.E. n.
55407

I. Nel fabbricato detto corpo "B” & staia realizzata. sul solaio di copertura, una
struttura a tettoia costituita, dat [ato Palermo, dal muro posto sul confine del fabbricato
¢ dal lato Messina dal muro del corpo scala.

Su dette murature e sui pilastri in c.a., poggia una struttura lignea costituita da n.9 travi
lameliari con manto di copertura a due falde inclinate. Oceupa una superficie di 32.00 ma
circa ed ha altezza variabile tra ml. 2.40 ¢ ml. 2.80, Dal iatc Messing & stata realizzata una
ulteriore struttura il legno lameliare (a. 9 travi) poggiante su tre trani di muratura, une lungo
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ml. 6.00 circa ed alto ml. 1.75 ¢ due, posti In senso mare monte, aventi lunghezza di ml. 4.20
circa ed altezza variabile da mi. 1.75 a ml. 2.85. Dal quarto lato poggia su una struttura
verticale in fegno lamellare costituita da n. 3 montanti, aventi altezza di ml. 2.45; il tutto
privo di qualsiasi tipo di rifinitura.

2. Realizzazione di una strada di accesso lungo il Tato Palermo non rappresentata in progetto,
che raggiunge il cortile iato monte del fabbricato. Inoltre il terreno sottostante i predetio
tratto di streda, di proprieta altra ditta , ¢ interessato da opere di sistemazione mediante posa

in opera di tratti di muratura in pietrame a secco, costipazione ¢ livellamento del terreno,

A seguito delle sopra menzionate difformitad il h emana
ordinananza di Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino dello stato dei luoghi {Ord. n.
51 del 27.04.2007).

In data 22.06.2007 con Ordinanzz n. 86 si procede con Fapposiziene dei Sigiili al Cantiere di
lavoro ed al macchinario in esso impiegato, poiché la proprieth che esegue i lavori,
nonostante 1'emissione delfordinanza di sospensione lavori di cui sopra, si & fatta lecita
proseguire i lavori , relativamente ai volumi tecnict del corpo "A", realizzando ulteriori
opere di completamento e di rifinitura (pavimentazione, posa in opera degli infissi,
completamento scala di accesse ai volumi teenici.

Regolarizzabili mediante Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/85. nd7)
Rettificare ¢ sanare tutte le difformita che interessano il solaio di copertura adibito non solo a
terrazza ma anche inferessato da due distinte tettoie non assentite in concessionge in variante.
Ritenuto che le opere di sbancamento ¢ sistemazione dei terreni circostanti | fabbricati
interessano una zona che & stata classificata a rischio idropeologico elevato (R4} per la quale
& opportuno investire il Corpo Forestale dello Stato per effettuare ghi opportuni interventi di
competenza.
Stesura nuovi elaborati tecnict con computi metrici ¢ pareri di conformitd alla normativa
vigente in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai refativi uffici di compentanza al
fine di ottenere Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/85, n.47); € 1.500,00
Oneri di Urbanizzazione Primaria ¢ Secondaria da quantificare in sede di C.E. in sanitaria:
Eventuale adeguamento sismico del fabbricato a seguito di sopraclevazione abusiva, a
seconda dellintervento da mettere in atfo in ottemperanza e rispetio della nuova normativa ¢
quindi dei relativi calcoli del NTC 2008:
Servizio di Segreteria Ufficio Tecnico del Comune — Oneri
totali: i + oneri di urbanizzazione
432 Conforoutd catasiale:
Sono state riscontrate le seguenti difformitd: Gl elaborati grafici depositati agli uffici di
competenza (sede Catastale di Messina, Ufficio Tecnico di &) non sono
rispondenti ai luoghi ispezionati dalla sottoscritta. Trattasi di terrazza con duc distinte tettoie
realizzate con faide inclinate con altezze utili diverse da guelle declinate in progetto assentito
con c.e. n. 5572007 regolarizzabili mediante Procedura Docfa Dichiarazione di variazione
presentata ai sensi dellart, 20 RDL del 13 aprile 1939 n. 652, poiche i dati di classamento
risultanc difformi per Consistenza. superficie catastale ¢ Rendita. Sono stati aggiornati ¢
rettificati ali'attualita in data 16.06.2011,
Redazione 2 Schede Planimetriche aggiomate ail'attualita: € 350,00
Stesura elaborati accertamente Catastale - Procedura Docfa: € 250,00
Oneri totali: € 680,00

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione del'immobile: € 360/500.00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momente della

perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute atla data deila perizia: £ 0,00

Sono statt riscontrati { seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Trattasi di Complesso Edilizio che
necessita distituzione e approvazione di Regolamente Condominiale. Quindi istivire Ia
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proporzionale Quota di comproprieta sulle porzioni di area in cul sorgeranno la parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge, per progetto, per destinazione, per concessione edilizia e
per regolamento di condominio, ivi compresa espressamente fa strada rotabile di accesso dalla statale
113 Messina-Palermo (fg. * Bene Comune non censibile a tulti i sub (strada)}
Ulteriori avvertenze:

1. Processo Verbale di apposizione sigilli {in data 22.06.2007 si & proceduto al'apposizione di due
cartelli, uno al pilastro in cemento amato posto alla sommita del vano scala del corpo di fabbricato
"B” ed uno al tramezzo interne lato Palermo det volumi teenici realizzati sul solalo di copertura dei
corpo di fabbricato "A").

2. Ordinanza apposizione Sigilli ¢ Copia Sospensione dei lavori ¢ rimessa in ripristino stato dei
fuoghi.

3. 1l terreno su cui insiste il compiesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
alla loro natura essenzialmente agricota quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio ¢ di modificazione del suolo finalizzato alia costruzione, trasformazione dei
manufatti e dei luoght & sottoposto af parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4, Le particelle che interessano lintero complesso edifizio, inoltre, ricadono ail'interno
delfarea delimitata dal Piano Straordinario per Assetto Idrogeologico {PAI), adottato con DPRS n.
288 de) 05.07.2007, in zona classificata R3/"R4” con livelio di "rischio elevato” ¢ con pericolosita ™
P4" moito elevato ¢ non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendio, che ha
interessato aree Himitrofe, ha interessato e lambito Farea {vedasi Allegato 50 stralcio del PAT).

6. ATTUAL]I E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1 Atuall proprictari:

Diritti ed Oneri Reali: 1/1 Proprieta proprietario dal 14/07/2003 ad oggi in forza
di atic di compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn.
trascritto alla CC.RRII di Messina in data 14/07/2005 ai an. || EGNGINR =
vendita procede con tutti gli annessi ¢ connessi, accessor, pertinenze ¢ dipendenze, servitl
attive ¢ passive , tutto incluso e nulla escluso, nelio stato di fatto e di diritto in cui quanto
venduto si trova ben noto alla parte acquirente.

6.2 Precedenti proprietari:
. Per i} diritte di
roprieta superficiaria per la quota di 1/3.
N ¢
diritto di propricta superficiaria per fa quota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.
S - i circo

di proprieta superficiaria per fa quota di 1/3. Proprictario dal 24/12/1998 al 14/07/2003 in forza di atto di
compravendita a firma di Notaio D. Giardina in data 24/11/1998 ai an. - trascritto alla CC.RR.II di

Messina in data 2471271998 ai nn. || | NNEGzNzG

Note: Con i suddetto Atte di compravendita i vendong
congiuntamente, ¢on l'immediato trasferimento della piena proprietd, alla

le unitd negoziali n. 1 e 2, ed csattamente Pintero compendio di terreni e fabbricati demoliti ed oggi
ricostruiti sotto altra forma ed aspetto, oggetto della presente esecuzione come si evince dalla lettura
detlo siesso atto di compravendita al quale si fa esplicito riferimento.

I T s ciscrvano ia propricta superficiaria di alcuni lotti di fabbricati che saranno realizzati
sul terrene ¢ precisamente Uintero corpo di fabbrica denominato A, la sezione del corpo di fabbricaB a
partire dal piano primo con Parea soprastante per mi 48, altra sezione del corpo di fabbrica B al piano
terra di mq 29 oltre tre posti auto di mg 14 nel corpe A ed altri due posti auto sul solato di copertura del
fabbricato C con tutte e parti comuni dei realizzandi fabbricati,

N.B, ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di iodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitivo emesso
dal Tribunale di Messina (sez. collegio arbitrale) del 24.03.2005 trascritto il 11.03.2003 ai nn
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_ dove si specifica che la societd & stata condannata a restituire il terreno oggetio del contratto
dellatto pubblico in Notar D). Giardina del 24.11.1998; nel titolo si precisa in calce che il lodo &

dichiarato esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2005 e depositato in Cancelleria in data
02.05 200 (N - |
diritto di proprieta per la quota di 2/9.
. 7 i
diritto di proprietd per la quota di 2/9.
N ¢ i dirtto

di proprieta per la guota di 2/9.
Proprietario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. JJJ trascritto alia CC. RR.L di Messina in data 05/04/1991 ai nn.

Note: Con il sopra menzionato atto | _ ciascune per la quota

ed i diritti di propria pertinenza ed in complesso per I'intero, solidamente e con ogni garanzia di fatto ¢
di diritto, vendono ai che, indivisamente tra loro comprano ed
accettano la quota indivisa pari a 273 di appezzamento di terreno agricolo (pari a 17.764 mq) ubicato in

sul quale insistone dei fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto at fg
{fabbricato rurale mgh4), {fabbricato rurale mg 100),

Per il

dirine di iroificté ier la iuota di 179,
Per i diritto di proprietd per la quota di 1/9.
b. Per

it diritto di proprieta per la quota di 1/9.

Proprictario dai 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza i atto di donazione a tirma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. [JJJ trascrivo alla CC. RRJI di Messina in data
05/04/1991 ai nn.
MNate: Con il sopra menzionate atto il con ogni garanzia di fatto
e di diritta, dona irrevocabilmente ai che,

indivisamente fra loro accettano la quota indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno
agricolo {pari a 17.764 mq) ubicato in sul quale insistono due
fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg i pa {fabbricato rurale mq

64, JI (r2bbricato rurate mq 100), [N

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 172/1998 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione contraddistint con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" e "D" sito in localita -
intestata a * Concessione  Edilizia
presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
cronn, 4184

P.E. n 175/1999 e successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione, contraddistinto con i corpt di fabbrica "A", "B", "C” e "D", sito in localitd

Concessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n. prot. 13411
rifasciata in data 16/09/1999- n. prot. servizio notifiche cron n.4425
P.E. n. 1072006 e successive varianti per lavori di Completamento, gia assentiti con C.E. n. 172798
del 26.06.1998 e successiva C.E. n. 175/1999 def 16.07.1999, relativi alia ristrufturazione di un
complesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D"
sito in localitd

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata dalla
successiva domanda presentata in data 29.09.20035 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cron.n, 428 P.E. n, 35/2007 per lavori di Ristrutturazione di un Complesso
Editizio di Civile Abitazione, gia assentito con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n.
173/1999 del 16.07.1999. contraddistinto con 1 corpt di fabbrica "A", "B", "C" & "D" sito in localitd
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Concessione Edilizia in variante alla C.E. n. 10 del 02.02.2006 presentata in data
07/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data 23/07/2007- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138 Con la
suddetta C.E. n. 55/2007 sono stati autorizzati i lavori al piano terra e piane primo dei corpi di
fabbrica "A" e "B", con espressa esclusione dei volumi teenici sul solaio di copertura.

Descrizione Terrazza con tettoie P.2 di cui al punto B

Piena ireirieté ier fa iuota di 100071000 di Terrazza con tettoie P.2 sito in [ NG
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Composto da da una grande terrazza di copertura (circa 230 mq) che descrive il perimetro irregolare del
Corpo "B". Una parte di essa adibita a vani deposito & interessata da due Tettoie (60 mq circa) con
struttura di copertura in legno lameliare a falde aventi una altezza media utile interna di circa 2.60 mt.
L'accesso alla terrazza avvigne mediante scala di accesso posta lato monte attraverso spazio comune
censito con numero di sub. 9.
Poste al piano 2 sviluppa una superficie lorda complessiva di ¢irca mg 230
Identificato in catasto:

- fabbricati: IERI

| - registrata all'UTE con la scheda
presenie
- fabbricati: OGGI intestata a

. - Tegistrata

all'UTE con la scheda presente
L’edificio & stato costruito: inizio lavori 2000, ripresi poi 08.03.2006.
L unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa che varia tra 2.30 mt ¢ 2.85 mt, altezza media dei
locali principaii 2.60 mt.

Destinazione urbanistica:

Net piano regolatore vigente: in forza di delibera det CC. n. 35 del 03.09.2007 ¢ prescrizioni dell'UTC,
adeguate con D. Dir n.235 DRU del 12.03.2007 Fimmobile ¢ identificato nella zona area di tutela
ambientale. con le prescrizioni urbanistiche riportate nelf'acclusa copla stralcio delie N.T.A allegaie al
P.R.G.

Norme tecniche ed indici: In relazione ai caratteri ambientali ¢ fisico naturall propri del sistema
collinare del bassi Nebrodi sono state individuate nef P.R.G del ﬂ are¢ con
presenza di attivitd agricole tipica della zona (uliveto, frutteto ete.)

In relazione alla loro natura essenzialmente  agricola quindi NON  SONO  AMMESSE
TRASFORMAZIONI CHE COMPROMETTANCO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilita ammesso & di 0.03 me/mg ¢ potrd essere utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzati all'attivitd agricola con tipologia ad unica elevazione {t. ed altezza
massima i mt 3.50, Per ulteriori indici st fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
E.

Ogni intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformaziong dei
manufatti e dei luoght & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particelle su cui insiste l'intero complesso edilizio ricadone in parte all'interno dell'area delimitata dal
Piano Straordinario per FAssetto Idrogeologico (PAD), adottato con DPRS n. 288 dei

05.07.2007, in zoma classificata "R4" e non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un
tncendio, che ha interessato arce Himitrofe, ha interessato e lambito Farea.

Destinazione Parametre Valore Coeffitiente Valore

reale/potenziale equivalenic
Tettoic Sup. reale lorda 60,00 1.00 60,00
Terrazza di copertura Corpe "B" P. 2 Sup. reale lorda 170,00 0.50 25,00
Sup, reale lorda 230,60 145,00

Caratieristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni:

tipologia: travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni: da
rormalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo. materiale: ¢.a.,
condiziont: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
materiale: ¢.a., condizieni: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a
verifica e collaudo.

Strutiure verticali:

Travi:
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Solar. tipologia: solaio misto con travett] prefabbricati e completamento in opera
con materiale laterizio / o plastbau metal. condizioni: da normalizzare,
sufficiente, da sottoporre a verifica ¢ collaudo. tipologia: a terrazzo,

Copertura; materiale: ¢.a., condizioni: sufficient.

Compoenenti edilizie e costyuttive:
Manto di copertura: matetiale: ¢.a.. coibentazione: guaina bituminosa, condizioni: sufficienti.

materiale: muratwra di mattoni  forati, coibentazione: inesistente,

Fareti esterne:

rivestimento: al rustico, condizioni: buone,

Accessori

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

Criterio di Stima

Si applicherd , quindi, if metodo di stima sintetico - comparative; memori che la comparazione tra
circostanze storiche gia verificatesi e quelle atvali rappresenta la base di gualsiasi
metodologia di valutazione.

Tale criterio corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momento, fra il bene economico ed una quantitd i moneta, ossia ricerea del pil probabile
valore di mercato attraverso Iindividuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi.

Per poter applicare tale criterio, sono state effettuate ricerche ed indagini sul mercato
immobiliare locale consultando professionisti ed operatori economici del settore di provata
professionalita. Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vaghate e riferite ai
beni aventi medesime caratteristiche degli immobili in oggetto, si reputa equo determinare
come pilt probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contrattarioni effettivamente intervenute tra privati in regime di libero mercato.

Tenuto conto defle caratteristiche del bene, coincidenti per ubicazione e tipologia sopra
descritte, che & ubicato nelle immediate vicinanze dei centro del ﬂ a
poche centinaia di metri dalla fascia costiera, ritenuto che i prezzi per unita dello stesso tipo
ubicati in zone limitrofe variano da un minimo di 1.200,00 €/mg ad un massimo di 1.800,00
€/ma, si & giunii netla determinazione di attribuire a detta unita immobiliare che si sviluppa al
P.H. il prezzo di stima minimo pari a €/mq 1.200,00; considerato che la struttura in parola ¢
stata interessata, da alcunt event] franosi manifestatisi tra la fine del 2011 31 2012,

A tal proposito si ¢ ritenuto necessario chiedere la consulenza di un geologo. Nelle
Valutazioni Conclusive del compendie di studio geologico dell’area. cccupata dal complesso
adilizio ed in particolar mode dal corpo A. si evince che trattasi di una

condizione di evoluzione geomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per
frane attive di croilo e/o ribaltamento su tutto il versante esposto. Limitatamente alla porzione
edificata, un piano di scivolamento, losalizzato lungo la verticale su cui insiste il sedime di
fondazione, determina gravi problemi strutturali al manufatti stessi.

L'arca di progetto ricade all'interno di un'area che interessata da DISSESTO PER
FENOMENI Di CROLLO censita con livelio di rischio R3 Rischio Elevato ¢ con pericolosita
P4 Molto Elevato

Pertanto si reputa necessario abbattere if prezzo di stima minimo di una percentuale pari al
40%, in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza ¢ ristabilire e
condizioni di stabilita dei luoght.

Grindice Dy Andres LA SPADA
Curatore/Custode: Avy. Nunziatina STARVAGGH
Perito: Arch. Maria Cinzia Tascone

61 di 146



Escouzione Forzata N.ODDOOTIG

P

Ne risufta una riduzione sul miglior prezzo di mercato pari a (1.200,00 x 40/100) =

480.0 €.

1l prezzo si riduce a {1.200,00 - 480,00 €) = 720.00 €/mq, si arrotanda per difetto ed avremo
un valore pari 700,00 €/maq.

Tratasi di terrazza con due strutture in legno, adibite a deposito site al piano secondo, non
assentite che risultano infatti essere abusive,

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari ai 40% (assenza di certif. di agibilita
e mancata csecuzione dei laveri nel rispetto delle indicazioni previste dagh strumenti
urbanistici del luogoy 700,00 x 40/160 = 280,00 €. Pertanto il prezzo di mercato & pari a €
700,00 - 280,00 € = 420,00 €/mg; si arrotonda per difetto ¢ si pervienc al pilt probabile prezzo
di mercato pari a 400,00 €/mg

8.2, Fonti di informazione
Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Capo
d'Orlande, Agenzie immobifiari ed osservatori del mercate: Osservatori locali del mercato nel
Comune di Capo d¢'Oriande, Brolo, Patti, Sant'Agata M.llo, Riviste del settore sia in formato
cartaceo Tecnocasa, I'Informatore ect. Riviste digitali:
www.agenziei mmebiliari.com,www.ilcorriereimmobiliare.it, wwiv.casa il
sy dnpnehilidd seieMore com..
8.3, Valutazione comi
B. Terrazza con tettoie P2
Stima sinfetica comparativa parametrica (semplificalal: Peso
ponderale; 1
[l calcolo del valore & effettualo in base alfe superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superficie Valore unifario walore complessive
equivalente
Tettoie 60,00 £ 406,00 € 24,000,060
Terrazza di  copertura™™™ 85,00 € 400,00 € 34.000,00
Corpo P. 2
13500 € 58.0006,00
- Valore corpo: € 58.000,00
- Valore accessori: €0,00
- Valore complessivo intero: € 38.000.00
- Valore complessivo diritto e quota: £ 58.600,00
Riepiiogo:
1B Immobile Superficie Valore indero medio Valore diritto e guots
torda
ponderale
B terrazza con tettote p.2 230 € 38.000.00 € 38.000,00

8.4. Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra cneri tributari su base

catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per
fimmediatezza della vendita giudiziaria:

- [ncremento mangtario: Valore lerreno ad uso condominiale Spese € 8.700,00
tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 3.157.24
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente € 2.350.00
Spese di cancellazione delle trascriziond ed iscrizioni a carico Messuno

defl'acquirente:

Nessuna
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8.5

Prezzo base d’asta dei lotto

Valore delliimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatio in cui st
trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale a carico
delia procedura:

Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si
trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale a carico
dellacquirente:

Retazons fotto OOF ¢rente in data 157102014 Codice documemo. E101-10-

DOHT-006
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Lotte 007

1.

IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Bloicne propricta per la quota di 1000/1000 di appartamento bivani P.T- Uffico P.T. -
Dot T 0 I

Alla data odierna la part. 40 sub. 37 (adibita ad Appartamento) ¢ costituita da due ambienti il
vano giorne con angolo cottura-pranzo-soggiomo di modesta dimensione ed una camera da
letto con relative we. Lingresso ail'unita abitativa avviene mediante ampia corte esposta a Sud
atla quale si accede attraverso it sub. 24 bene comune non censibile di esclusiva pertinenza ai
sub. 37 ¢ 23. Sempre facente parte dell'unitd abitativa vi & un vano di modeste dimensioni
adibito a deposito {3 mq circa). Allo stato attuale risulta collegato aliappartamento e funge da
ingresso alla presente unitd, come pure al subalterno 45 (magazzine ideposito dell’unita
immobiliare destinata ad ufficio e costituita dai seguenti subalterni: sub.20, sub. 21, subdd ¢
sub. 45}, La presente unita risulta priva di diversi elementi di finitura come intonaco e di aleuni
elementi di completamento come porte ¢ portone di ingresso.

La restante parte dell’unitd immobiliare & formata da 4 diversi subalterni, il sub. 20, sub. 21,
sub 44 e sub. 45 con le pertinenti corti antistanti da adibire ad uso ufficio con i relativi
archivi/depositi.

1 lotto di vendita 007 & costituito. oltre che dal sub. 37, anche dal sub. 20 (adibito a direzione},
sub. 21 (adibito a sala riunione da ultimare), sub.44 {eventuale archivio/deposito) ¢ sub, 43
{alla data odierna allo stato rustico, ma da adibire ad eventuale ingresso ed ulteriore espansione
del presente lotio, infatti si sviluppa nella parte retrostante i sopra menzionati subalteri {vedasi
Fg mappa relativo).

Trattasi in realtd di un ampio vano seminterrato il cui accesso & garantito {attualmente come da
sopraliuogo effettuato) mediante ingresso comune con il subaiterno 37 (da modificare in fase di
ultimazione lavori, ossia deve esser chiuso I'accesso al sub. 37, che resta garantito mediante la
relativa corte di pertinenza e quindi procedere a rettifica catastale degli stessi, qualora si
decidesse di scparare le unita. in caso contrario occorrerebbe solo fondere i diversi subalterni
classificandoli e censendoli a seconda della destinazione d'uso prefissata).

L'ingresso al'unita immobiliare lotto 007 avviene mediante cortile, esposto a Sud, al quale si
accede attraverso il sub, 24 {benc comune nor censibile) di esclusiva pertinenza ai subalterni
37 ¢ 23, pertinenza da estendere anche al presente fotto di vendita 007. Come previsto dalla
committenza, infatt, sulla parete lato monte & gia stato praticato/ ricavato un vano porta di
accesso al subalterno 45, mai assentito nel progetto depositato presse gli uffici di competenza,
Si consiglia ta vendita e quindi I'acquiste congiunto dei presenti subalterni,

L'immobile non risulta esser stato ultimato in tutte le component di finifura interna per quanto
concerne il sub. 20 e 21, mentre il sub.d4 e 45 sono allo stato rustico da ultimare in ogni sua
componente strutturale. Si rende noto che il sub. 45 non & mai stato assentito con C.E., risuita
opera abusiva. difficilmente sanabile per intero perché ricade in area di tutela ambientale.

Si teputa opportuno creare il presente lotto di vendita per ripristinare la destinazione d’uso
iniziaie dei luoghi, ossia quella ad uso ufficio depositata ed assentita in C.E. ed inoltre perché
attraverso il subalterno 37 & possibile accedere ai retrostanti subalterni sopra menzionati.

Poste al piano T sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessori, di ciréa mg
512

Identificato in catasto:

fabbricati:

. - registrata all'UTE con la scheda

presente
26,3, fabbricati:

registrata ali'UTE con la

scheda presenie
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Coerenze: 1l sub. 32 & stato associato al presente lotto perché trattast di area destinata a parche
- fabbricati:

- registrata all'UTE con la
scheda presente
- fabbricati:

. - registrata all'UTE con la
scheda presente
fabbricati:

, - registrata all'UTE con la scheda presente
Coerenze: 1l sub. 34 & stato associato al presente fotto perché tratiasi di area destinata a parcheggio
- fabbricati:

. - registrata all'UTE con la scheda
presente
Coerenze: Alla data attuale risulia classificate come magazzino, in realtd trattasi di area facentc
parte dell'unitd immobiliare (sub. 20) destinata ad uso ufficio (anche se non & stato ancora
realizzato il vano di collegamento, vedasi progetto assentito con C.E. in variante n. 55/2007
- fabbricati:

- regisirata
allUTE con la scheda presente Coerenze: Alla da attuale risuita classificato in corso di
costruzione, in realtd trattasi di area facente parie delf'unitd immobiliare (sub. 20) destinata ad uso
ufficio (anche se non & state ancora realizzato il vano di collegamento, vedasi progetto assentiio
con C.E. in variante n. 55/2007}

- fabbricati:

registrata all'UTE con la scheda presente

Coerenze: Alla data attuale risulta classificato come immobile in corso di costruzione, da adibire
ad eventuale archivio o deposito della limitrofa particelia 40 sub. 20 destinata ad uso ufTicio
{trattasi di area ricavata abusivamente nel piano semintertato non presente nel progetto assentito

con C.E. in variante n. 35/2007)
' Posto auto: fabbricati:

- registrata all'UTE con la scheda presente

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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M Posto auto: fabbricati:

- registrata all'UTE con la scheda presente

2. DESCRIZIONE SOMMARIA;

Caratteristiche zona: di espansione mista commerciale/artigianale/residenziale
{normale) a traffico scorrevole con parcheggi sufficientt.
Servizi della zona: asilo nido {(buone), hiblioteca (bueno), campo da tennis

(buone). campe da caleio (buono), cinema {sufficiente),
farmacie {buono), municipio (bucno), musei (sufficiente},
negozio al dentaglio (ottimo), palestra {buono). parco giochi
{buono). palazzetto dello sport (ottimo), polizia (buono}, scuola
elementare {(buano), scuola materna (buono), scuola media
inferiore (buonol, scuola media superiore {buono), spazi verdi
{(sufficiente), supermercato (buono}, ieatro {huono}, verde
agrezzato {ottimo). la zona & provvista del servizi di
urbanizzazione primaria Caratieristiche zone  limitrofe:
residenziali i principali centri limitrofi sono Sant'Agata
M.Ho. Pattl, le attrazioni pacsaggistiche presenti sono: Parco
dei Nebrodi. le attrazioni storiche presenii sono: Villa Piceolo, Aree Archeologiche di Tindari,
Halaesa. Colicgamenti pubblici (km): acroporto {130}, autobus (3), autostrada {9, ferrovia (3),
porto {6).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopratluogo Fimmobile risulta libero.
1l 11.07.2006 viene redatto un Preliminare di Compravendita tra

Allegato 54 del compendic di stima). La superficie della vendita promessa nel presente preliminare
di compravendita fisulta di 230 mq circa, ossia l'intero piano terra del "Corpo B". In realta unitd da
destinare ad uso ufficio ricopre una superficic pari a circa 57 mq, con corte di esclusiva proprietd del
presente Jotto pari a circa 63 mg. La restante superficie del piano terra & stata trasformata in due

distinti appartamenti: (sub.37) e lotio 008 {sub.23), anch'essi interessati da prelimiare di
compravendita tra . { nellatto di

compravendita si parla di un unico appartamento di mq 75 posto al piano terra del Corpo A con
annesso balcone e giardino lato mare- in realta trattasi del corpo B. vedasi aflegato 54)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE

4.1
47
N
4.7 .

4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico detl'acquirente
Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessung Corverziont matrimonicali &

by e

d'assegnazione casa coniugale: Nessuna Awi di asservimente wrbanistico: Nessuno Alire
timitazioni duso:
Iscrizione nascente da Decreto Ingiuntivo a favore di

provy.

da, e

Sorte Capitate € 54.164,52, Ipoteca € 60.000,00 a firma di del Tribunale di Roma in
data 24/05/2008, trascritto alla CC.RRII di Messina in data 09/09/2009 ai nn.
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Vincoli ed oneri giuridici che seranno canceliati a cura ¢ spese defla procedura
421 Iscrizioni;
Iscrizione volontaria {Attiva) derivante da Atto di Mutuo a favore di

. a firma di Notar A, ARRIGO in data 22/0772005 ai nn.
iscritto alla CC.RR.I di Messina in data 26/07/2005 ai nn. | I importo ipoteca:
2.000.0600,00 importo capitale: 1.000.000,00
Nel sopra menzionato Atto di Mutuo af punto 4. vienc esplicitata la condizione di
Iscrizione di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.
La gui concessa ipoteca si intende estesa a tutie le eventuali ricostruzioni, addizioni,
accessioni e pertinenze relative agli immobili facenti parte defl'intero complesso edilizio.
La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo importo
contro danni da incendio, scoppio, fulmine. alluviene e simili ed a far vincolare le relative
polizze a favore della - slessa,
Si comunica che I'area & stata interessata, quasi interamente. da un rogo il
28.09.2012 che ha comportato dei danni alle strutture inerenti la realizzazione delie opere
di urbanizzazione primaria e secondaria.
La soltoscritta ha poi rilevate, non solo caduta massi che rignardz anche le vie
condominiali di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe e distacchi di intere
parti di muratura che hanno compromesso la stabilita del corpo di fabbrica A (vedasi foto
allegato ).
Sono presenti crepe anche sul manto stradale, di accesso e collegamento ai vart corpi di
fabbrica, con relativo abbassamento della sede stradale lato valle; le quali erano presenti
anche prima dell’avento, risultano essere oggi amplificate. Crepe ¢ rialzamenti delia
superficie di calpestio sono presenti anche nella parte retrostante lato monte del corpo A,
nellarca immediatamente antistante i} portone d’ingresso ¢ di esclusiva pertinenza della
Villa identificata in catasto con if subalterno 46 (ex 26 ¢ 10).
4.22.  Pignoramenli:
Pignoramento detivante da Confratto di Mutuo Fondiario def 22.07.2005 in Notaio
rrigo di Messina (Rep. n. 191981) e dei successivi Atti di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notaio A. Fazio i Patii (Rep. n. 94163 ¢ dell'08.06.2006 in Notaio A. Fazio
di Patti {(Rep. n. 9758) a favore di

afirma
di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 ai nn. 852 trascrino afia CC.RR.IL di Messina in
data 05/01/2010 ai nn.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Alrre Imitazioni d'uso: Nessuna
Giudizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformit:
Opere realizzate in difformita alla C.E. n. 5547
f. L'unita abitativa sita al P.T. presenta una distribuzione interna degli spazi, presso gli
uffici tecnici del Comune di Capo d'Orlando, diversa da quella depositata ed assentita negli
elaborati grafici redatti daila committenza, dove risulta essere unitd adibita ad use uificio.
L'interc piano terra nella C. E. in variante n. 35/2007 ¢ destinato ad uso ufficio.
2. Mel fabbricato detto corpo "B" ¢ stata realizzata, sul solaio di copertura, una struftura a tettoia
costituita, dat lato Palermo, dal muro posto sul confine del fabbricato ¢ dal lato Messina dal muro
del corpo scala. Su dette murature ¢ sui pilastri in c.a., poggia una struttura lignea costituita da
7.9 travi lamellari con manto di copertura a due falde inclinate. Oceupa una superficie di 32.00
mq circa ed ha altezza variabile ra mi. 2.40 e ml. 2.80, Dal lato Messina & stata realizzata una
ulteriore struttusa il legno lameliare (n. ¢ travi) poggiante su tre tratti di muratura, uno lungo ml.
.00 circa ed alte m. 1.75 e due, posti in senso mare monte, aventi lunghezza di ml. 4.20 circa ed
altezza variabile dami. 1,75 aml.
2.85. Dal quarto lato poggia su uma struttura verticale in legno lamellare costituita da n. 3
montanti, aventi altezza di ml. 2.45; 1] mutio privo di qualsiasi tipo di rifinitura.

3. Realizzazione di una strada i aceesso lungo il lato Palermo non rappresentata in progetta. che
Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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4.3.2.

raggiunge i cortile lato monte del fabbricato. Inoltre il terreno sottostanie il predetto tratto di
strada. di propricta altra ditta , & interessato da opere di sistemazione mediante posa in opera di
tratti di muratura in pictrame a secco, costipazione e tivellamento dei terreno {allegato 48 ¢ 52y
A seguito delle sopra menzionate difformita il Comune di Capo d'Orlando emana ordinananza di
Sospensione dei lavori € rimessa in ripristino dello stato dei luoghi (Ord. n. 31 del 27.04.2007).
In data 22.06.2007 con Ordinanza n. 86 si procede con l'apposizione dei Sigilli al Cantiere di
Javoro ed al macchinario in esso impiegato, peiche Ia proprietd che esegue i favori, nonostante
Yemissione dellordinanza di sospensione lavori di cui sopra, si & fatta lecita proseguire i lavori |
relativamente af volumi tecnici del corpo "A", realizzando ulteriort opers di completamento ¢ di
rifinitura {pavimentazione, posa in opera degli infissi, completamento scala di accesso ai volumi
wecnici (vedasi Allegato 52).

Regoiarizzabili mediante:
Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/83, n.47) al fine di comunicare ¢ trasmettere gli
elaborati con la nuova distribuzione interna che interessa gli ambienti destinati ad uso abitativo.
Rettificare ¢ sanare tutte le difformita che interessano it solaio di copertura adibito non sclo 2
terrazza ma anche interessato da due distinte tettoie non assentite in concessione in variante.
Ritenuto che le opere di shancamento e sistemazione dei terreni circostanti i fabbricati
interessano una zona che & stata classificata a rischic idrogeologico elevato (R4) per la quale &
opportuno investire il Corpo Forestale dello State per effettuare gli opportuni interventi di
competenza (vedasi altegato 30,
Stesura nuovi elaborati tecnici con computi metrici ¢ pareri di conformita alla normativa vigente
in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai relativi uffici di compentanza al fine di
ottenere Concessione Edilizia in Sanatoria {Art. 13 1. 28/2/83, n.47) € 1.500,00
Oneri di Urbanizzazione Primaria e Secondaria da quantificare in sede di C.E. in sanitaria:
Eventuale adeguamento sismico del fabbricato a seguito di sopraclevazione abusiva. a scconda
dellintervento da mettere in atto in ottemperanza e rispetto della nuova mormativa e quindi dei
relativi calcoli del NTC 2008:
Servizio di Segreteria Ufficio Teenico del Comune di Capo d'Oriando: € 250,00 Oneri totali:
€ 1.730,00 + eneri di urbanizzazione.
Conformitt catastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformit:
1. (il elaborati grafici depositati agli uffici di competenza (sede Catastale di Messina,
Ufficio Tecnico di Cape d'Orlande) non sono rispondenti ai luoght ispezionati dalla
sottoscritta. Trattasi di unith immobiliare con diversa distribuzione degli spazi interni
{sub. 20)
2. Presenze di due vani sub. 44 ¢ sub. 45 mai identificati, censiti e classificati ¢ quindi
intestati,
Regolarizzabili mediante:
Procedura Docfa Dichiarazione di variazione presentata at sensi deli'art. 20 RDL dei 13
aprile 1939 n. 652, poiché i dati di classamento risultane difformi per Congistenza,
superficie catastale e Rendita. Sono stat aggiornati ¢ rettificat! all'attualitd in data
16.06.2011,
Dichiarazione di accertamento della proprieta immobiliare urbana inerente fa part. 40
suh. 44 ¢ part. 40 sub.43 presentata in data 16.06.2011 ¢ 07.11.2011 Redazione 3
Schede Planimetriche aggiorate all'attualith € 330,00 € x 3 =€ 1.050,00: € 1.034,00
Stesura efaborati accertamento Catastale - Procedura Docfa € 250,00 x 3 =€ 750,00: €
750,08 Oneri totali: € 1.800,00
Riferito limitatamente 2 la presente variazione catastale si riferisce al subalterno 20,
mentre il subalterno 44 e 43 vengono inseriti e censiti per la prima volta.
Sono state riscontrate e seguenti difformitd:
Gli elaborati grafici depositati agli uffici di competenza {sede Catastale di Messina,
Ufficio Teenice di Cape d'Orlando} non sono rispondenti ai luoghi ispezionati dalla
sottoscritta, Trattast df vano seminterrato abusivo realizzato al piano terra in assenza di
Concessione Edilizia, mai inserito/censito presso gli uffic catastali.
Repolarizzabili mediante:
Procedura Pregeo Inserimento su relativo foglio di mappa dei'immobile sottostrada
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mediante Puso dei punti fiduciali, ossia mediante modello unico catastale- Tipo
mappale Atto di Aggiomamento.

Atto di aggiomamento catastale - Tipo Mappale € 350.00 x 2= € 700,00 € 700.00
Rilievo mediante struttura a Teodolite - Procedura Pregeo € 630,00 x 2 =€1.300,00: €
1.300,00 Oneri totali: € 2.000,00

Riferito limitatamente a: il presente inserimento e censimento catastale si riferisce al
subalterno 44 ¢ 43

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: € 400/600,00
Spese straordinaric di gestione immohile. gia deliberate ma non ancora scadute al momento della

periziar €0.00
Spese condominiali scadute d insolute allz data della perizia: € 0.00

Sono stati riscontrati 1 seguenti vincofi o dotazioni condominiali: Tratiasi di Complesso Edilizio che
necessita dstituzione e approvazione di Regolamento Condominiale. Quindi istituire la
proporzionale Quota di comproprieta sulle porzieni di area in cui sorgeranno la parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge, per progetto, per destinazione, per concessione ediliziae
per regolamento di condominio, ivi compresa espressamente fa strada rotabile di accesso daila
statale 113 Messina-Palermo (fg. 12, part.40, sub. 25 Bene Comune non censibile a tutti i sub
{strada))

Ulteriori avvertenze:

1. Processo Verbale di apposizione sigilhi (in data 22.06.2007 si & proceduto alf'apposizione di due
cartelli. uno al pilastro in cemento armato posto alla sommita del vano scala del corpo di fabbricato
"B” ed uno al tramezzo interno lato Palermo dei volumi tecnici realizzati sul solaie di copertura del
corpo di fabbricato "A™).

2. Ordinanza apposizione Sigilli ¢ Copia Sospensione dei favori ¢ rimessa in ripristino stato dei
fuoghi.

3. 1t terreno su cui insiste 1| complesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti ¢ dei luoght & sottoposto at parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4. Le particelle che interessano lintero complesse edilizio, inoltre, ricadone alfinierno
dell'area delimitata dal Piano Straordinario per I'Assetio Idrogeologica (PAI), adottato con DPRS n.
288 del 05.07.2007. in zona classificata R3/"R4" con livelio di "rischio elevato” ¢ con pericolosita
P4" molto elevato ¢ non sono state percorse da incendio, In data 28.09.2012 un incendio, che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato ¢ lambito Tarea (vedasi Allegate 50 stralcio del PAD,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.} Atuuali proprictari:

Diritti ed Oneri Reali: 171 Proprieta proprietario dal 14/07/2005 ad oggi in forza
di atto di compravendita a firma di Netaie A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn.
191832/23573. trascritto afla CC.RR.I di Messina in data 14/07/20035 ai nn. 26750/14905 la
vendita procede con tutti gli annessi ¢ connessi, accessorl, pertinenze ¢ dipendenze, servith
attive ¢ passive . tutto incluse e nulla escluso, nello state di fatte e di diritto in cul quanto
venduto si trova ben noto alla parte acquirente.

6.2  Precedenti proprietari:
N © i diritto di Propricts per la quota di

1/1.

Per il

diritto di iroirieté suicrﬁciaria icr la iuota di 1/3,

Per if diritio di proprieta superficiaria per la quota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.
“. Per
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il diritto di proprieta superficiariz per la quota di 1/3. Proprietario dal 24/12/1998 al 14/0772005
in forza di atio di compravendita a firma di Notaio D. Giardina in data 24/11/1998 ai nn.
35798, traseritto alla CC.RRUIT di Messina in data 24/12/1998 ai nn. 28550/24199.
Note: Con il suddetto Atto di compravendita i fratelli
vendono congiuntamente. con Yimmediato trasferimento della piena proprietd, alla
* le unitd negoziali n. 1 e 2, ed esattamente l'intero compendio di
terreni e fabbricati demoliti ed oggi ricostruiti sotto altra forma ed aspetto, oggetto della
presente esecuzione come si evince daila lettura dello stesso atio di compravendita al quale si
fa esplicito riferimento.
1 sigri - si riservano la proprieta superficiaria di alcuni lotti di fabbricati che saranno
realizzati sul terreno e precisamente Iintero corpo di fabbrica denominato A. la sezione del
corpo di fabbrica B a partire dal piano primo con I'area soprastante per mg 48, altra sezione del
corpo di fabbrica B al piano terra di mq 29 oltre tre posti auto di mq 14 nel corpo A ed altri due
posti auto sul solaio di copertura del fabbricato C con tutte le parti comuni dei realizzandt
fabbricati.
N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitivo
emesso dal Tribunale di Messina (sez. collegio arbitrale) del 24.03.2005 trascritto i1 11.05.2005
ai an. dove si specifica che la societd & stata condannata a restituire il terreno
oggetto del contratto dell'atto pubblico in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si precisa
in calce che il lodo & dichiarate esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2005 ¢
depositato in Cancelleria in data 02.05.20035
, Per i diritto di

Per i} diritto di proprietd per la quota di 2/9.
b. Per

il diritto di proprietd per ia quota di 2/9,
Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma di Notaio
Adels PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12844, trascritto alia CC. RR. di Messina in data

05/04/1991 ai nn.

Note: Con il sopra menzionato atto ; [ NN NN <i-sc.o per

la guota ed i diritti di propria pertinenza ed in complesso per Fintero, solidamente e con ogni
garanzia di fatto e di diritto, vendono ai che,
indivisamente tra lorc comprano ed accettano la quota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di
terreno agricolo {pari a 17.764 mq} ubicato in & sul quale insistono
dei fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale
ma64), 34, 35 {fabbricato rurale mg 100), 41, 392,

Peril

diritto di iroirieié im' la im}ta di 1/9.

Per i} diritto di proprietd per iz quota di 1/9.

. Per
tl diritto di proprictd per la quota di 1/9,

Proprietario dal 05/G4/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di donazione a firma di Notaip Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12843, trascritto alla CC. RR.UI di Messina in data
05/04/199¢ ai nn.

Note: Con il sopra menzionato atto il . con ogni garanzia di fatto ¢
di diritto, dona irrevocabilmente ai che,

indivisamente fra loro accettano la quota indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno
agricolo {pari a 17.764 mq)} ubicate in sul quale insistono duge
fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al {g i parit. (fabbricato rurale mq

64}, - {fabbricato rurale mg 100}, -

7. PRATICHE EDILIZIE:
PE. n. 172/1998 ¢ successive varfanti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civite Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B". "C" ¢ "D" sito in locatita [l
intestata a * Concessione Edilizia

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche

cronn, 4184

P.E. n. 175/1999 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D", sito in tocalita
intestata a

Concessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n. prot. 13411
rilasciata in data 16/09/1999- n. prot. servizio notifiche cron n.4425
P.E. n. 10/2006 e successive varianti per lavori di Completamento, gid assentiti con C.E. n. 172/98
del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione di un
complesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D"
sito in localitd intestata a

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata dalla
successiva domanda presenzata in data 29.09.2005 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n, prot.
Servizio MNotifiche cron.n, 428 P.E. n. 35/2007 per lavori di Ristrutturazione di un Complesso
Edilizio di Civile Abitazione, gia assentito con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n.
175/1999 del 16,07.1999, contraddistinto con i corpt di fabbrica "A". "B”, "C" ¢ "D sito in localitd
intestata a

Concessione Edilizia in variante alla C.E. n. 10 del £2.02.2006 presentata in data
07/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data 23/07/2007- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138 Con la
suddetta C.E. n. 55/2007 sono stati autorizzati i lavori al piano terra e piano primo dei corpi di
fabbrica "A" ¢ "B", con espressa esclusione det volumi tecnici sul solaio di copertura,

Descrizione Appartamento bivani P.T- Uffico P.T. - Deposito/Magazzino P.T. di
cui al punto B

Piena proprietd per la guota di 1000/1000 di artamente  bivani P.T- Uffico P.T. -
e oiguin i -

Alla data odiema la part. 40 sub. 37 (adibita ad Appartamente) ¢ ceslituita da due ambienti il vano
giomo con angolo cottura-pranzo-soggiomo di modesta dimensione ed una camera da letto con relativo
we. Lingresso all'unita abitativa avviene mediante ampia corte esposta a Sud alla quale si accede
attraverso il sub. 24 bene comune non censibile di esclusiva pertinenza ai sub, 37 e 23, Sempre facente
parte dell'unita abitativa vi & un vano di modeste dimensioni adibito 2 deposito (3 mq circa). Allo stato
attuale risulta collegato alfappartamento & funge da ingresso alla presente unitd, come pure al subalterno
45 (magazzine /deposito dell'unita immobiliare destinata ad ufficio e costituita dai seguenti subalterni:
sub.20, sub, 21, sub44 e sub. 43). La presente unitd risuita priva di diversi elementi di finitura come
intonaco e di alcuni elementt di completamento come porte ¢ portone di ingresso.
La restante parte dell unita immobiliare & formata da 4 diversi subaiterni, il sub. 20, sub, 21, subdd ¢
sub. 45 con le pertinenti corti antistanti da adibire ad uso ufficio con i relativi archivi/depositi,
1l fotto di vendita 007 & costituito, oltre che dal sub, 37, anche dal sub. 20 {adibito a direzione}, sub. 21
(adibito a sala rtunione da ultimare}, sub.44 {eventuaie archivio/deposito) e sub. 45 (alla data odierna
allo stato rustico, ma da adibire ad eventuale ingresso ed ulteriore espansione del presente lotto, infatt si
sviluppa nella parte retrostante i sopra menzionati subalterni (vedasi Fg mappa relative).
Trattast in realta di un ampio vano seminterrato il cui accesso & garantito (attualmente come da
sopralluogo effettuato) mediante ingresso comune con il subalterno 37 (da medificare in fase di
ultimazions lavori, ossia deve esser chiuso 'accesso al sub, 37, che resta garantito mediante la relativa
corte di pertinenza ¢ quindi procedere a rettifica catastale degli stessi. qualora si decidesse di separare le
unita, in ¢aso contrario occorrerebbe solo fondere | diversi subalterni classificandoli € censendoli a
seconda delfa destinazione d"uso prefissata),
L'ingresso all'unitd immobiliare lotto 007 avviene mediante cortile, esposto a Sud, al quale si accede
attraverso il sub. 24 (bene comune non censibile) di esclusiva pertingnza ai subalterni 37 e 23,
pertinenza da estendere anche at presente lotto di vendita 607, Come previsto dalla committenza, infatti,
sulla parete lato monle & gia stato praticato/ ricavato un vane porta di accesso al subalterno 45, mai
assentito nel progetto depositato presso gli uffici di competenza.

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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St consiglia 1a vendita e quindi Pacquisto congiunto dei presenti subalterni.
L'immobile non risulta esser stato ultimato in tutte Ie componenti di finitura interna per quanto concerne
it sub. 20 & 21. mentre il sub.4d ¢ 45 sono alio stato rustico da ultimars in ogni sua componente
strutturale. Si rende noto che il sub. 43 non & mal stato assentito con C.E., risulta opera abusiva,
difficiimente sanabile per intero perché ricade in arca di tutela ambicntale.

$i reputa opportuno creare il presente lotto di vendita per ripristinare ta destinazione d'uso iniziale det

fuoghi, ossia quelia ad uso ufficio depositata ed assentita in C.E. ed inoltre perché attraverso il

subalterno 37 & possibile accedere ai retrostanti subalterni sopra menzionati.

Posto al piano T sviluppa una superficic lorda complessiva, esclusi ghi accessord, di circa mg 512

Identificato in catasto:
- fabbricati:

- registrata all'UTE con la scheda

presente
- f{abbricati:

- registrata all'UTE con la scheda presente
resente lotto perché trattasi di area destinata a parcheggio

Coerenze: 1 sub. 32 & stato associato al
- fabbricati:

, - registrata all'UTE con la

scheda presente
fabbricati:

. - registrata all'UTE con la

scheda presente
fabbricati:

- registrata all'UTE con la scheda presente
Coerenze: [ sub. 34 & stato associato al presente lotto perché trattasi di area destinata a parche i
- fabbricati:

, - regisirata all'UTE con la scheda
presenie
Coerenze: Alla data attuale risulta classificato come magazzino, in realtd trattasi di area facente
parte deil'unitd immobiliare (sub. 20) destinata ad uso ufficio (anche se non & stato ancora
realizzato i} vano di collegamento, vedasi progetio assentito con C.E. in variante n. 55/2007

- fabbricati:
Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per 171 foglio 12 mappale 40 subalterno 44, categoria F/3 in
corso di costruzione, consistenza 9/10 mg circa da classificare, posto al piano P.T, - registrala
all'UTE con la scheda presente
Coerenze: Alla data attuale risulta classificato in corso di costruzione, in realtd trattasi di area
facente parte dell'unith immobiliare (sub. 20) destinata ad uso ufficio {anche se non & stato ancora
realizzato il vano di collegamento, vedasi progetio assentite con C.E. in variante n. 5572007
- fabbricati: :

Diritti ed Oneri reali (1} proprieta per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno 45, categoria F/3 in
corso di costruzione, classe U, consistenza 150/ 155 mq circa da classiftcare, posto al piano P.T, -
registrata all'UTE con Ja scheda presente
Coerenze: Alla data attuale risulta classificato come immobile in corso di costruzione, da adibire
ad eventuale archivio o deposite della limitrofa particella 40 sub. 20 destinata ad uso ufficio
{tratiasi di arca ricavata abusivamente nel piano seminterrato non presente nel progetio assentito
con C.E. in variante n. 35/2007)

L'edificio ¢ stato costruito: inizio lavori 2000, riprest poi 08.03.2006.

L'unitd immobiliare ha un'altezza interna & circa circa 3.00 mt per tutti i subalterni facenti parte del

fotzo di vendita 007,

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGI
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F

Destinarione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera det CC. n. 35 del 03.09.2007 e prescriziont dell'UTC,
adeguate con 1. Dir n.235 DRU del 12.03.2007 limmobile ¢ identificato nella zona area di wiela
ambientale, con le prescrizioni urbanistiche riportate nelizcclusa copia stralcio delle N.T.A allegate al
PR.G.

Norme tecniche ed indick: In relazione ai caratieri ambientali e fisico naturali propri del sistema
coliinare dei bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del ﬂ arce con
presenza di attivitd agricole tipica della zona (uliveto, frutteto etc.}

In relazione alla lorc natura essenzialmente agricola quindi NON SONG  AMMESSE
TRASFORMAZIONT CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E
PAESAGGISTICHE. Liindice di edificabilitd ammesso & di 0.03 mc/mq e potrd essere utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzati atlattivitd agricota con tipologia ad unica clevazione [t ed altezza
rassima di mt 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
E.

Ogni intervento edificatorio e di modificazione del suole finalizzato alla costruzione, trasformazione
dei manufatii e dei luoghi & settoposto al parcre della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particelle su cui insiste l'intero complesso edilizio ricadono in parte all'interno dell'area delimitata
dal Piano Strzordinario per ['Assetto Idrogeologico (PAD, adottato con DPRS n. 288 del

05.07.2007, in zona classificata "R4" e non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un
incendio, che ha interessato aree limitrofe, ha interessato ¢ lambito l'arca

Destinazione . “‘%},‘;‘;ﬁﬁm Coefficiente Valore
equivalente
Civile Abitazione Piano Terra sub, 37 Sup. reale lorda 53,00 1,00 35,00
Cornte/Giardino esposto ad Sud Sup. reale lorda 60,00 0,35 21,00
Linita destinata ad uso ufficio P.T. sub. 20 Sup. reale lorda 37,00 1,00 57.00
Corte / Giardino Esposto ad Ovest sub 20 Sup. reale lorda 63,00 0,50 31,50
Magazzino da adibire ad uso ufficio come Sup. reale lorda 22,00 1,60 22.00
progetto assentito sub. 21
Deposito sub. 44 Sup. reale lorda 10,00 0.70 7.00
Corte/Giardino antistante sub 21 2 sub 44 Sup. reale lorda 60,60 0,30 30,00
Archivio/Depasito sub. 45 Sup, reale lorda 133,00 0,50 77.50
Corie antistante sub. 45 Sup. reale lorda 30.00 0,50 15,00
Sup. reale lorda 512,00 316,00

Caratteristiche descrittive:

Giudice D, Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGG!
Perite: Arch, Mana Cinzia Tascone
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Caratigristiche strutturals

" ! tipologia: travi continue rovesce, materiale: ¢.a., condizioni: da
Fondazioni:

normalizzare. guasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
materiale: c.a., condizioni: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica ¢
Strutture verticail; collaudo

materiale: ¢.a.. condizionk: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a

Srlor: verifica e collaudo.
tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati ¢ completamento in opera con
materiale laterizio / o plastbau metal, condizioni: da normalizzare, sufficiente, da
sottaporre a verifica e collaudo. tipologia: a terrazzo, materiale: c.a., condizioni: da
Coperttra;

normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
Componenti edilizie e costruttive:

materiate: ¢.a., coibentazione: guaina hituminosa, condizioni: sufficienti.

materiale: muratura di mattoni  forati, coibentazione: inesistente,
Manito di copertural rivestimento: intonaco, condizient: buone.
Note: Le pareti interne sono ancora da normalizzare, da uitimare e rifinire
nei diverst strati dell'intonace.
Riferito limitatamente ar risuitano intonacati | subalterni 37, 20 e 21 ¢
sono da ultimare ¢ rifinire nei diversi strati. Da realizzare Vintonaco nei
sub. 44 e 45,
materiale: piastrelle di ceramica/gres, condizioni: buone,
Note: 11 we risulta ancora privo di piastrelle a pavimento,
Riferito limitatamente a: risultano parzialmente ultimati i pavimenti dei
subalterni 20, 21 ¢ 37. Da realizzare invece il piano di posa omogeneo per
la plastrellatura nei subalterni 44 e 45, ubicazione: bagno, materiale:
mattone paramano, condizioni: buone. Note: I we non ¢ stato ancora
pavimentato ma sofo dotato di mattonelle paramano nel sub. 37
{appartamento;, fisultano ultimati | bagni sia a pavimento che nel
rivestimento parietale in corrispondenza del sub, 20 {ufficio} .
tipologia: doppia antz a battente, materiate: legno, protezione: persiane.
materiale protezione: legno, condizioni: sufficienti, da registrare.
Riferito limitatamente a: infissi esterni presenti solo in corrispondenza dei
sub. 20 e sub. 37 ma non in tutti 1 vani porta..

Pareti gsterne:

Pavim. Interna:

Rivestimento:

Infissi esterni;

tipotogia: audio/video, condizioni: buone, conformita: rispettoso delle
tmpianti; vigenti normative, ma da ultimare ¢ coltandare. tipologia: sottotraccia,

Cutafanico: alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in rame, condizioni:
Gas: sufficienti, conformita: rispettoso deile vigenti normative, ma da
' coliaudare.
tipologia: sottofraccia. tensione; 220V, condizioni: buone, conformita:
Eletirico: rispettoso delle vigenti normative, da ultimare e collaudare nei sub. 37

sub. 20; da realizzare nei sub. 21, sub. 44, sub.45. tipologia: separata, rete

di smaltimento: tubi in PVC, recapito: colletiore primarie collegato poi a
Fognatra: rele fognante comunale, ispezienabilita: buona, condizioni: buone, ma

verificare a seguito di eventi franosi, conformitd: rispettoso delle vigenti

normative, ma da collaudare,

Riferito limitatamente a: presente solo nei sub. 37 ¢ sub, 20.

Gmdice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode. Avv. Nunziatina STARVAGG!
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Idrico: tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretia da rete comunale, rete di
distribuzione: tubi in polipropilene, condizioni: buone, conformita:
rispettose delle vigenti normative ma da collaudare 2 seguito di eventi
franosi.

Riferito Himitatamente a: sub. 37 e sub. 20

Felefpnico: tipologia: sottotraccia, condizioni: buone, conformitd: rispetioso delle
vigenti normative,
Riferito limitatamente a: sub. 37 ¢ sub, 20.

Termice:

tipologia: autonomo. alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in
rame, condizioni; buone, conformitd: rispettoso delle vigenti normative,
ma da collaudare 2 seguito di eventi franosi.

Riferito fimitatamente a: sub. 20 e sub, 37.

tipalogia: autonomo. alimentazione: elettrico, rete di distribuziene: tub in
rame, diffusori: ventilatori non presenti da collocare. condizioni:
sufficienti, conformita: rispettoso delle vigenti normative. Riferito
limitatamente a: sub. 20 ¢ sub. 37,

Condizionamenic:

Accessor:

81 posto auto; fabbricati:

- registrata 2l'UTE con la

scheda presente

identificato al n. 32, & posto al piano 1, & composto da un 'arga scoperta a
configurazione trapezoidale.

Sviluppa una superficie complessiva di 18 mq Destinazione urbanistica:
area destinata a parcheggio “"**™  tipologia: plinti coliegati, materiale:

¢.a.,
condizioni: da normalizzare, sufficiente, da
sottoporre a verifica e collaudo.

ot tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni: da
normalizzare, sufficiente, da sotteporre a verifica e
collaudo.

Frot materiale: c.a., condizioni: da normalizzare,

s sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
- Posto auto: fabbricati:

, - registrata all'UTE con la

scheda presente

identificato al n. 34, & posto al piano [, & composto da un 'area scoperta a

configurazione trapezoidale.

Sviluppa una superficie complessiva di 21 mg

Destinazione urbanistica: area destinata a parcheggio

Fondazioni: tipologia; plinti collegati. materitale: c.a., condizioni:
da normalizzare, sufficiente. da sottoporre a verifica ¢
collasdo. tipologia: soletta in c.a. in opera, condiziont:

Solaf: . . B

Sofat da normalizzare, sufficicnte, da sottoporre & verifica ¢
coltaudo.

Travi- materiale:  c.a., condizioni: da  normalizzare,

sufficiente, da sottoporre & verifica e collaudo.

Grudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv, Nunziatina STARVAGGI
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
§.1. Criterie di Stima

St applichers . quindi, # metado di stima sintetico - comparatve; memaori che la comparazione tra
circostanze storiche gid verificatesi e guelle attvali rappresenta la base di gualsiasi

metodologia di valutazione.

Tale criteric corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momento, fra i bene economico ed una quantitd di moneta, ossia ricerca del pth probabile
valore di mercato atiraverso l'individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi.

Per poter applicare tale criterio, sono state effettuate ricerche ed indagini sul mercato
immabiliare locale consaltando professionisti ed operatori economici del seftore di provata
professionalita. Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vagliate ¢ riferite ai
heni aventi medesime caratteristiche degli immaobili in oggetto, si reputa equo determinare
come pitt probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle

contrattazioni effettivamente intervenate tra privati in regime di libero mercato,

Tenuto conte delle earatteristiche del bene, coincidenti per ubicazione e tipologia sopra
descritte. che & ubicato nelle immediate vicinanze delf centro del Comune di Capo dOrlando, a
poche centinaia di metri dalla fascia costiera, ritenuto che 1 prezzi per unita dello stesso tipo
ubicati in zonc limitrofe variane da un minimo di 1.500.00 €/mg ad un massime di 2.000,00
€/mq. si ¢ giunti nella determinazione di atribuire a detta unitd immobiliare che si sviluppa al
P.T. il prezzo di stima minimo pari 2 €/mq 1.500,00 perché ancora da ultimare; considerato
che la struttura in parola & stata interessata, da alcuni event! franosi manifestatisi tra la fine del
2011 ¢ il 2012. A tal proposito si & ritenute necessario chiedere fa consulenza di un geologo.
Nelle Valutazioni Conclusive del compendio di studio geologico delf’area. occupata dal
complesso edilizio ed in particolar modo daf corpo A, si evince che trattasi di una condizione
di evoluzione geomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per frane attive di
crolle efo ribaltamento su tutto i} versante csposto. Limitatamente alla porzione edificata, un
piano di scivolemento, localizzato lungo la verticale su cui insiste il sedime di fondazione,
determina gravi probiemi strutturali ai manufatii stesst. L'area di progetto ricade allinterno di
unarea che interessata da DISSESTO PER FENOMENI DI CROLLO censita con livello di

rischio R3 Rischie Elevato e con pericolosita P4 Molte Elevato

Pertanto si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale pari al
30%, in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza e ristabilire le

condizioni di stabilita dei tuoght.

§ Per iz part. 40 sub. 37 (Appartamento P.T.} e sub. 32 {posto auto scoperto) ne risulta una
riduzione sul miglior prezzo di mercato part a (1.300,00 x 30/100) =

4500 €.

Il prezzo si riduce a (1.500,00 - 430,00 €) = 1.050,00 €/mq, si arrotonda per difetio ed avremo

un valore pari 1.000.00 €/mq.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 30% (assenza di certif. di agibitita
10 %, lavori di rifinitura da ultimare e mancata esecuzione degli stessi nel rispetto degli

elaborati depositati ed assentiti dal refativo U, Tecnico del luogo 20%)
1.0, 00 x 30/100 = 300,00 €. Pertanto i prezzo di mercato & pari a € 1,008,00 -
300.0 €=700,00 €/mq.

& Per Ia Part. 40 sub, 20 (Uffici P.T) e sub. 34 {posto auto scoperio). sub, 21, sub. 44 ¢ sub. 43
{Magazzino/deposito} Ne risulta una riduzione sul mighor prezzo di mercato pari a (1.500.00

x 3071000 = 450,00 € |

1l prezzo si riduce a (1.500,00 - 450,00 €) = 1.050.00 €/mq, si arrotonda per difetto ed avremo

un valore pari 1,000,080 €/maq.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 50% (assenza di certif, di agibilita
{10%}. lavori non ultimati e mancata esecuzione degli stessi nel rispetto degli elaborati depositati
ed assentitt dal refative U.Tecnico del luoge (20%), realizzazione abusiva di fabbricato

seminterrato sub. 44 e sub, 43, (20%)).
1.0, 04 x 307100 = 30000 €.

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy, Nunziatina 8TARVAGGI]
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Pertanto i1 prezzo di mercato 2 pari a € 1000,00 - 500,00 € = 300,00 €/maq.

Fontt di informazione
Catasto di Messina. Conservatoria de Registri tmmobiliart di Messina. ufficio tecnico di Capo
d'Orlando. Agenzic immobiliari ed osservator] del mercato: Osservatori locali del mercato nel
Comune di Capo d'Orlando, Brolo, Patti. Sant'Agata M.Hlo, Riviste del settore siz in formato
cartacen Tecnocasa, informatore eet. Riviste digitali:
www, agenzigimmobiliari.com.www.ilcorriereimmobiliare. it. www casa.it.
wavw immoehili2d dsele 24ore com.,
. Valutazione corpi
B. appartamento hivani P.T- Uffico P.T. - Deposito/Magazzino
Stima sinfetica comparaiiva parameltrica {semplificata): Peso ponderale: 1
it caleolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Brestinazione Superficie Valore unitarie valore complessive
eguivalenie
Civile Abitazione Piano Terra 55,00 e 760.00 e 38,500.00
sub. 37
Corte/Glardino esposto ad Sud 21.00 & 700,00 e 14.700,00
Unita destinata ad use ufficio 57,00 ¢ 500,00 e 28.500,00
P.T.sub. 20
Corte / Giardino Esposto ad 31,50 ¢ 500,00 e 15.750,00
Ovest sub 20
Magazzino da adibire ad uso
ufficio come da progetio 22.00 ¢ 500,00 € 11.000.00
assentito sub, 21
Deposito sub. 44 7.06 £ 500.00 e 3.500,00
Corte/Glardine antistante sub 30,00 £ 500.00 e 15.000,00
¢ sub 44
Archivio/Deposito sub, 45 7130 & S00.60 ¢ 38.750,00
Corte antistanie sub, 45 15,00 € 500,00 e 7.500,00
316,00 ¢ 173.100.00
- Valore corpo: C 173.200.,00
- Valore accessori: C 10.900,00
- Valore complessive intero: C 184.100,00
- Valore complessivo diritto € quota: C 184.100,00

Riepilogo:

1D mmobile Superficie Valore intero medio Valore diritto ¢ quota

forda pondcrale

appartamento bivani
pt- uffico p.t. -
B deposito/magazzino con 512 ¢ 184.100,00 C 184.100,00
annesso posto auto,
Posio auto.

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGI
Perita: Arch. Maria Cinzia Tascone
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g.4.

8.5.

Adeguamenti ¢ correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per
assenza df garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute

nel biennio anteriore alla vendita ¢ per limmediatezza delia vendita giudiziaria;
- [ncremento monetario: Valore terreno ad uso condominiale Spese tecniche
di regolarizzazione urbanistica e‘o catastale:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatort carico dell'acquirente

Spese di canceliazione delie trascrizioni ed iscrizioni a carico

detf'acquirente:

Prezzo base d’asta del lotto

valore deil'immobile al netio delie decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova,
con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale a carico della
procedura:

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova,
con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
dell'acquirente:

Retamone fotio 007 creata n dara 181072014 Codice dosumento. E101-10-000001-

o7

(riudice Dr. Andrea LA 3PADA
Curatore/Custode: Avv, Munziatina STARVAGGI
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Lotto 008

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILL OGGETTO DELLA VENDITA:

B. Piena iroirieté iez’ la iuota di 1000/1000 di aiiartamemo bivani P.T sito in _

Composte da un grande ambiente adibito a zona giomo con angolo cottura-pranzo- 50ggiomo &
da una camera da letto con relativo we, servita da disimpegno. L'ingresso all'unitd abitativa
avviene mediante ampio cortile, avente una configurazione geometrica ad L, esposto a Sud-
Ovest, ai quale si accede atiraverso il sub. 24 bene comune non censibile di esclusiva
pertinenza ai sub. 37 e 23. L'appartamento non risulta esser stato ultimato in tutte le
componenti & finitura intermna.

Posto al piano T sviluppa una superficie lorda complessiva, esclusi gli accessori, di circa mq
160

Identificato in catasto:

- fabbricati:

registrata altUTE con la scheda presente
- fabbricati:

registrata all'UTE con ia scheda presente
Coerenze: [l sub. 33 & stato associato al presente lotto perché trattasi di area destinata a

archezgio
' Posto auto: fabbricati: partita _

- registrata all'UTE con la scheda presente

DESCRIZIONE SOMMARIA:
Il 11.67.2006 viene redatto un Preliminare di Com

Allegato 34 del compendio di stima), La superficic della vendita promessa nel presente preliminare
di compravendita risulta di 230 mq circa, ossia l'intero piano terra del "Corpo B". In realtd Punit2 da
destinare ad uso ufficio ricopre una superficie pari a circa 57 mq, con corte di esclusiva proprieta del
presente lotto part a circa 63 mg. La restante superficie del piano terra & stata trasformata in due
distinti appartamenti: {sub.37) ed 1} presente lotto 008 {sub.23), anch'essi interessati da preliminare di
compravendita.

Caratteristiche zona: di espansione mista commerciale/artigianale/residenziale
{nommale) a traffico scorrevole con parcheggt sufficienti.
Servizi della zona: asilo nido (buono), biblioteca (buone), campo da tennis

(buono}, campo da calcie (buono), cinema {sufficiente),
farmacie (buonol, municipie (buono), musei (sufficiente),
negozio af dettaglio (ottimo), palestra {buono), parco giochi
{buono), palazzetto dello sport {ottima), polizia (buono), scucla
elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media
inferiore {buone), scusla media supeniore (buono}, spazi verdi
{sufficiente), supermercato (buono), teatro (buono), verde
attrezzato {oftimo).

la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali i principali centri limitrofi sono Sant'Agata
Giudice Dr. Andrea LA SPADA

Curatare/Custode: Avv, Nunziatinga STARVAGGI
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M.lio, Patii, le attrazioni paesaggistiche presenti sonc: Parco dei
Nebrodi. le attraziont storiche presenti sono: Villa Piccolo, Aree Archeologiche di Tindart, Halaesa.
Coliegamenti pubblici {(km}: aeroporto (130}, autobus {3}, autostrada (9, ferrovia (3),

porto (6.

STATO DI POSSESSO:
Alla data det sopratluogo Tmmobile risulta libero,
If 19.10.2006 viene redatto un Preliminare di Compravendita tra

{vedasi Allegato 67 del compendio di stima). La superficie delia vendita
promessa nel presente preliminare di compravendita risulta di 75 mg cirea e 10,00 mg circa di
balconi. In realta I'unitd abitativa ricopre una superficie pari a circa 38 mg ¢ non sonro presenti
balconi ma corte di esclusiva proprieta del presente lotto.

VINCOLI ED ONER! GIURIDICE:
4.1. Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico deliacquirente
4. 51 Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievali: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnazions casa coniugale: Nessung
4.1.3.  Aui di azservimento urbanistico; Nessuno
4 14 Altre limitazioni d'usa:
Iscrizione nascente da Decreto Ingiuntivo a favore

Sorte Capitale € 54.164,52, Ipoteca € 60.000.00 a firma di del Tribunale di Roma in
data 24/05/2008 trascritto alla CC.RR.II di Messina in data 09/09/2009 ai nn.

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
421 Iscrizioni:
Iscrizione volontaria {Attiva) derivente da Atto di Mutuo a favore

. a firma di Notar A. ARRIGO in data
22/07/2005 ai nn. 191981/23537 iscrinto alla CC.RR.II di Messina in data 26/07/2003 ai
nn. importo ipoteca: 2.000.000,00 importo capitale: 1.000.000,00
Nel sopra menzionato Atte di Mutuo al punto 4. viene esplicitata la condizione di
iscrizione di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.

La qui concessa ipoteca si intende estesa a tutte le eventuall ricostruzioni, addizioni,
accessioni e pertinenze refative agl immobili facenti parte delfintere complesse
edilizio.
La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo
importo contro dannt da incendie, scoppio, fulmine, alluvione ¢ simili ed a far vincolare
le relative polizze a favore della Banca stessa.
Si comunica che l'area & stata interessata, guasi interamente, da un rogo i
28.09.2012 che ha comportato dei danni alle strutture inerenti la realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.
La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie
condominiali di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe e distacchi di
intere parti di muratura che hanno compromesso la stabilita del corpo di fabbrica A
{vedasi foto allegato 1}
Sono presentt crepe anche sul manto stradale, di accesso ¢ collegamento ai vari corpi di
fabbrica, con relativo abbassamento delle sede stradale lato valle; le quali erano presenti
anche prima deli’evento, risultano essere oggi amplificate. Crepe ¢ rialzamenti della
superficie di calpestio sono presenti anche nella parte retrostamte lato monte del corpo A,
nell’area immediatamente antistante i} portone d'ingresso e di esclusiva pertinenza della
Villa identificata in catasio con il subalterno 46 (ex 26 & 100,
4.2.2 Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Contratto di Mutuo Fondiario del 22,07.2005 in Notaio
Arrigo di Messina (Rep. n. 191981) ¢ dei successivi Atti di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notaio A. Fazio di Patti {Rep. n. 9416) ¢ deli'08.06.2006 in Notaio A. Fazio

Giudice Dr. Andrea LA SFADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziatina STARVAGGI
Perito:; Arch. Maria Cinzia Tascone
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4.3.

423
424

di Patti (Rep. n. 9758) a favore

a firma
di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 ai nn. 852 trascritto alla CC.RR.IL di Messina in
data 05/ 12010 ai nn. 210/182
Altre trascrizioni: Nessuna
Alere limitazion d uso: Nessuna

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale

431

Conformirg whanistico edifizia:

Sono state riscontrate le seguenti difformita:

Opere realizzate in difformita alta C.E. n. 35/07

1. L'unita abitativa sita al P.T. presenta una distribuzione interna deghi spazi, presso gli
uffici tecnici del Comune di Capo d'Ortando. diversa da quella depositata ed assentita negli
claborati grafici redatti dalla committenza, dove risulta essere unitd adibita ad uso ufficio.
L'intero pianc terra nella ©. &. in variante n. 55/2007 & destinato ad ufficio.

2. Nel fabbricato detio corpo "B & stata realizzata, sul solaio di copertura, una struttura a
tettoia costituita, dai lato Palermo, dal muro posto sul confine del fabbricato e dal lato
Messina dal mure del corpo scala. Su dette murature e sul pilastri in c.a, poggia una
struttura lignea costituita da n.9 travi lamellari con manto di copertura a due falde inclinate.
(rccupa una superficie di 32.00 mq circa ed ha alterza variabile rami. 2.40 ¢ ml. 2.80. Dal
lato Messina & stata realizzata una ulteriore struttura il legno lamellare (0. 9 travi}
poggiante su tre tratti di muratura, une lungo ml. 6,00 circa ed alto mi. 1.75 ¢ due, posti in
senso mare monte, aventi lunghezza di ml, 4.20 circa ed altezza varigbile daml. 1.75 aml.
2.85. Dal quarto lato poggia su una struttura verticale in legno lamellare costituita da n. 3
montanti. averti altezza di m1. 2.45; il wtto privo di qualsiasi tipo di rifinitura,

3. Realizzazione di una strada di accesso lungo il lato Palerme non rappresentata in
progetto, che raggiunge il cortile lato monte dei fabbricato. Inolire il terreno sottostante i
predetio tratte di strada, di proprieta altra ditta |, & interessato da opere di sistemazione
mediante posa in opera di tratti di muratura in pietrame a secco, costipazione e livellamento
del terreno.
A seguito delle sopra menzionate difformitd il Comune di Capo d'Orlando emana
ordinananza di Sospensione dei iavori ¢ rimessa in ripristino dello stato dei luoghi (Ord. n.
31 del 27.04.2007).
In data 22.06.2007 con Ordinanza n. 86 si procede con Iapposizione dei Sigilli al Cantiere
di lavoro ed al macchinario in esso impiegato, poiché la proprietd che esegue i lavori,
nonostarte emissione deli'ordinanza di sospensione favori di cui sopra, si ¢ fatta lecita
proseguire i lavori , refativamente ai volumi tecnici del corpo "A”", realizzando ulteriort
operz di completamento ¢ di rifinitura (pavimentazione, posa in opera deghi infissi,
completamento scala di accesso at volumi teenici .
Regolarizzabili mediante:
Concessione Edilizia in Sanatoria {Art. 13 L 28/2/85, n.47) al fine di comunicare ¢
trasmettere gl elaborati con la nuova distribuzione interna che interessa gli ambienti
destinati ad uso abitativo. Rettificare e sanare tutte Je difformitd che interessano il
solaio di copertura adibito non solo a terrazza ma anche interessato da due distinte
tettote non assentite in concessione in variante.
Ritenuto che le opere di shancamento e sistemazione dei terrend circostanti i fabbricati
interassano una zona che & stata classificata a rischio idrogeologico elevato (R4) per la
quale & opportuno investire il Corpo Forestale dello Stato per effetiuare gli opportuni
interventi di competenza {vedasi allegato 73}.
Stesura nuovi elaborati tecnict con computi metrici e parert di conformita alla
normativa vigente in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai relativi uffici di
compentanza al fine di ottencre Concessione Edilizia in Sanatoria (Art. 13 L 28/2/85,
n47): € 1.300,00
Oneri di Urbanizzazione Primaria ¢ Secondaria da quantificare in sede di CE. in
sanitaria;
Eventuale adeguamento sismice del fabbricato a seguito di sopraclevazione abusiva, a
Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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seconda dellintervente da metiere i atto in otiemperanza ¢ rispetio defla nuova
mormativa ¢ quindi dei relativi caleoli del NTC 2008:
Servizio di Segreteria Ufficio Tecnice def Comune di Capo d'Orlando: € 250,00
Omneri totali: € 1,750,00 + oneri di rhanizzazione
432 Conformits cotastale: Nessuna difformitg

5. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:

6.

Spese ordinarie annue di gestione delfimmobile: € 400/600.00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento delia

perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0,00

Sono stati riscontrati § seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Trattast di Complesso Edilizio che
necessita  distituzione ¢ approvazione di Regolamento Condominiale. Quindi istituire la
proporzionale Quota di comproprieta sulle porzieni di area in cui sorgeranno fa parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge. per progetto. per destinazione. per concessione cdiliziae
per regotamento di condominie, ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso dalla
statale 113 Messina-Palermo {fg. 12, part.40, sub. 25 Bene Comune non censibile a tatti ¥ sub
{strada))

Ulteriori avvertenze: I. Processo Verbale di apposizione sigifli (in data 22.06.2007 si ¢ proceduto
allapposizione di due cartelli, uno al pilastro in cemento armato posto alla sommita def vano scala
del corpo di fabbricato "B ed uno al tramezzo interno lato Palermo del volumi tecnici realizzati sul
selaio di copertura del corpo di fabbricato "A”)

2. Ordinanza apposizione Sigilli ¢ Copia Sospensione dei lavori e rimessa in riptistino stato det
luoghi.

3. 1i terrcno su cui insiste i complesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
alla loro natura cssenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALL E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
tmervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti ¢ dei juoghi & sottoposto al parere defla Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4, Le particelle che interessano {intero complesso edilizio, inoltre, ricadono atlinterno
dell'area delimitata dal Piano Stracrdinario per I'Assetto Idrogeologico (PAI), adottato con DPRS n.
288 del $5.07.2007, in zona classificata R3 /"R4" con liveilo di "rischio elevato” e con pericolosita ™
P4" molto elevato & non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendio, che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato ¢ lambito P'area (vedasi Allegato

50 stralcio del PAT}L

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

6.1  Attuali proprietari:

- Diritti ed Oneri Reali: 1/1 Proprietd proprictario dal 14/07/2003 ad oggi in forza
di atto di compravendita a firma di Notasio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai an
191832/23523 trascritto alla CC.RR.II di Messina in data 14/07/200F ai nn. 26750714905 la
vendita procede con tutti gli annesst e connessi, accessori, pertinenze ¢ dipendenze, servitl
attive ¢ passive , tutto incluso ¢ nulla escluso, necllo stato di fatto ¢ di diritto in cui quanto
venduto si trova ben noto alla parte acquirente.

6.2 Precedenti proprietari:
h< Per il diritto di Proprictd per fa quota di

A

. Per il

diritio di iroiricté suicrﬁciaria ier la iuota di 1/3,

Per il diritto di propricté superficiaria per la guota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.
“. Per

il diritto di proprieta superficiaria per la quota di 173, Proprietario dal 24/12/1998 al 14/07/2005
in forza di atto di compravendita a firma di Notaio D. Giardina in data 24/1 /1998 ai nn.

B :oscritto alla CC.RRUI di Messina in data 24/12/1998 ai an.
Note: Con il suddetto Atto di compravendita

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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vendono congiuntamente. con immediato trasferimento della piena proprietd, alla -
* le unith negoziali n. 1 & 2, ed esattamente Iintero compendio di
terreni ¢ fabbricati demoliti ed oggi ricostruiti sotto altra forma ed aspetto, oggetto della
presente esecuzione come si evince dalla lettura dello stesso aito di compravendita al quale si

fa esplicito riferimento.
l _ si riservano la propricta superficiaria di alcuni fotti di fabbricati che saranno

realizzati sul terreno e precisamente Iintero corpo di fabbrica denominato A, [a seziong del
corpo i fabbrica B a partire dal piano primo con l'area soprastante per mq 48, altra sezione del
corpo di fabbrica B al piano terra di mq 29 oitre tre posti auto di mq 14 nel corpo A od aliri due
posti auto sui solaio di copertura de! fabbricato C con tutte le parti comuni dei realizzandi
fabbricati.

N.B. ANNGTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitive
emesso dal Tribunale di Messina (sez. coflegio arbitrale) del 24.03.2005 trascritto il 11.05.2005
ai nn. dove si specifica che la societd & stata condannata a restitaire il terreno
oggetto del contratto dellatto pubblico in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si
precisa in calce che il lodo & dichiarato esccutivo dal Tribunale di Messina in data 22042005 ¢
depositato in Cancelleria in data 02.05.2005
. Per il diritto di proprieta per la quota di 2/9.

Per il diritto di proprietd per ia quota di 2/9.
e e

il diritto di proprieta per la quota di 2/9.

Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma dj Notaio
Adcle PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12844 trascritto alla CC. RR.II di Messina in data
035/04/1991 ai nn.

|
Note: Con il sopra menzicnato atto i — ciaseuno per
la quota ed i diritti di propria pertinenza ed in compiesso per lintero, solidamente & con ogni
garanzia di fatto e di diritto, vendono ai h che,
tndivisamente tra loro comprano ed accettano la quota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di
terreno agricolo {pari & 17.764 mq) ubicato in * sul guale insistono
dei fahbricati rurali. Terreno identificate in Catasto al fg 12 partt. 29, 31, 33 {fabbricato rurale
mg6d), 34, 35 (fabbricato rurale mg 100), 41, 392,

. Per il
diritto di proprietd per la quota di 1/9,

Per il diritto di proprietd per laguota di 1/9,
. Per
it diritto di proprieta per la quota ¢i 1/9, proprietario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di
atto di donazione a firma di Notio Adele PENNA in data 26/03/1991 ai nn. - trascritto
alla CC. RR.II di Messina in data 05/04/1991 ai nn. Con il sopra menzionato atto il
| con ogni garanzia di fatto e di diritto, dona irrevocabilmente ai
propri che, indivisamente fra loro accettano la quota
indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno agricolo {pari a 17.764 mq) ubicato in (h
* sul quale insistono due fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al
fg 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mq 64}, 34, 35 (fabbricato rurale mq 100}, 41, 392,

7. PRATICHE EDILIZIE:

P.E. n. 172/1998 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D" sito in
intgstata a . Concessione Edilizia
presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
cronn. 4184

PE. n. 175/1999 e successive varianti per favori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A”, "B", "C" ¢ "D", sito in

Concessione Edilizia presentata in data 17/06/199%- n, prot. 13411
rifasciata in data 16/09/1999- n, prot. servizio notifiche cron n.d423

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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PLE. n. 1072006 ¢ successive varianti per lavori di Completamento, gia assentiti con C.E. n. 172/98
del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione di un
complesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fahbrica "A", "B", "C" & "D"
sito in localita

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n, prot. 18821, integrata dalla
successiva domanda presentata in data 29.09.2005 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cron.n. 428 P.E. n. 53/2007 per lavori di Ristrutturazione di un Complesso
Edilizio di Civile Abitazione, gia assentito con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 e successiva C.E. n.
175/1999 dei 16.07.1999, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A”, "B", "C" ¢ "D" sito in

Concessione Edilizia in variante alla C.E. n. 10 del 02.02.2006 presentata in data
07/08/2006- n. prot, 20762 rilasciata in data 23/07/2007- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138 Con Ia
suddetta C.F. n. 55/2007 sono stati autorizzati i lavori al piano terta ¢ piano primo dei corpi di
fabbrica "A" & "B". con cspressa esclusione dei volumi teenici sul solaio di copertura.

Descrizione appartamento bivani P.T di cui al punto B

Piena iroirieté ier la iuota di 1000/1000 di Aiianamento bivani P.T sito in _

Composto da un grande ambiente adibite a zona giemo con angelo cottura-pranzo-soggiorno ¢ da una
camera da letto con relative we, servita da disimpegno. Liingresse ali'unita abitativa avviene mediante
ampio cortile, avente una configurazione geometrica ad L. esposto a Sud-Ovest. al quale si accede
attraverso i sub. 24 bene comune non censibile di esclusiva pertinenza ai sub. 37 ¢ 23, L'appartamento
non risuita esser stato ultimato in tutte le componenti di finitura intema.

Posto al piano T sviluppa una superficie lorda compiessiva, esclusi gli accessori, di circa myg 160
Idensificato in catasto:
- fabbricati:

- registrata all'UTE con la
scheda presente
- fabbricati:

- registrata ali'UTE con la scheda
presente
Coerenze; i sub. 33 ¢ siato associato al presente lotto perché trattasi di area destinata a parcheggio
L'edificio & stato costruito: inizio lavori 2000, ripresi poi 08.03.2006.
L'unitd immobitiare ha un'aitezza interna di circa 3.00 mt.

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera def CC. . 35 del 03.09.2007 ¢ prescrizioni dell'UTC.
adeguato con D. Dir n.235 DRU det 12.03.2007 Fimmobile & identificato nella zona area di tutela
ambientale. con le prescrizioni urbanistiche riporiate nelacclusa copia stralcio delle N.T.A allegate al
PR.G.
Norme tecniche ed indici: In relazione ai caratteri ambientali ¢ fisico naturali propri del sistema
collinare dei bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del Comune di Capo d'Orlando aree con
presenza di attivita agricole tipica della zona {ulivete, frutteto ete.)
In relazione alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE
TRASFORMAZIONI CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALL E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilita ammesso & di 0.03 mc/mg e potrd essere utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzat all'attivitd agricola con tipologia ad unica elevazione 1. ed altezza
massima di mt 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per lc zone agricole
Ogni intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione. trasformazione
dei manufatti € dei luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.
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Le particelle su cui insiste lintero complesso edifizio ricadono in parte allinterno dell'arca delimitata
dal Piano Straordinario per FAssetto Idrogeologico (PAD), adottato con DPRS n. 288 del

05.07.2007. in zona classificata "R4” ¢ non sono state percorse da incendic. In data 28.09.2012 un
incendio, che ha interessato aree limitrofe. ha interessato ¢ lambito aren.

Drestinazione Parametro Valore Coefficiente Valore

reale/potenziate equivalente
Civile Abitazione Piano Terra Sup. reale lorda 58,00 1.00 58,00
Corte/Giardino esposto ad Sud Sup. reale lorda 162,00 0,50 31,00
Sup. reale lorda 160,00 169,00

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturati:

Fondacions tipelogia: travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni: da
normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre  verifica e collaudo.

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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materiale: c.a.. condizioni: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
materiale: ¢.a.. condizioni: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
tipologia: solaio misto con travetti prefabbricatf ¢ completamento in opera con materiale
laterizio / o plastbay metal. condizioni: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica
¢ collaudo. tipologia: a terrazzo. materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare, sufficiente, da
sottoporre a verifica ¢ collaudo. e costruttive:
materiale: ¢.a.. coiberntazione: guaina bituminosa, condizioni: sufficienti.

materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente, rivestimento: intonaco,

condizioni: buone.

MNote: Le pareti interne sono ancora da normalizzare, da ultimare e

rifinire nei diversi strati dell'intonaco.

materiale: piastrelle di ceramica/gres, condiziont: buone.

tipologia: doppia anta a battente. materiale: legno. protezione:

persiane, materiale protezione: legno, condizioni: sufficienti, da

registrare.

tipologia: ante scorrevoli e fissi, materiale: legno, protezione: inesistente, condizioni:

sufficienti da registrare.

tipologia: audiofvidea, condizioni: buone, conformita: rispettoso delle vigenti normative,
ma da collaudare,

tipologia: sotiotraccia. alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubl in rame,
condizioni: sufficienti, conformita: rispettoso delle vigenti normative, ma da collaudare,
tipologia: sottotraccia. tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd: rispettoso delle
vigenti normative. ma collaudare. tipologia: separata, rete di smaltimenio: tubi in PVC,
recapito: collettore primaric collegato poil a rete fognante comunale, ispezionabilita: buona,
condizioni: buene, ma verificare a seguito di eventi franosi, conformitd: rispettoso delle
vigenti normative, ma da collaudare.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretia da rete comunale, rete di distribuzione: tubi in
polipropilene, condizioni: buone, conformiti: rispettoso delle vigenti normative ma da
collaudare a seguito di eventt franosi,

tipologia: sottotraccia, condizioni: buone. conformita: rispettoso delle vigenti normative.
tipologia: autoneme, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in rame, condizioni:
buone. conformita: rispettoso delle vigenti normative, ma da collaudare a seguito di eventi
franosi, tipologia: autonomo, alimentazione: elettrico, rete di distribuzione: twbi in rame,
diffusori: ventilatori non presenti da collocare, condizioni: sufficienti, conformita:
rispettoso delle vigenti normative.

fabbricati:

, - registrata
all'UTE con la scheda presente

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy, Nunziatine STARVAGGH
Perito. Arch Maria Cinzia Tascone

86 di 146



Esccuzione Forzata N 000001710

F

identificate al n. 33, & pesto al piano 1. & composto da un 'area scoperta a

ERRfR{R%ione trapezoidale,

Sviluppa una superficie complessiva di 15 Destinazione

urbanistica: area destinata a parcheggio

Sofai: tipologia: plinti collegati, materiale: ¢.a.. condizioni:
da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica ¢
collaudo. tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni:

Travi: da normalizzare, sufficiente, da sottoporre a verifica ¢
collaudo.
materiale:  ca., condizioni:  da  normalizzare,
sufficiente, da sottoporre a verifica e coflaudo.

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

Si applickers . quindi. # metodo di stima sintetico - comparative: memori che la comparazione tra
circostanze storiche gid verificatesi e guelle attuali rappresenta la base di qualsiesi
metodologia di valutazione.
Tale criterio comrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momenta, fra il bene economico ed una quantitd di moneta, ossia ricerca del pil probabile
valore di mercate attraverso Pindividuazione dei prezzi di compravendita di beni anatoght.
Per poter applicare tale criterio. sono state cffettuate ricerche ed indagini sul mercato
immobiliare locale consultando professionisti ed operatori cconomict del settore di provata
professionalitd. Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vagliate e riferite ai
beni aventi medesime caratteristiche deghi immobili in oggetto. si reputa equo determinare
come pilt probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contrattazioni effettivamente intervenute tra privati in regime di libero mercato.
Tenuto conte delle caratteristiche del bene. coincidenti per ubicazione e tipologia sopra
descritte, che & ubicato nelle immediate vicinanze del centro def Comune di Capo d'Orlando,
a poche centinaia di metri dalla fascia costicra, ritenuto che § prezsd per unitd dello stesso tipo
ubicati in zone limitrofe variano da un minime di 1.500,00 €/mg ad un massime di 2.000,00
€/ma. si & giunti nelia determinazione di atiribuire a detta unith immobiliare che si sviluppa al
P.T. il prezzo di stima minimo pari 2 €/mg 1.500,00; considerato che la struttura in parola &
stata interessata, da alcuni eventi franosi manifestatisi tra la fine del 2011 ¢ i1 2012, A tal
proposito si & ritenuto necessario chiedere la consulenza di un geologo. Nelle Valutazioni
Conelusive del compendio di studio geologico dellarea, occupata dal complesso edilizio ed in
particolar modo dal corpo A, si evince che trattasi di una condizione di evoluzione
geomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per frane attive di crollo efo
ribaltamento su tutto il versante esposto. Limitatamente afla porzione edificata, un piano di
scivolamento. localizzato lungo la verticale su cui insiste il sedime di fondaziong, determina
gravi problemi strutturali al manufatti stessi.
L'arca di progetto ricade all'interno di un'area che interessata da DISSESTO PER
FENOMENI DI CROLLO censita con livello di rischio R3 Rischio Elevato e con pericolosita
P4 Moito Elevato
Pertanto si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale pari al
30%, in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere In sicurezza ¢ ristabilire le
condizioni &i stabilitd dei luoghi.
Ne risulta una riduzione sul miglior prezzo di mercato pari a {1.500.00 x 30/100) =
450.0 €.
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il prezzo siriduce & (1.500.00 - 450,00 €) = 1.030,00 €/mq, si arrotonda per difetto ed avremo

un valore pari 1.000,00 €/ma.

Al presente prezzo si applica una ufteriore riduzione, pari al 30% (assenza di certif. di
abitabilita 10%. lavori non ultimati e mancata esecuzione degll stessi nel rispetto degii
elahorati depositati ed assentiti dal relativo U.Tecnico del luogo 20%) 1.000,00 x 30/100

300,00 €,
Pertanto i prezzo di mercato & pari a € 1.000,00 - 300,00 € = 700,00 €/mq.

£.2. Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conscrvatoria dei Registri Immuohiliari di Messina, ufficio tecnico di Capo
d'Orlando. Agenzie immaobiliari ed osservatori det mercato: Osservatori locali del mercato nel
Comune di Capo d'Orlando. Brolo, Patti. Sant'Agata M.ilo, Rivistc del settore sia in formato

cartaceo Tecnocasa, TInformatore ect. Riviste

digitali:

www.agenzicimmobiiiari.com,www.iicorriereimmobi§iarc‘it,x.‘,\\‘\x‘;g_asa.'z!,

wwse mmobii S ilsole 2 dore oo,

8.3, Valutazione compi
B. appartamento bivani P.T
Stimg sintetica comparativa parameltrica {semplificata): Peso ponderale: |
il calcoto del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinarione Superficie Valore unitario vatore complessive
equivalente
Civile Abliazione Piano 58,00 € 700.00 € 40.600,00
Corte/Giardino esposto ad 51,60 € 700,00 £ 33.700,00
- Valore corpo: 880
€ 78.300,00 € 76.300.00
= Valore accessori: € 5.000,00
= Valore complessivo intero: € 81.300,00
. Valore complessive diritto ¢ € 81.300,00
quota:
Ricpilogo:
1D Immobite Superficie vatore intere medio Valore ¢iritto ¢ quota
lorda
pendersie
g appartamento bivani p.icon 160 € 81.300,00 € 81.300.00

annesso posto auto.

8.4, Adeguamenti ¢ comrezion della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiall insolute nel biennio anteriore
alla vendita ¢ per l'immediatezza della vendita giudiziaria:
menetario: Valore terreno ad uso condominiale
Spese teeniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale:
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico deil'acquirente:

Gidice Dr. Andrea LA SPADA
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8.5

Prezzo base d'asta dei lotto

Valore dell'immaobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si
trova, con le spese teeniche di regelarizzazione urbanistica efo catastale a carico
della procedura:

Valore deliimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trava, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢fo catastale a carico
dell'acquirente:

Relazmne lotto B8 cresta in data 1571072014 Codice documenta: E1D}-10-

QORRGT-004

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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Lotto 009

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

AB. Piena proirieté icr ia ﬁuoia di 100071000 di terreno airicola in area tutela ambientale sito -

Superficie complessiva di circamq 18.233.
Identificato in catasto:

- ferreni:

Coerenze: Nella situazione aggiornata alf'attualita la presente particeila 33 sia nella sezione
terreni che fabbricati risulta menzionata con la seguente dicitura: nessuna corrispondenza
“trovata”. in quanto Pedificio rurale & stato demolito e la cubatura trasiata agli edifici realizzati
neila parte soprastante part. 40,

- terreni:

- terreni:

Coerenze: La presente particella 35 figura alla sezione terreni in data 47.07.2010 come ente
urbano preceduto ga un prime censimento come fabbricato rurale, ancora intestata ai precedenti
proprietari ossia - mentre alla sezione fabbricati viene rettificato l'intestatario
ossia viene aggiornato ali'attualita {vedasi aliegato 53 atti di provenienza dei
beni) ¢ risulta essere unita collabente. Trattasi di unitd immobiliare fatiscente passata dalla
sezione terreni a quella urbana ossia fabbricati, ma non pil presente sui fuoghi perche & stata
demolita.

- terreni:

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv, Nunziatina STARVAGGI
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- terreni;

Coerenze: La presente particella 40 figura aila sezione terreni in data 07.07.2010 come

ente urbano avente una superficie pari a §.930 mq, che scaturisce ¢ daila soppressione
del fo artt, . ossiz comprende ¢ particelle

in data 17.03.2014 la part. 40 & sempre censita come ente wrbano cor una consistenza
pari 2.009 mq ed & data dalla soppressione del fg 12 part. 1815, 1616 ¢ 1617, ossia
comprende e fonde fa partt. 1615, 1616¢ 1617

Trattasi di unitd immobiliare passata dalla sezione terreni a quella urbana ossia

fabbricati.
o 2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: di espansione mista commerciale/artigianale/residenziale (normale) a
traffico scorrevele con parcheggi sufficienti,
Servizi delia zona: asilo nido {buono), biblioteca {buono}. campo da tennis (buono), campo

da calcio (buono), cinema (sufficiente), farmacie {buono), municipio

{buone), musei {sufficiente), negozio al dettaglio (ottimo). palestra (buono), parco giochi (buona), palazzetto
dello sport {ottimo), polizia (buono), scucla elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media
inferiore (buono). scunla media superiore (buono). spazi verdi (sufficiente), supsrmercato (buono). teatro
(buono). verde attrezzato {ottimo).

la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria Caratteristiche
zone limitrofe: residenziali i principali centri Himitrofi sono Sant'Agata Mo, Pati, le

attrazioni paesaggistiche presenti sono: Parco dei Nebrodi, le attrazioni

storiche presenti sono: Viila Piccolo, Arec Archeologiche di Tindari,

Halaesa.
Coliegamenti pubblici (km): acroporto {130), autobus {3), autostrada (9), ferrovia (3}, porto (6}

3.8TATO DI POSSESSO:
Alla data del sopraliuogo immobile risulta libero.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deli'acquirente
4.1 Domande gindiziali o altre trascrizfoni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2, Convenzioni merrimaniali e provy. d'assegnazions casa comlugale: Nessurna
413 Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

Iscrizione nascente da Decreio Iniiunaivo a favore di _

Sorte Capitale € 54.164,52. Ipoteca € 60.000,00 2 firma di del Tribunale di Roma in data
24/05/2008 trascritto alla CC.RR.I1 di Messina in data 09/09/2009 ai nn. 29991/5336
4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese delia procedura
421 Iscrizioni:

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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Iscrizione volontaria {Attiva) derivanie da Atto di Mutuo a favore

3 firma di Notar A. ARRIGO in data 22/07/2005 ai nn. 191981/23537 iscritto alla
CC.RR.I di Messina in data 26/07/2005 ai nn. 28157/9323 importoe ipoteca: 2.000.000,00
importo capitale: 1.000.000.00
Nel sopra menzionate Atto di Mutuo al punto 4. viene esplicitata Ia condiziene di Iscrizione di
Ipoteca di Primo grado senza concorrenti,

La qui concessa ipoteca si intende estesa a tutte le eventuali ricostruzioni. addizieni, accessioni e
pertinenze relative agli immobili facenti parte deil'intero complesse editizio. La parte mutuaria si
obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo importo contro danni da incendio,
scoppio, fulmine. alluvione e simili ed a far vincolare le relative polizze 2 favore deila
stessa.

Si comunica che F'arca & stata interessata, quasi interamente, da un rogo i 28.09.2012 che ha
comportato dei danni alle strutture inerenti la realizzazione delle opere di urbanizzazione
primaria e secondaria.

La sottoscritta ha poi dilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie condominiali di
accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe e distacchi di intere parti di muratura che
hanne compromesso |a stabilita del corpo di fabbrica A (vedasi foto aflegato 1},

Sono present crepe anche sul manto stradale, di accesso e collegamento ai vari corpi di fabbrica,
con relativo abbassamento della sede stradale lato valle; le quali erano presenti anche prima
dell"evento, risultano cssere oggi amplificate. Crepe e rialzamenti della superficie di calpestio
sono presenti anche nella parte retrostante lato monte del corpo A, nell’area immediatamente
antistante il porione ¢'ingresso e di esclusiva pertinenza della Villa identificata in catasto con il
subalterno 46 (ex 26 ¢ 100

4.2.2 Fignoramenii:

Pignoramento derivante da Contratto di Mutuo Fondiario del 22.07.2005 in Notaio A. Arrigo di

Messina (Rep. n. 191981) e dei successivi Aui di Ricognizione di debito del 21.02.2006 in

Notaio A, Fazio di Patti (Rep. n. 9416) ¢ dell'08.06.2006 in Notaio A, Fazio di Patti (Rep.

5758) a favore

a firma di Tribunale di Patwi in data 24/12/2009 ai nn.
trascritto alia CC.RR.IL di Messina in data 05/01/201¢ ai nn. 210/182

4.23 Altre trascrizioni; Nessuna
4,24, Alere limitazioni d'uso: Nessuna
Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1 Conformita urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformita:
Opere realizzate in difformita alla C.E. n, 55407
I, L'unita abitativa sita al P.T. presenta una distribuzione interna degli spazi, presso gii uffici
tecnict del Comune di Capo d'Orlando, diversa da queila depositata ed assentita negli elaborati
grafici redatti dalla committenza, dove risulta essere unita adibita ad uso ufficio. L'intero piano
terra nella ¢. . in variante n. 35/2007 & destinato ad ufficio.
2. Nel fabbricato dette corpo "B" & stata realizzata, sul solaio di coperiura, ura struttura a
tettofa costituita, dal lato Palermo, dal mure posto sul confine del fabbricato e dal lato Messina
dal muro del corpo scala. Su dette murature e sui pilasiri in c.a., poggia una struttura lignea
costituita da n.9 travi famellari con manto di coperturz a due falde inchinate. Occupa una
superficie di 32.00 mg circa ed ha altezza variabile tra mi. 2.40 e ml. 2.80. Dal lato Messina ¢
stata realizzata una ulteriore struttura il legno lamellare {n. 9 travi) poggiante su tre tratti &
muratura, une lungo ml. 6.00 circa ed alio ml. 1.75 ¢ due, posti in senso mare monte, avent
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lunghezza di ml. 4.20 circa ed aliezza variabile da ml. 1,75 a ml. 2.35. Dal quarto lato poggia
su una struttura verticale in legno lamellare costituita da n. 3 montanti, aventi altezza di ml.
2.435; i tutto privo di qualsiasi tipo di rifinitura.

3. Realizzazione di una strada di accesso lungo i lato Palermo non rappresentata in progetto,
che raggiunge il cortile fato monte del fabbricato. Inoltre il terreno sottostante il predetio tratto
di strada, di proprieta altra ditta . & interessato da opere di sistemazione mediante posa in opera
di traui di muratura in pietrame a secco, costipazione ¢ fivellamento del terreno {allegato 48).

A seguito delle sopra menzionate difformita it Comune di Capo d'Orlando emana ordinanza di
Sospensione dei favori ¢ rimessa in ripristino deilo stato dei fuoghi (Ord. n, 51 def 27.04.2007).
fn data 22.06.2007 con Ordinanza n. 86 si procede con Tapposizione dei Sigilli al Cantiere di
lavoro ed al macchinarie in esso impiegato, poiché la proprieta che esegue 1 lavord, nonostante
Pemissione dell'ordinanza ¢i sospensione lavori di cui sopra, si ¢ fatta lecita proseguire i lavori
. relativamente ai volumi teenici del corpo "A". realizzando ulteriori opere di completamento e
di rifinitura (pavimentazione. posa in opera degli infissi, completamento scala di accesso ai
volumi tecnici (vedasi Allegato 52).

Regolarizzabili mediante:
Concessione Edilizia in Sanatoria {Art. 13 L 28/2/85, n.47) al fine di comunicare e trasmetiers
gli elaborati con fa nuova distribuzione interna che interessa gli ambienti destinati ad uso
abitativo, Retiificare e sanare tutte le difformita che interessano il solaio di copertura adibito
non solo a terrazza ma anche interessato da due distinte tettoie non assentite in concessione In
variante.
Ritenuto che le opere di sbancamento ¢ sistemazione dei terreni circostanti i fabbricati
interessano una zona che & stata classificata a rischio idrogeologico elevato (R4) per Ia quale &
opportuno investire il Corpo Forestale deilo Stato per effettuare gli opportuni interventi &
competenza {vedasi allegate 30).
Stesura nuovi elaborati tecnici con computi metrici & pareri di conformita alla normativa
vigente in materia di edilizia ad uso abitativo, assentiti dai relativi uffict di competenza al fine
di otienere Concessione Edilizia in Sanatoria {Art. 13 L 28/2/85, nd7) € 0.00 Oneri di
Urbanizzazione Primariz ¢ Secondaria da quantificare in sede di C.E. in sanitaria: Eventuale
adeguamento sismico del fabbricato a seguito di sopraclevazione abusiva, a seconda
detl'intervento da mettere in atte in ottemperanza e rispetto della nuova normativa e quindi dei
relfativi calcoli del NTC 2008:
Servizio di Segreteria Ufficio Tecnico del Comune di Capo d'Orlando: € 0,60

432 Confarmitd catastale: Nessuna difformita

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: £ 4.00,00/ € 3.000,00

Spese stracrdinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia:
€000

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoll o dotazioni condominiali: Trattasi di Complesso Edilizio che
necessita d'istituzione e approvazione di Regolamento Condominiale. Quindi istituire la proporzionale Quota
di comproprictd sulle porzioni di area in cui sorgeranno la parti comuni, spazi, servizi ed impianti
condominiali per legge, per progette. per destinazione, per concessione edilizia e per regolamenio di
condominio, ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso dalla statale 113 Messina-Paiermo (fg.
12, part.40, sub. 25 Bene Comune non censibile a tutti | sub (strada))

Ulteriori avvertenze:

1. Processo Verbale di apposizione sigilli (in data 22.06.2007 si & proceduto ail'apposizione di due cartelli,
une al pilastro in cemento armato posto alla sommita del vano scala del corpo di fabbricato "B” ed uno al
tramezzo interno lato Palermo dei volumi teenici realizzati sul solaio di copertura del cotpo di fabbricato
"A"Y
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2. Ordinanza apposizione Sigilli e Copia Sospensione dei Javori ¢ rimessa in ripristino stato dei fuoghi.

3. [ terreno su cul insiste il complesso edilizio ricade in area di twtela ambientale ossia in relazione alla loro
natura  essenzialmente agricola quindi NON  SONO  AMMESSE TRASFORMAZIONT CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio ¢ di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei manufatti
e dei tuoghi & sottoposte at parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4. Le particefle che interessano l'intero complesso edilizio, inoitre, ricadono aliintemo delfarea
delimitata dal Piano Straordinario per FAssetto Idrogeotogico {PA1), adottato con DPRS n. 288 del
05.07.2007, in zona classificata R3/ "R4" con hivelle di “vischio elevate” e con pericolositd " P4" molto
elevato e non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendic, che ha interessato aree
limitrofe. ha interessato e lambito I'area {vedasi Allegato 50 stralcio del PAI).

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

6.F Attuali iroirieiari:

Diritti ed Oneri Realiz 1/1 Proprictd propriciario dal 14/07/2005 ad ogei in forza di atto di
compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn. ﬁ trascritto alla
CC.RR.I di Messing in data 14/07/2005 ai nn. — la vendita procede con tutti gli annessi ¢
connessi, accessori. pettinenze ¢ dipendenze, servitdl attive ¢ passive . tutto insciuse ¢ nulla escluso,
nello stalo di fatto e di diritto in cul quanto venduto si trova ben noto alla parie acquirente.

6.2 Precedenti proprietari:

. Per il diritto di Propristd

Per il diritto ¢i

raprieta superficiaria per la quota di 143,
. Per il

diritto di proprictd superficiaria per la guota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.
. Per il diritto

di propricta superficiaria per ia quota di 1/3.
Proprictario dal 24/12/1998 al 14/07/2005 in forza di atto di compravendita a firma di Nataio D, (iardina

in data 2471171998 ai nn. | tascrivo alla CCRRII @i Messina in data 24/12/1998 ai nn.

Note: Con il suddetto Atto di compravendita q
congiuntamente, von 'immediato trasferimento della piena proprieta. alla

le unita negoziali n. 1 e 2, ed esattamente I'intero compendio di terreni ¢ fahbricati demoliti ed oggt
ricostruiti sotto altra forma ed aspetto, oggetto deila presente esecuzione come si evince dalla lettura deilo
stesso atto di compravendita al guals si fa esplicito riferimento.
{ - si riservano la propriefd superficiaria di alouni jotti di fabbricati che saranno realizzati sul
terreno ¢ precisamente lintero corpo ¢i fabbrica denominato A, la sezione del corpo di fabbrica B a
partire dal pianc primo con I'area soprastante per mq 48, altra sezione del corpo di fabbrica B al piano
terra di mq 29 oltre tre posti auto di mq 14 nel corpo A ed altri due posti auto sul solaio ¢i copertura del
fabbricato € con tutte ie parti comuni dei realizzandi fabbricati.
N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO ¢ lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitivo emesso
dal Tribunale &i Messina (sez. collegio arbitrale) del 24.03.2005 trascrito il 1 1.05.2008 ai an.
16888/1807 dove si specifica che la societa & stata condannata a restituire il terreno oggetto del contratto
delfatto pubblico in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si precisa in calce che il lodo €
dichiarato esecutivo dal Tribunate di Messina in data 22.04.2005 ¢ depositato in Cancelleria in data
{2.05.2005

S P | dirico di
roprietd per la quota di 2/9.
I
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diritto di proprieta per la guota di 2/9.
. Per 1] diritto

i proprieta per la quota di 2/9.
Proprietario dal 03/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. - trascritto aila CC. RR.II di Messina in data 03/04/1991 ai nn.

Wote: Con il sopra menzionato 4tto i _ ciascuno per la guota
ed i diritti di propria pertinenza ed in complesso per fintero, solidamente e con ogni garanzia di fatto ¢ di
diritto, vendono ai che, indivisamente tra loro comprano ed

accettano la quota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di terreno agricolo {pari a 17.764 mq) ubicato in

sul guale insistono dei fabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg
{fabbricato rurale mabd), {fabbricato rurale mg 100),

. Per il diritto di

roprieta per la quota di 1/9.
N -
diritto di proprieta per la guota di 179,
N P i iitio

di propricta per fa quota di 1/9,
Proprietario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di donazione a firma di Notaio Adele PENNA
in data 26/03/1991 ai nn. [ traserivo alla CC. RRUD di Messina in date 05/04/1991 ai nn.

Note: Con i sopra menzionato attmi gargnzia di fatto ¢ di diritto,

dona irrevocabilmente at propti che, indivisamente fra loro

accettane fa quota indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno agricolo {pari a 17.764 mq) ubicato in

* sul quale insistono due fabbricati rurali, Terreno identificato in Catasto aj fg
{fabbricato rurale mq 64), JI (fbbricato surale mq 100), -

PRATICHE EDILIZIE:

P.E. n. 17271998 e successive varianti per iavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di Civile
Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D" sito in —
Concessione Edilizia presentata in data

21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n, prot. servizio notifiche cron n. 4184 P.E. n.
175/1999 ¢ successive varianti per lavori di Ristruturazione di un Complesso Edilizio di Civile Abitazione.
contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" e "D", sito in

Concessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n. prot. 13411 rilasciata in data 16/09/199%- n. prot.
servizio notifiche cron n.4425

P.E. n. 10/2006 e successive varianti per lavori di Completamento, gid assentiti con C.E. n. 172/98 del
26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione di un complesso

edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A”, "B", "C" ¢ "D" sito

Congcessione Edilizia presentata
in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata dalla successiva domanda presentata in data 29.09.2005 prot.
25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot. Servizio Notifiche cron.n. 428 P.E. n. 55/2007 per laveri di
Ristrutturazione di un Complesso Edilizic di Civile Abitazione, gia assentite con C.E. n. 172/98 dei
76.06,1998 e successiva C.E. n. 175/199% del 16.07.1999, contraddistinto con i corpt di fabbrica "A", "B",
"C" e "D" sito in

Concesstone Edilizia in variante alla C.E. n. 10 del 02.02.2006 presentata in data 07/08/2006- n.
prot. 20762 ritasciata in data 23/07/2007- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138 Con la suddetta C.E. n. 55/2007
sono stati autorizzati i lavori al piano terra € piano primo dei corpi di fabbrica "A" e "B", con espressa
esclusione dei volumi tecnici sul solalo di copertura.

Descrizione terreno agricelo in area tutela ambientsle di cui al punto AB
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Piena imirieté isr la iuota di 1000/1004 di terreno aiiicoio in area tutela ambientale sito in —

Superficie complessiva di circamq 18233,
Identificato in catasta:
- lerreni:

Cocrenze: Nella situazione aggiornata all'attualith la presente particella 33 sia neila seziong terrent che
fabbricati risulta menzionata con la seguente dicitura: nessuna corrispondenza “trovata”. in guanto edificio
rurale & stato demolito & la cubatura traslata agli edifici realizzati nella parte soprastante part. 40.
- terrenk:
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- terreni: partta 4285 intestatz « | U i

ed Oneri reali {13 proprieta per 11 foglio 12 mappale 35 qualith Ente Urbano, superficie catastale 100 mg.
Coerenze: La presente particella 33 figura alla sezione terreni in data 07.07.2010 come cnte urhano

receduto da un prime censimento come fabbricato rurale. ancora intestata ai precedenti proprietari ossia
- mentre alla sezione fabbricati vienc rettificato Pintestatario ossia viene aggiomato
afl'atiualita {vedasi allegato 53 atti di provenienza dei beni) e risulta essere unita

coltabente. Trattasi di unita immobiliare fatiscente passata dalla sezione terreni a quclla urbana ossia
fabbricati, ma non pit: presente sui luoghi perché & stata demolita.
- terreni: partita ex part. 41 intestata a
Diritti ed Oneri reali {1} ;}m;}rmta per 1/1 foglic 12 mappale 1451 qualitd ULIVETO, classe 2, supcrhue
catastale 3.130 mq, - reddito agrario: € 12.12, - reddito domenicale: € 25.86.
- terreni: pantita ex part. 392 intestata a :
Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per 1/1 foglio 12 mappale 1453 qualita ULIVETO. classe 2, superficie
catastale 8.310 mq. - reddito agrario: € 32.19, - reddito domenicale: € 68.67.
- terreni: partita 4285 intestata o |, O
ed Oneri reali (1) proprietd per 1/1 foglio 12 mappale 40 gualitd Ente Urbano, superficie catastale 2.009
mg.
Coerenze: La presente particella 40 figura alla sezione terreni in data 07.07.2010 come ente urbano avente
una superficie pari a 1.930 mq. che scaturisce ¢ dalla soppressione del fg 12 partt. 1434,
1452,1255, ossia comprende le particelle 1434,1432,1255,
lin data 17.03.2014 ia part. 40 & sempre censita come ente urbano con una consistenza pari 2009 mgede
data dalla soppressione det fg 12 part, 1615, 1616 ¢ 1617, ossia comprende ¢ fonde la partt, 1613, 1616 ¢
1617.
Trattasi di unitd immobiliare passata dalla sezione terreni a guella urbana ossia fabbricati.

Le colture residue in atto sono: arboree: Uliveto ¢ Pascolo Arboreo,

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 ¢ prescrizioni defllUTC,
adeguato con D, Dir n.235 DRU del 12.03.2007 Iimmobile & identificato nella zona area di tutela ambientale,
con le prescrizioni urbanistiche riportate neil'acclusa copia stralcio delle N.T.A aflegate al P.R.G.

Norme tecniche ed indici: In relazione ai caratteri ambientali & fisico naturali propri del sistema collinare dei
bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del Comune di Capo d'Orlande arec con presenza di attivita
agricole tipica della zona (uliveto, frutteto ete.}

In relazione alla oro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI
CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. L'indice di
edificabilita ammesso & di 0.03 mo/mg e potrd essere utilizzato solo per edifici strettamente finalizeati
all'attivita agricola con tipologia ad unica elevazione f.t. ed altezza massima di mt 3.50. Per ulteriori indici si
fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole E.

Ogni intervento edificatorio ¢ di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatii ¢ dei fuoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particelle su cui insiste Iintero complesso edilizio ricadono in parte all'interno dell'area delimitata dal Piano
Straordinario per 'Assetto Idrogeologico (PAD). adottate con DPRS n. 288 del 05.07.2007, in zona classificata
"R4" & non sona state percorse da incendio. In data 28.09.2812 un incendio, che ha interessato aree limitrofe.
ha lambito ed interessato l'area.

Destinazione Parametre Valare reale/potenciale Cocflicicnts Valore equivalente
Terreno fg 12 part. 29 PASCOLO  Sup. reale 2.400.00 1,60 2.400.00
Terrene fg 12 part. 1614 (ex part. 31) Sup. reale 1.760,00 1.50 1.760.00
ULIVETO classe 1 lorda
Fe 12 part. 33 fabbricato rurale Sup. reaie 64,00 1.00 64.00
Terreno fg 12 part, 34 ULIVETO  Sup. reale 480,00 1,60 480.00
Terreno fg 12 part. 35 Ente Urbano Sup. reale 160,00 100 100,00

poi divenuta Unita fatiscente demolita lorda
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Terreno g 12 part. 1457 {ox part. 41) Sup. reale lorda 3.134,00 5,00 3.130.00
ULIVETO classe 2

Terreno fg 12 part. 1433 (ex part. Sup. reale lorda 2.310.00 1.00 8.310,00
362) ULIVETO classe 2

Terrene fg 12 part. 40 Ente Urbano= Sup. reale lorda 2.009,00 1.G0 2.009,00

terreno che viene poi censito alla
sezione Fabbricati

Sup. reaic lorda 18.253,00 13.253,a0

Caraneristiche descrittive:
Caratteristiche stretturali:
Strutture verticali'
materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare, da sottoporre a verifica ¢ collaudo,
Rifertto limitatamente a: Sul jotto 049 inistono diversi muri di contenimento che
interessano quasi tutte le particelle sono reatizzati con strutture prefabbricate in c.a.
Componenti edilizie e costruttive:
materiale: muratura di mattoni forati, rivestimento: intonaco, condizioni: buone.
Riferito Himitatamente a: larea & interessata da sistemazione ed ottimizzazione delle
aree comuni esterne con muretti di perimetrazione della strada di accesso ai corpi
abitativi,
materiale: al rustico, alternato in alcune aree con battute di cemento, condizioni:
sufficienti.
Riferito limitatamente a: Pavimentazione esterna: da ultimare e piastrellare tutte le
arce comuni.
tipologia: doppia anta a battente, materiale: ferro, condizioni: da normalizzare, da

FPareti esterne;

Pavim. Interna:

Infissi esterni: registrare.

Impianti: tipologia: audio/video, condizion:: buone, conformity: rispettose delle vigent
Citofonico: normative, ma da collaudare.

- tipologia: sottotraccia, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi in rame,
tas. condizioni: sufficienti, conformitd: rispettose defle vigenti normative, ma da

verificare ispezionare ¢ collaudare.

tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformita: rispettoso

delle vigenti normative, ma da verificare e collaudare,

tipologia: separata, rete di smaltimento: tubi in PVC, recapito: ¢ollettore primario

coliegato poi a rete fognante comunale, ispezionabilita: buona, condizioni: buone,

ma verificare a seguito di eventi franosl, conformitdy: rispettoso delle vigenti

normative, ma da collaudare,

Idrico tipologia: settotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di distribuzione:
tubi in polipropilens, condizioni: buone, conformitd: rispettoso delle vigent
normative ma da collaudare a seguito di eventi franosi.

Elestrico:

Fognatura:

ACCess0ri:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di Stima
S applichera | quindi, i metodo di stima sintetico - comparativo; memori che la comparazione tra circostanze
storiche gia verificatesi e quelle attuati rappresenta la base di qualsiasi metodologia di valutazione,
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Tale criterio corrisponde ad un giudizio i equivalenza. in un date mercato ed in un dato momento. fra il
bene economico ed una quantith di moneta, ossia ricerca del pilt probabile valore di mercato attraverso
Pindividuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi.

Per poter appiicare tale criterio, sono state effettuate ricerche ed indagini sul mercato immobiliare locale
consultando professionisti ed operatori economici det settore di provata professionalita. Sulla scorta delle
informazion] assunte, opportunamente vagliate e riferite ai beni aventi medesime casatteristiche degli
immobili in oggetto, si reputa equo determinare come pidt probabile valore di mercato degli immobili
pignorati facendo riferimento alle contrattazioni effettivaments intervenute tra privati in regime di libero
mercato.

Trattasi di distacco di fondo agricelo (part. 29, part. 1614 {ex 31), part.33, part. 34, part. 35, part. 1451 (ex
41) e part. 1453) dai caratieri ambientali ¢ fisico naturali propri del sistema collinare dei bassi Nebrodi

adibito ad uliveto ¢ frutteto; facilmente raggiungibile nelle immediate vicinanze del centro del _
d Confina ad Ovest mediante recinzione e cancello di accesso
con la strada S.S. 113, lato monte ad Est con terreno di proprietd del Comune di Capo d'Orlando, lato
Palermo con terreno di proprietd di - vedasi allegato
4%}, lato Messina con terreno di proprietd {partt. 393-387-391-30}
l.a particella 1451 facente parte del fondo, per un brevissimo tratio lambisce i} limitrofo canale Mangano.

L appezzamento di terreno, che occupa una superficie di circa 18.234 my, si sviluppa in declivio ed € ben
solegpiato con esposizione ¢ giacitura prevalentemente ad Ovest ¢ Nord-Ovest; presenta buone
caratteristiche di fertilitd. come st evince dallo stato di vegetazione degli ulivi residui ancora presenti; anche
se alla data odiema risultano incolti ¢ sostituiti in buona parte da palme ¢ piante ornamentali. noncheé
dall abbondante strato vegetale e dalla sua composizione chimica ¢ granulometrica a medio impasto.

Lintera zona oggetto di esecuzione ricade in Area a tutela ambientale. con le prescrizioni urbanistiche
riportate nell'acclusa copia stralcio delie N.T.A allegate al PRG, ossia non sonc ammesse trasformazioni che
comprometianc le caratleristiche ambientali e pacsaggistiche, L'indice di edificabilita & pari a4 0.03 me/mg ¢
potrd esser utilizzato solo per edifict sirettamente finalizzati allattivitd agricola con tipologia ad unica
elevazione £l. ed altezsa massima di mt 3.50. Per gli altri indici ¢ parametri edilizi si fa riferimento alla
disciplina stabilita per le zone agricole E. 1 parametri urbanistici ¢ gli indici edilizi sono quelli relativi agli
interventi sull'edilizia esistente ¢ guelli relativi alle zone BCA (Beni Culturali ed Ambientali).

Ogni intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti ¢ dei luoghi & sottoposto al parere delia Sovrintendenza ai BB. CC.AA Ed ancorz le predette
narticelie ricadono all'interne deil'area delimitata dal Piano Straordinario per Passette Idrogeotogico (PAIL
adottato con DPRS n. 288 del 05.07.2007, in zona classificata "R4” con l'aggravante di esser state lambite da
un incendie avvenuto nel mese di settembre 2012, Considerato, infatti, che il fondo agricolo & stato
interessato, appunto a verifica di quanto sopra specificato, da alcuni eventi franosi manifestatisi tra la fine
det 2011 ¢ il 2012, A 1l proposito si € ritenuto necessario chiedere la consulenza di un geologo. Nelle
Valutazioni Conclusive de! compendio di studic geologico dell’area, occupata dal complesso edilizio
(realizzato solo in parte ed esattamente Corpe "A" ¢ "B”} ed in particolar moedo dal corpo A, si evince che
trattasi di una condizione di evoluzione gecomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per
frane attive di crollo e/o ribaltamento su tutto il versante esposto. Limitatamente alla porzione edificata, un
piano di scivolamento. localizzato fungo la verticale su cui insiste it sedime di fondarione, determina gravi
problemi strutturali ai manufatti stessi.

La zona di progetto ricade all'interno di un’area che & interessata da DISSESTO PER FENOMENT DI
CROLLO censita con livello di rischio R3/R4 Rischio Elevato/molto Elevato ¢ con pericolosita P4 Moito
Elevato

L'efficacia dei vincoli sopra menzionati comportano iz inedificabilitd assoluta dei luoghi che resta
disciplinata dali’art. | defla L.R 38/1973 e successive modificaziont e integrazioni.

Nel progetto iniziale (con C.E. n. 172 del 1998 ¢ C.E. n. 175 del 1999) i corpi di fabbrica da ristrutturare ed
adibire a civile abitazione erano 4: "A" "B” "C" "D",

Con ia CE. n. 55/2007 {variante alla precedente C.E. n. 10/2006 per i favori di ristrutturazione di un
complesso edilizio residenziale in localitd Forno, a monte della 8.5, 113), sone stati autorizzati i lavori al
piano terra ¢ plano primo del corpl di fabbrica "A" ¢ "B", con espressa esclusione dei volumi tecnici sul
solaio di copertura. {VOLUM! TECNICT REALIZZATE IN ABUSO QUINDI PROCESSO VERBALE DI
APPOSIZIONE SIGILLI - VEDASI ALLEGATQ 52- ORD. N. 86/2007 E ORD. N. 3172007)

Con 1a C. E. n. 55/2007 si concede atla ||| |GGG - o't di eseguire § lavori in variante

alla C.E. n. 10/2006, limitatamente al cambio di destinazione d'uso del piano terra del corpo "B" ed alle
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modifiche del planc Terra e Primo del corpo "A" ¢ corpo

"B". net complesso edilizio di civile abitazione, (gid assentito con C.E. n. 172/1998 del 26.06.1998 ¢
successiva C.E.n. 175 del 16.07.1999, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C", ¢ "D", sitc in
localitd — costruito suliimmobile distinto in catasto al fg di mappa 12
con le partt.lie 40. 29, 31 {oggi 1614), 33, 34, 35, 41 (oggi 1451), 3 92 (oggi 1453) zona all'epoca "E3" del
vigente P.R.G.; con esclusione della costruzione dei volumi teenici ¢ per ja demolizione e ricostruzione dei
corpi "C” 2"D" in guanic |'area interessata ricade in zona con vincolo idrogeologico "R4” {ogei sottoposta
ad Area di Tutela Ambientale che ricade all’interno deil’area delimitata dal Piano Straordinario per 1" Assctto
idrogeologico (PAD):

Destinazione dei fabbricat

CORPO "A":

Piano Terra ad uso; Abitazione Piano
Primo ad uso: Abitazione

CORPO "B”
Piano Terra ad uso: Uffici di rappresentanza Piano
Primo ad uso: Abftazione

CORPO"C"
Piano Seminterrato ad uso: parcheggio

Tenuto conto delle caratieristiche del bene ¢ soprattutto deile criticitd manifestatesi nel tempo, coincidenti
per ubicazione e tipologia sopra descrinie, che & ubicato nelle immediate vicinanze del centro del Comune di
Capo d’Orlando, a poche centinaia di metri dalla fascia costiera, ritenuto che | prezzi per unitd deflo stesso
tipo ubicati in zone limitrofe variano da un minimo di €/mq 3,00/9,00 {Terreno agricolo) ad un massimo di
€/mq 45,00/53.00 (Terreno con capacita edificatoria).

Si & ghunti nella determinazione di attribuire a detta unitd fondlaria. ji preezo di stima {terreno agricolo)
minimo pari a circa €/ma 3,00 per I'intero distacco di fondo edifigabile.

18.253 mg x €/mq 3,00 = 34.739,00 €
Sulfintero appezzamente di terreno sono state realizzate opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria che
riguardano Vintero complesso edilizio. La strada di accesso ¢ fruizione dei corpi di fabbrica ricade ¢ si
sviluppa su quasi tutte le particelle sopra menzionate ed & caratterizzata da notevoli opere di sosiegno del
tracciato viario e di contenimento del versante soprastante. La stessa sard inoltre interessata dagli interventi
necessari per il consolidamento ¢ la messa in sicurezza dell'intera area.
Pertanto si reputa necessario rendere lintero fondo condominiale suddividendoie in quote proporzienali al
vatore dei 12 lotti di vendita precedentemente determinati.

Ripartizione del valore dei terreni da destinare ad aree condominiali def 12 lotti in vendita
in funzione del valore di ¢iascun lotto
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LOTTO FABBRICATO VALORE QUOTA % QUOTA TERRENO

! Corpe A -P1,P2 e 75.840,00 13,96% e 5.100.00
2 Corpo A -P.T. ¢ 43.531.50 6,.29% e 2.927.35
3 Compo B - P ¢ 69.985,00 10,H% e 4.706,27
4 Corpo B-P.1 € 99.332.30 14,35% ¢ 6.681,14
3 Corpo B - P.1 ¢ 68.115.00 9.84% & 4,580,352
& Corpo B-P.T, P2 e 46.930,00 6,78% e3.157.24
7 Cospo B-P.T e 150.935,00 21,81% e 10.149,90
8 CorpoB-P.T ¢ 67.355,00 9.73% e 4.529.41
10 Corpo A - Abusivo e 26.450,00 182% e 1.778,68
11 Corpo B - Abusivo € 10,300.00 1,49% g 692.64
12 Corpo B - Abusive e 22.760.0¢ 3.28% ¢ 1.326,50
13 Corpo B - Abusivo e 10.640.00 {.54% e 715,51

Totale e 692.134,00 100,60% ¢ 46.545,13

8.2 Fontt  di informazione

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Capo
d'Orlando, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatori locali del mercato nel Comune
di Cape d'Orlando, Brolo, Patti, Sant'Agata M.1o, Riviste del settore sia in {ormato cartaceo Tecnocasa,

I'informatore

ect,

Riviste

digitali:

www.agenzicimmebiliaricom,

www ilcommiereimmobiliare. it www.casa. it www dmmoebili 24 isoic2dare gom..

83

Valutazione

corpi

AB. Terreno agricolo in area tutela ambientale

Stima sinfelica comparativa parametrica (semplificaral):
1 caleolo def valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Peso ponderale:

Destinarione Superficie Valore unitaric valare compiessivo
eqquivalente

Terreno fz 12 part. 29 240000 e 3,00 e 7.200,00
PASCOLO Arboreo

Terreno f2 12 part, 1614 (ex 1.760,00 e 3,00 ¢ 5,280,000
part. 31} ULIVETO classe |
Fg 12 part. 33 fabbncato 64.00 3,00 e 192,00
rurale demolito
Terrene fg i2 part. 34 480,00 e 3,00 ¢ 1.440,00
ULIVETO Classe |

Terreno fg 12 part. 35 Ente

Urbano pot divenuta Unita 100,00 ¢ 3.00 € 300,00
fatiscente demolita
Terreno fg 12 part. 1451 (ex 3.130,00 e 3,00 e 9.390,060
part. 41) ULIVETO classe 2
Terreno fg 12 part. 1453 (ex 831000 e 3,00 e 24.930,00
part, 392y ULIVETO classe

Terreno fg 12 part. 40 Ente

Uirbano= terreno che viene  2.009.00 ¢ 3.60 @ 6.027.,00

censito atla sezione
18.153,00 € 54.759,00
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8.4,

8.5,

Valore corpo: € 54.759.00
Valore accessort: €0,00€
Valore complessivo intero: 5473900 €
Valore complessivo diritto € quoia: 54.759,00
Riepilego:
D fmmobile Su;?:,.:;idc Valore infero medio ponderale Valore giritta ¢ guota
terreno agricefo in AD arsa
tutea 18.253 ambientale £ 54.759,00 €54.755.00

Adeguamenti ¢ correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastate e reale e per assenzz di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di
eventuali spese condominiali insolute nel biennio anieriore alla vendita ¢ per

l'immediatezza delia vendita giudiziaria: £38.213.85
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0.00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico delf'acguirente Nessuno
Spese di cancellazione delie trascrizioni ed iserizioni a carico

dellacquirente: Nessuna

Prezzo base dasta del lotto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni neflo stato di fatto in cui s
trova: € 46,545,115

Relamone lotto O0F creata m data 571072012 Codice documento. EN81-
FO-GORO0TGO%
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Lotto 010

1.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL]I OGGETTO DELLA VENDITA:

- imﬁ?imé ier i iuota di 100071000 di Deiosim allo stato rustico sito in || NS

Composto da un grande ed unico vano di circa 165/168 mq costituito da tre campate realizzate
in calcestruzzo armato. Tratasi di un ampio vano tripartito ricavato nella parte sotfostante la
terrazza di esclusiva pertinenza del lotto 002,

L'unita immobiliare si sviluppa su un unico livello ed esattamente ii piano secondo sottostrada.
Limmobile seminterrato presenta una sola facciata libera lato mare, mentre lato monte la
parcte completamente cieca che funge da muro di contenimento delia montagna retrostante
realizzata in calcestruzzo armato presenta dilavamenti ripetuti fungo it perimetro e delle
soluzioni &i continuita.

L'accesso al lotto avviene attraverso strada lato mare da ultimare, sempre mediante la stessa si
giunge all'area destinata a parcheggio (vedasi planimetria di progetto in scala 1:5300 Allegato
32).

Posto al piano P. § .2 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 165 Identificato al
catasto {abbricati: intestata a H
— Dyiritti ed Onert reali (1} proprieta per 171 foglio 12 mappale 40 subalterno 38,
categoria F/3 in corso di costruzione, classe U, posto al planc 82. - registrata all'lUTE con la

scheda presente, solo sagoma dell'ingombro Note: Trattasi di immobile in corso di costruzione
allo stato rustico

2. DESCRIZIONE SOMMARIA; di espansione mista commerciale/artigianale/residenziale

Caratteristiche zona:

Servizi della zona:

Caratteristiche zone limitrofe:

{normale) a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti. asilo
nido (buono). biblioteca (buona), campo da tennis (buano),
campo da calcio (buono), cinema (sufficiente), farmacie
{buono), municipio (buono), musei {sufficiente), negozio al
dettaglic (ottimo), palestra (buono), parco gicchi (buono),
palazzetto dello sport (oftimo), polizia {buone), scuola
elementare (buono), scuola materna (buonoc}, scuola media
inferiore (buono), scuola media superiore (buono), spazi verdi
{sufficiente). supermercato {(buono}, teatro (buono), verde
attrezzato (ottimo). la zona & provvista dei servizi di
urbanizzazione primaria residenziali 1 principali centri limitrofi
sono Sant'Agata M.ilo, Patti, le attrazioni pacsaggistiche
presenti sono: Parco dei Nebrodi, le attrazioni storiche presenti
sono: Villa Piccolo, Aree Archeologiche di Tindart, Halaesa.
acroporto { §30), autobus (3}, autestrada (9}, ferrovia {3). porto

Coliegamenti pubblici (km: {6).

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluoge Iimmobile risulta libero.

4. VINCOLI ED ONER! GIURIDICE:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acgquirente
471, Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

412 Convenzioni matrimoniali e prove. d'assegnazione casa contugale: Nessuna

413 AMi di asservimento urbanistico: Nessuno
414 Altre leitazioni d'uso:
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Iscrizions nascente da Decreto Ingiuntivo a favore - con sede in Roma
contro

Sorte Capitale € 54.164,52, Ipoteca € 60.000.00 a firma di de! Tribunale di Roma in data
240572008 trascritto alla CC.RR.IT di Messing in data 09/69/2009 ai nn. 29991/5336
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura
421, lIscrizioni:
Iscrizione valontaria (Attiva) derivante da Atto di Mutuo a favore di

, a firma di Notar A. ARRIGO in data 22/07/2005 ai nn, 191981/23537
iscritte alla CC.RR.II di Messina in data 26/07/2005 at nn. 28137/9323 importo ipoteca:
2.000.000.00 importo capitaie: 1.000.000,0¢
Nel sopra menzionato Atio di Mutuo al punto 4. viene esplicitata la condizione di
Iscrizione di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.

La qui concessa ipoteca si intende estesa & tutte le ¢ventuali ricostruzioni, addizioni,
accessioni e pertinenze relative agli immobili facenti parte dell'intere complesso edilizio.
La parte mutuariz si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo imporio
contro danni da incendio, scoppio, fulmine, alluvione e simili ed a far vincolare le relative
polizze a favore della - stessa.

Si comunica che 'area & stata interessata, quasi interamente, da un rogo il

28.09.2012 c¢he ha comportato dei danni alle strutture inerenti la realizzazione delle opere
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche ke vie
condominiall di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe e distacchi di intere
parti di muratura che hanno compromesso la stabilita def corpo di fabbrica A (vedasi foto
allegato 13,

Sono presenti crepe anche sul manto stradale, di accesso e collegamento ai varl corpl di
fabbrica, con relativo abbassamento delle sede stradale lato valle; e guali erano presentd
anche prima dell’evento, risultanc essere oggl amplificate. Crepe e rialzamenti della
superficie di calpestio sono presenti anche nella parte refrostante lato monte del corpo A,
nell’area immediatamente antistante il portone d’ingresso e di esclusiva pertinenza della
Villa identificata in catasto con if subalterno 46 (ex 26 ¢ 10).

4,22 Pigroramenti:
Pignoramento derivante da Contratto di Mutuo Fondiario del 22.07.2005 in Notaio
Arrigo di Messina (Rep. n. 191981) ¢ dei successivi Atti di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notaio A. Fazio di Patti {Rep. n. 9416) e deli'08.06.2006 in Notaio A, Fazio
di Patti (Rep. n. 9738} a favore di

a firma
di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 ai nn. 852 trascritto alla CC.RRUL di Messina in
data 05/04/2010 ai nn, 210/182
423, Altre trascrizioni: Nessuna
4,24, Alre limitaziont d uso: Nessuna
4.3. Giwdizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita wbanistico edilizia:
Sono state riscontrate e seguenti difformita:
Opere realizzate in difformita alla C.E.in variante n. 55/07
1. L'unitd sita esclusivamente al Piano Secondo Sottostrada (P.S.2.) non figura negli elaborati di
progetto depositati dalla commitienza ed assentiti in C.E dall'UTC del CdO.

2. La strada di accesso lungo il lato Palermo non risuita esser rappresentata in maniera univoca
nel progette depositato ed assentito presso UTC di CdO ¢ presse | Corpo Forestale provinciale
di Messina; infatti lo sviluppo della stessa presentava un andamenio planimetrico diverso da
quello attialmente realizzato ¢ depositato presso it Corpo Forestale {Allegato 50).

3. It terreno sottostante if predetto tratto di strada, interessato da opere di sistemazione mediante
posa in opera di tratti di muratura in pictrame a sccco, costipazione e livellamento del terreng, &
di proprieta terzi. (Allegato 58)
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A seguito delle sopra menzionate difformita il Comune di Capo d'Orlando emana ordinanza di
Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino dello stato dei luoghi (Ord. n. 31 del 27.04.2007).
in data 22.06,2007 con Ordinanza . 86 & procede con l'apposizione dei Sigitli al Cantiere di
tavoro ed al macchinario in esso impiegato, poiché la proprictd che esegue 1 avori, nonostante
Femissione dell'ordinanza di sospensione lavori di cui sopra, si & fatta lecita proseguire t lavori |
relativamente ai volumi tecnici del corpo "A”, realizzando ulteriori opere di completamento ¢ di
rifinitura (pavimentazione, posa in opera degli infissi, completamento scala di accesso af volumi
tecnici {vedasi Allegato 52},

Regolarizzabili mediante:
Non regolarizzabile perché le particelle su cui insistono gli immobili ricadono tutte tn area di
tutela ambientale. 1 fine da perseguire altraverso la tutela paesistico- ambientale & quello diretto
ad evitare alterazioni morfologiche ¢ struttura del paesaggio vietando interventi che arrechino
deturpazioni o stravolgimento dei luoghi. Ogni imervento edificatorio ¢ di modificazione del
suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei manufatti ¢ dei fuoghi & sottoposto al
parcre della Sovrintendenza ai BB. CC. AA. Ritenulo che le opere di sbancamento ¢
sistemazione dei terreni circostanti i fabbricati interessano una zona che & stata classificata a
rischio idrogeologico elevato (R4) e livelio di pericolosita molto elevato (P4) per la guale &
oppottuno investire il Corpo Forestale delio State per effettuare gli opportuni interventi di
competenza {vedasi aflegato 300

4.3.2. Conformita calastale:
Sono state riscontrate le seguenti difformita:
Gli elaborati grafici depositati agli uffici di competenza (sede Catastale di Messina, Ufficio
Tecnico di Cape d'Orlando) non seno rispondenti ai luoght ispezionati dalla sottoscritta, Trattasi
di vano seminterralo abusivo realizzato al piane secondo sottostrada in assenza di Concessione
Edilizia, mai inserito/censito presso gli uffici catastali.

Regolarizzabili mediante:
Procedura Pregeo Inserimento su relativo foglio di mappa dellimmobile sottostrada mediante
l'uso dei punti fiduciali, ossia mediante modello unico catastale- Tipo mappale Atto di
Aggiornamenio.
Ano di aggiornamento catastale - Tipo Mappale: € 350,00 Rilievo mediante
struttura a Teodofite - Procedura Pregeo: € 654,00 Oneri totali: € 1.000,00
Riferito limitatamente a: |a presente variazione catastale si riferisce al subalterno
3%
Sono state risconirate ie seguenti difformita:
Presenza di un grande vano seminterrato mai identificate, censite e quindi intestato,

Regolarizzabili mediante:

Procedura Docfa Dichiarazione di fabbricato urbano mai censito presentata ai sensi
dell'art. 20 RDL del 13 aprile 1939 n. 632.; i dati di censimento sono stati aggiomati ¢
rettificati all'attvalita in data 16.06.2011.

Dichiarazione di accertamento della proprietd immobiliare urbang inerente la part.

4() sub. 38 presentata in data 16.06.2011 ¢ 07.11.2011

Redazione 1 Schede Planimetriche aggiornate all'attualita: € 350.00

Stesura claborati accertamento Catastale - Procedura Docfa: € 230,00

Oneri totali: € 600,00

Riferito limitatamente a: la presente variazione catastale si riferisce al subalterno

38
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione delfimmobile: € 400/600,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della
perizia: € 0,00
Spese condominiall scadute ed insolute alla data della perizia: €000

Sono stati riscontrati { seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Trattasi di Complesso Edilizio che
necessita  diistituzione ¢ approvazione di Regolamento Condominiale.Quindi  istituire la

Giudice Dr, Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avy. Nunziatina STARVAGG]
Pertto; Arch, Mana Cinzia Tascone

105 di 148



Esecuzione Forzata N.OO000110

F

proporzionale Quota di compropricta sulle porzioni di area in cui sorgeranno fa parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge. per progetto, per destinazione, per concessione edilizia ¢
per regotamento di condominio. ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso daila statale
113 Messina-Palermo (fg. 12, part.40, sub. 25 Bene Comune non censibile a tutti i sub (strada))
Ulteriori avvertenze: 1. Processo Verbale di apposizione sigilli (in data 22.06.2007 si & proceduto
alf'apposizione di due cartelli, unc al pilastro in cemento armate posto alla sommitd del vano scala
del corpo di fabbricato "B ed uno al tramezzo intemo laio Palermo dei volumi tecndci reakizzati sui
solaio di copertura del corpo di fabbricato "A").

2. Ordinanza apposizione Sigilli e Copia Sospensione dei lavori ¢ rimessa in ripristino stato dei
luoghi.

3. 1l terreno su cui insiste il complesso edilizio ricade in area di tutcla ambientale ossia in relazione
aila loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio ¢ di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, rasformazione dei
manufatti ¢ dei luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4. Le particelie che interessano Yintero complesso edilizio, inoitre, ricadono alf'interno
dell'area delimitata dal Piano Straordinario per I'Assetio ldrogeologico (PAIY, adottato con DPRS n.
288 del 03.07.2007, in zona classificata R3/"R4” con livello di "rischio elevato” & con pericolosita *
P4" molto elevato e non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendio, che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito V'area ( vedasi Allegato 30 stralcio del PALL

ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARL
6.1 Attuali proprictaci:

: Diritii ed Oneri Reali: 1/1 Proprietd proprietario dal 14/07/2005 ad oggi in forza di
atto di compravendita a firma di Notaie A. ARRIGO in data 12/07/2005 al nn. 191832/23523
trascritte alla CC.RR.I di Messina in data 14/0772005 ai nn. 26750/14905 la vendita procede con
tutti gli annessi e connessi, accessori, pertinenze ¢ dipendenze, servitd attive e passive , tatlo
inscluse e nulla escluso, nello stato di fatte e di diritto in cui quanto venduto si trova ben noto alla
parte acquirente.

Precedenti proprietari:
Per il diritto di Propricta per la quota di 1/1.
Per il

diritto di proprietd superficiaria per la quota di 1/3.

. Per

il diritto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3 in regime di separazione dei Beni,
“. Peril

diritto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3. Proprigtario daf 24/12/1998 al 14/07/2005 in
forza di atto di compravendita a firma di Notaio D, Giardina in data 24/11/1998 ai nn. 35798,
trascritto alla CC.RRUI di Messina in data 24/12/1998 ai nn. 28550/24199.

Note: Con il suddetto Atto di compravendita i vendono

congiuntamente, con limmediato trasferimente della piena proprictd, alia
. le unita negoziali n. 1 e 2, ed esattamente {'intero compendio di terreni e fabbricati

demaliti ed oggi ricostruiti sotto altra forma ed aspetto, oggetto delia presente esecuzione come §i
evinge dalla fettura delio stesso atto di compravendita al quale si fa esplicito riferimento.

1 — si riservano la proprietd superficiaria di alcuni lotti di fabbricati che saranno
realizzati sul terreno ¢ precisamente {intero corpo di fabbrica denominato A, la sezione del corpeo
di fabbrica B a partire dal piano prime con V'area soprastante per mq 48, aitra sezione del corpo di
fabbrica B al piano terra di mq 29 oltre tre posti auto di mq 14 nel corpo A ed altri due posti aute
sul solato di copertura del fabbricato C con tutte ke parti comuni dei realizzandi fabbricati.

N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutive non definitive
emesso dal Tribunale di Messing (sez. collegio arbitrale) del 24.03.2003 trascritto i1 11.05.2003 ai
nn. 16888/1807 dove si specifica che la societa & stata condannata a restituire il terrene oggetto del
contratto dell'atto pubblico in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si precisa in calee che i
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lodo & dichiarato esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2005 e depesitato in Cancelleria

in data 02,05.2003

Per il diritte di proprieta per la quota di 2/9.
. Per
il diritto di proprieta per la quota di 2/9.

. Per il

diritto di propricta per la quota di 2/9.

Proprietaric dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma di Notaio
Adele PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12844, traseritto alla CC. RR.II di Messina in data
0570471991 ai nn. 10420/8861.

Note: Con it sopra menzionato atto | _ clascuno per la

quota ed i diritt] 4i propria pertinenza ed in complesso per I'intero, solidamente & con ogni garanzia
i fato ¢ i dirito, sendono < NERRNRERN . i« isame ira

loro comprano ed accettano la guota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di terreno agricolo (part a
17.764 mq) ubicato in H sul quale insistono dei fabbricati rurali, Terreno
identificato in Catasto al fe 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mq64), 34, 35 {fabbricato rurale
mg 100), 41, 392,

— Per il

diritto di iroirieu‘l ir:r fa iu{aza di 1/9.

Per il diritto di proprietd per la quota di 19.

. Per
il diritto di proprieta per la quota di 1/9.

Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di donazione a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12843 trascritto alla CC. RR.H di Messina in data
05/04/199] ai nn. 1042178862,

Note: Con il sopra menzionato atto il Wfaﬂo
¢ i diritto, dena irrevocabilmente ai propri che,
indivisamente fra loro accettano la quota indivisa pari ad /3 di appezzamento di terreno
agricolo {pari a 17.764 mqg) ubicamb sul quale insistono due
{abbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mq
641, 34, 35 {fabbricato rurale mg 100}, 41,392,

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n 172/1998 & successive variant per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione contraddistinti con i corpt di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D" sito in localita -
intestata a * Concessione Edilizia
presentata in data 21/01/1997- n. prol. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
cronn, 4184

P.E. n. 175/1999 e successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione, contraddistinio con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" & "D", sito in localitd

Concessione Edilizia presentata in data [7/06/1999- n. prot. 13411
rilasciata in data 1609/1999- n. prot. servizio netifiche cron n4423
P.E. n. 10/2006 ¢ successive varianti per lavori di Completamento, gia assentiti con C.E. n. 172/98
del 26.06.1998 e successiva C.E. n. 175/1999 de} 16.07.1999, refativi alla ristrutturazione di un
complesse edilizie di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D"
sito in localita

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata daila
successiva domanda presentata in data 29.09.2003 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cron.n. 428 P.E. n. 33/2007 per laveri di Ristrutturazione di un Complesso
Edilizio di Civile Abitazione, gia assentito con C.E. n. [72/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n.

175/1999 del 16.07.1999, contraddistinto con i ceii di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D" sito in localita
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Concessione Edilizia in variante alla C.E. n. 10 del 02.02.2006 presentata in data
(7/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data 23/07/2007- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138 Con la
suddetta C.E. n. 5572007 sono stati autorizzati i lavori al piano terra ¢ plano primo dei corpi di
fabbrica "A" ¢ "B", con espressa esclusione dei volumi teenici sul solaio di copertura.

Descriziene Deposite allo stato rustice di cui al punto A

Piena imirieifi icr la iuota di 1000/1000 di Deﬁsiu} alle stato rustico sito in | EGNGNEEGS
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Composte da un grande ed unico vano di circa 165/168 mq costituito da tre campate realizzate in
caleestruzzo armato, Trattasi di un ampio vano tripartito ricavato netla parte sottostante la terrazza di
esclusiva pertinenza del lotto 002,

L'unith immobiliare si sviluppa su un unico Hvello ed esattamente il piano secondo sottostrada.
L'immobile seminterrato presenta una sola facciata libera lato mare, mentre lato monte la parete
completamenie cieca che funge da muro i contenimento della montagna retrostante realizzata in
calcestruzzo armato presenta dilavamenti ripetuti lungo il perimetro ¢ delle soluzioni di continuitd.
I'accesso al lotto avviens attraverso strada fato mare da ultimare, sempre mediante la stessa si giunge
alfarea destinata a parcheggio {vedasi planimetria di progetio in scala 1:300 Allegato 52). Posto al
piane P. $ .2 sviluppa una superficic lorda complessiva di circa mg {65 Identificato al catasto
fabbricati: intestata a ; Diritti ed
Oneri reali (1) propricta per /1 foglio 12 mappale 40 subalterno 38, categoria F/3 in corso di
costruzione. classe U, posto al piano S2, - registrata al'UTE con la scheda presente, solo sagoma
dellingombro

Note: Trattasi di immohile in corso di costruzione allo stato rustico

L'edificio & stato costruito: inizio favori 2000, ripresi poi 08.03.2006.

L'unitd immobiliare ha ur'altezza interna di circa 3.36/3.50 mt circa.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera det CC. n. 35 det 03.09.2007 ¢ prescrizioni dell"'UTC,
adeguato con D. Dir n.235 DRU del 12.03.2007 limmobile & identificato nella zona area di tutela
ambientale. con le prescrizioni urbanistiche riportate nell'acciusa copia stralcio delie N.T.A allegate al
P.R.G.

Norme tecniche ed indic; In relazione ai caratteri ambientali e fisico naturall propri del sistema
collinare dei bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del Comune di Capo d'Orlando aree con
presenza di atiivia agricole tipica della zona (uliveto, frutieto etc.)

In relazione alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE
TRASFORMAZIONT CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALL E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilith ammesso & di 0.03 me/mg ¢ potrd essere utilizzalo solo
per edifici strettamente finalizzati all'attivita agricola con tipologia ad unica elevazione £t ed altezza
massima di mt 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametr] edilizi stabiliti per le zoue agricole
E.

Ogni intervento edificatorio ¢ di modificazione del suole finalizzato alla costruzione, trasformaziong
dei manufatti ¢ dei juoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particelle su cui insiste Pintero complesso edilizio ricadono in parte allinterno dell'arca defimitata
dal Piano Straordinario per I'Assetto Idrogeologico (PAI), adottato con DPRS n. 288 del

05.07.2007, in zona classificata "R4" ¢ non sono state percorse da incendio. In datz 28.09.2012 un
incendio, che ha interessato arce Hmitrofe, ha interessato Parea.

Destinazione Parametro Vatore Cocfficiente Valore
reale/porenziale equivalente
Deposite allo stato rustico Sup. reale lorda 163,00 1,00 165,00
Sup, rcaie lorda 165,086 155,00

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;
Fondazioni:

tipologia: si ipotizzano travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni:
da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica ¢ coliando.
Note: §i presuppone che la sruttura di fondazione dei vari corpi sia
realizzata con travi continue rovesce. In fase di messa in sicrezza ¢ messa
a norma dei luoghi si consigha una ispezione pili accurata della struttura
di fondazione (del tipo superficiale).

materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da
sottoporre a verifica e collaudo.

Strutture verticali:
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frat materiale; c.a.. condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da
sottoporre a verifica € collaudo.
Solat. tipologia: solaio misto con travetti prefabbricati & completamento in opera

con materiale laterizio, condizioni: da normalizzare, quast sufficiente, da sottoporre a verifica e
collaudo, tipologia: solaio piano di copertura, materiale: c.a., condizioni: da normalizzare,

Copertira:  uasi sufficiente, da sottoporre a verifica e coliaudo. Note: Il solaio piano di copertura del
presente lotto costituiesce la terrazza del fotto 002 part. 40 sub. 3 Componenti edilizie ¢ costruttive:

Manto di coperma: materiale: da  realizzare con piastrellatura, colbentazione: inesistente,
condizioni: sufficienti.
materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente, rivestimento:
al rustico, in pietra lato esterno. condizioni: sufficienti. Noter I muri
perimetrali lato esterno sono interamente rivestiti con pietra a faccia vista

Pareti esterne:

"opus incertum”

Pavim. Inigrna; , . R L L.
materiale: al rustico - massetto di cemento, condiziont: sufficienti.

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1. Criterio di Stima

i applichera , quindi, # metods di stima sintetico - comparative; memori che la comparazione tra
circostanze storiche gid verificatesi e gquelle attuali rappresenta la base di qualsiasi
metedologia di valutazione,
Tale criterio comisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercaio ed in un dato
momento, fra il bene economico ed una quantitd di moneta, ossia ricerca del pil probabile
valote di mercato attraverso 'individuazione dei prezzi di compravendita di beni analoght.
Per poter applicare tale criterio, sono state effettuate ricerche ed indagini sul mercato
immobiliare locale consultando professionisti ed operatori economici del settore di provata
professionalita. Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vagliate ¢ riferite ai
heni aventi medesime caratteristiche degli immobili in oggetto. si reputa equo determinare
come pili probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alie
contrattazioni effettivamente intervenute tra privati in regime di fibero mercato.
Teruto conto defle caratteristiche del bene, coincidenti per ubicazione e tipologia sopra
descritee, che & ubicato nelle immediate vicinanze del centro del Comune di Capo dOrlando, a
poche centinaia di metri dalla fascia costiera. ritenuto che | prezzi per unita dello stesso tipo
ubicati in zone limitrofe variano da un minimo di L0000 €mg ad un massimo di 1.500,00
€/maq, si & giunti nella determinazione di attribuire a detta unitd immobiliare che si sviluppa su
un unico livelio a P.5.2. il prezzo di stima minimo pari a €/mq 1.060,00: considerato che la
strultura in parola & stata interessata, da alcuni eventi franosi manifestatisi tra la fine del 2011
¢ i1 2012. A tal praposito si & ritenuto necessario chiedere la consulenza di un geologo. Nelle
Valutazioni Conclusive del compendio di studio geologico deliarea, occupata dal complesso
edilizic ed in particolar modo dal corpo A, si evince che tratiasi di una condizione di
evoluzione geomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuse per frane attive di
crollo efo ribaltamento su tutio il versante esposto. Limitatamente alla porzione edificata, un
piano di scivolamento, localizzato fungo la verticale su cut insiste il sedime di fondazione,
determina gravi problemi strutturali ai manufatti stessi.
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8.2.

Larea di progetto ricade allinterno di unarea che interessata da DISSESTO PER FENOMENI
DI CROLLO censita con livello di rischio R3/"R4" Rischio Elevato/Molto Elevato e con
pericolositd P4 Molto Elevato

Pertante si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale pari al
60% , in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza e risiabilire
le condiziont i stabilitd dei luoghi. L'immobike risulta fortemente compromesso sia nelia
parte strutturale ¢he di finitura.

Ne risulta una riduzione sul miglior prezzo di mercato pari a (1.000.60 x 60/100) =

4000 €.

Il prezzo si riduce a (1.000,00 - 6000,00 €} = 400,00 €/mq.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 50% (assenza di certif, di agibilitd
{10%), mancata esecuzione dei lavort nel rispetto dei elaborati depositati ed assentiti presso
PUTC det Comune (20%), realizzazione abusiva del fabbricato identificato oggi con i numero
di subalterno 38 (20%), 400,00 x 30/100 = 200,00 € Pertanto il pitt probabile prezzo di
mercato & pari a € 400,00 - 200,80 € = 200,00 €/mq.

Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di
Capo d'Orlando. Agenzic immobilieri ed osservatori del mercato: Osservatori ocali del
mercato nel Comune di Capo d'Orlando, Brolo, Patti, Sant'Agata M.llo, Riviste del settore sia
in formato cartaceo Tecnocasa, I'nformatore ect. Riviste digitali:
www.agenzieimmohiliari.com, www.ilcorriereimmobiliare.it, www.casail,

www dmmehili 24 dsole ddore.con.

8.3, Valutazione corpi
A. Deposito allo stato rustico

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata):

Peso ponderale: 1

1 calcolo def valore & cffettuate in base alie superfici lorde equivalenti:

Destinazione 5“”f""“" Valore unitaric vatore complessivo
equivalente
Deposito aflo stato rustico 163,00 € 200.00 € 33.000,00
- Valore corpo: €33.000,00
- Valore accessori: €000
- Valore complessivo intero: € 33.000,60
- Valore complessivo diritto e quota: €33.000,60
AT aHo TTT 168 33,000.60
.- £ 33.000,00
Riepilogo:
s s BUPEYNICIE Valore indere medio 1 immobte ¥ alore
diritte e quota
. forda ponderale
rustico
8.4. Adeguamenti ¢ correzioni delfa stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributart su base
catastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel bieanio anteriore
alla vendita ¢ per limmediatezza della vendita giudiziaria: € 4.950,00
- Incremento
monetario: Valore terreno ad uso condominiale €1.778.68
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.600,00
Oneri notarili & provvigiont mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziont a carico dell'acquirente: Nessuna
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8.5

Prezzo base d'asta del {otto

Valore deliimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova, con fe spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale a carico
della procedura:

Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni neflo stato di fatto in cui si
trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale a carico
deil'acquirente:

Relaziong lotto D10 greats i data 157102014 Codice documento) E107-10-

DOUOEH -GG
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Lotto 011

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

-Piena imiricté ier la iuota di 1000/1000 di Dt‘,ﬁsim allo stato rustico sito in —

Composto da un grande ed unico vano di forma irregolare di circa 70/71 mq costituite da due
ambienti accostati di forma trapezzoidate. Trattasi di un ampio vano ricavato nella parte
sottostante la terrazza/corte di esclusiva pertinenza del lotto 007 part. 40 sub Z1. L'unitd
immobiliare si sviluppa su un unico livello ed esattamente il piano secondo sottostrada.
L'immobile seminterrato presenta una sola facciata Hbera lato mare, mentre lato monte la
parete completamente cleca che funge da muro di contenimento della montagna retrostante
realizzata in calcestruzzo armato presenta

1. dilavamenti ripetuti junge il perimetro

2. distacco dello strate di caleestruzzo denominato "copriferro”, avente la funzione di coprire
Parmatura metaltica che interessa i tre muri perimetrali restanti.

Laccesso al Totio avviene attraverso strada late mare da ultimare, sempre mediante la stessa si
giunge all'area destinata 2 parcheggio antistante if corpe A (vedasi planimetria di progetto in
scala 1:500 Allegato 52).

Posto al piana P. § .2 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 70 Identificato al
catasto fabbricati; intestata a “
—; Diristi ed Oneri reali {1) proprieid per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno 39,
categoria F/3 in corso di costruzione, classe U, posto al piano

8.2, - registrata all'UTE con la scheda presente, solo sagoma dell'ingombro
Note: Trattasi di immobile in corso di costruzione allo stato rustico

2. DESCRIZIONE SOMMARIA: di espansione mista commerciale/artigianale/residenziale
Caratteristiche zona: {(normale) a traffico scorrevole con parcheggl sufficienti. asilo
nido {buono}, biblioteca (buono). campo da tennis (buono),
campe da calcio (buono), cinema (sufficiente), farmacie
{buone}, municipio {buono), musei (sufficiente), negozio al
dettaglio {ottimo), palestra (buono), parco giochi {buono},
palazzetio delle sport {ottimo). polizia {buono), scuola
elementare (buono}, scuola materna (buono), scucia media
inferiore {(buone}, scuola media superiore {bueno), spazi verdi
{sufficiente), supermercato (buono), teatro (bueno), verde
attrezzato {oftimo). la zona & provvista dei servizi di
urbanizzazione primaria residenziali 1 principali centri fimitrofi
sono Sant'Agata M.Ho, Pauti, le attrazioni paesaggistiche
presenti sono: Parco dei Nebrodi, le attrazioni storiche presenti
sono: Villa Piccolo. Aree Archeologiche di Tindari, Halaesa.
aeroporto {1303, autobus (33, autostrada (9), {errovia (3}, porto

Collegamenti pubblici (km): {6}

Servizi della zona:

Caratteristiche zone limitrofe:

3. STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopratluogo immobile risulta libero.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIBICE
4.1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deli’acguirente
411 Domande gindizialt o altve trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2.  Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessung
413 A di asservimento urbanistice: Nessuno

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
CuratoreiCustode; Avv, Nunziatina STARVAGGI
Perito: Arch. Mana Cinzia Tascone

113 di 146



Esecuzione Forzata N.ODO0O 110

4.1 4. Alre linmrazioni d uso:

Iscrizione nascente da Decreto lniiumévo a favore di _

Sorte Capitale € 54,164,532, Ipoteca € 60.000,00 a firma di del Tribunale di Roma in data
24/05/2008 trascritto alla CC.RR.IE di Messina in data 09/09/2009 ai nn. 29991/5336

4.2, Vincoli ed oner giuridici che saranno canceilati a cura ¢ spese della procedura

4.3,

421

4.2.2

4.2.3
424

Iscrizioni:
Iscrizione volontaria {Attiva) derivante da Atto di Mutuo a favore di

| a firma di Notar A. ARRIGO in data 22/07/2005 ai nn. 191981/23537
iscritte alla CC.RR.II di Messina in data 26/07/2005 ai nn. 28157/9323 importo ipoteca:
2.000.000,0¢ importo capitale: 1.000.000,00

Nel sopra menzionato Atto di Mutuo al punto 4. viene esplicitata fa condizione di Iscrizione
di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.

La gui concessa ipoleca si intende estesa a tutte le eventuali ricostruzioni, addizioni,
accessioni ¢ pertinenze relative agh immobili facenti parte dellintero complesso edilizio.

La parte mutuariz si obbliga ad assicurare ed a mantenere assicurato per congruo imporio
contro danni da incendio, scoppio, fulmine. alluvione e simili ed a far vincolare ie relative
polizze a favore della [ siessa

Si comunica che I'area & stata interessata, quasi interamente, da un rogo il

28.09.2012 che ha comportato dei danni alle strutture inerenti fa realizzazione delle opere
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

La sottoscritta ha poi rilevato. non solo caduta massi che riguarda anche le vie condominiali
di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe e distacchi di intere parti di
muratura che hanno compromesso la stabilita del corpo di fabbrica A (vedasi foto allegato
1.

Sono presenti crepe anche sul manto stradale, di accesso e collegamento ai vart corpt di
fabbrica, con relativo abbassamento della sede stradale lato valle; le quali erano presenti
anche prima dell’evento. risultano essere oggi amplificate. Crepe e rialzamenti della
superficie di calpestio sono presenti anche nella parte retrostante late monte del corpo A,
nell’area immediatamente antistante i} portone d'ingresso e di esclusiva pertinenza della
Villa identificata in catasto con il subalterno 46 (ex 26 ¢ 10).

Pignoramenti:
Pignoramento derivante da Contratto di Mutuo Fondiario del 22.07.2005 in Notalo

rrigo di Messina (Rep. n. 191981} e dei successivi Atti di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notale A. Fazio di Patii . 0. 9416) e dell'08.06.2006 in Notaio A. Fazio
di Patti {Rep. n. 9758) a favore di

a firma
di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 ai nn. 32 trascritto alla CC.RRUIL di Messina in
data 03/01/2010 ai nn. 210/182

Altre trascrizioni: Nessuna

Altre limitazioni duse: Nessuna

Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita wrbanistico edifizia:

Sono state riscontrate le seguenti difformitd: Opere realizzate in difformita aila C.E.in
variante n. 55/07

1. L'unita sita esclusivamente al Piano Secondo Sottostrada (P.S.2.) non figura negli elaborati di
progetto depositati datla committenza ed assentiti in C.E dall'UTC del Comune di Capo
d"Orlando.

2. La strada di accesso lungo il iato Palermo non risulta esser rappresentata in maniera univoca
nel progetto depositato ed assentito presso UTC di CdO e presso

il Corpo Forestale provinciale di Messing; infatti lo sviluppo della stessa presentava un
andamenio planimetrico diverse da quello attualmente realizzato ¢ depositato presso il Corpo
Forestale {Allegato 501

3. [ terreno sottostante il predetio tratto di strada, interessato da opere di sistemazione mediante
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posa in opera di tratti di muratura in pietrame a secco, costipazione e livellamento del terreno, & di
propricta terzi. {Allegate 38}

A seguito defle sopra menzionate difformita il Comune di Capo d'Orlando emana ordinanza di
Sospensions dei lavori ¢ rimessa in ripristino dello stato dei luoghi {Ord. 0. 51 del 27.64.2007).

In data 22.06.2007 con Ordinanza n. %6 si procede con l'apposizione dei Sigilli al Cantiere di
javoro ed al macchinario in esso impiegato, poiché la proprietd che esegue i lavori, nonosiante
l'emissione deil'ordinanza di sospensione lavori di cui sopra, si & fatta lecita proseguire i lavori ,
relativamente 2i volumi tecnici del corpo "A”", realizzando ulteriori opere di completamento ¢ di
rifinitura {pavimentazione, posa in opera degli infissi, completamento scala di accesso ai volumi
tecnici {vedasi Allegato 523,

regolarizzabili mediante Non regolarizzabile perché le particelle su cui insistono gli immobili
ricadono tuite in area di tutela ambientale. 1 fine da perseguire attraverso la tutela paesistico-
ambientale & guello diretto ad evitare alterazioni morfologiche ¢ struttura del pacsaggio vietando
interventi che arrechino deturpazioni o stravolgimento dei luoghi. Ogni intervento edificatoric e
di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei manufatti ¢ dei luoghi
& sottoposto al parere deila Sovrintendenza ai BB. CC. AA. Ritenuto che le opere ¢t shancamento
e sistemarzione dei terreni circostanti § fabbricati interessano una zona che & stata classificata a
rischio idrogeologico elevato (R4} e fivello di pericolosita molto elevato (P4) per la quale &
opportuno investire il Corpo Forestale deflo Stato per effettuare gli opportuni interventi di
competenza (vedasi allegato 303

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti difformita:

Gli elaborali grafici depositati aghi uffici di competenza (sede Catastale di Messina, Ufficio
Teenico di Capo d'Orlando) non sone rispondenti ai luoghi Ispezionati dalla sottoscritta. Trattasi
di vano seminterrato abusivo realizzato al piano seconde sottostrada in assenza di Concessione
Edilizia, mai inserito/censito presse gli uffici catastali.

Regolarizzabili mediante:
Procedura Pregeo Inserimento su relativo foglio di mappa degli immobili sottostrada mediante
luso dei punti fiduciali, ossia mediante modello unico catastale- Tipo mappale Auo di
Aggiomameto,
Atto di aggiornamento catastale - Tipo Mappale: € 350,00 Rilievo mediante
struttura a Teodolite - Procedura Pregeo: € 650,00 Oneri totali: € 1.000,00
Riferito limitatamente a: la presente variazione catastale si riferisce al subalterno
3%
Sono state riscontrate e seguenti difformita:

Presenza di un vano seminterrrato mai identificato, censito ¢ quindi intestato.

Regotarizzabili mediante:

Procedura Docfa Dichiarazione di fabbricato urbano mai censito presentata ai sensi
dellart, 20 RDL del 13 aprile 1939 n. 632.; i dati di censimento sono stati aggiomnati ¢
rettificati ali'attualita in data 16.06.2011.

Dichiarazione di accertamento della proprietd immobiliare urbana inerente la part.

40 sub. 39 presentata in data 16.06.2011 £ 07.11.2011

Redazione | Schede Planimetriche aggiornate alfattualita: € 350,00

Stesura elaborati accertamento Catastale - Procedura Docfa: € 250,00

Oneri totali: € 600,00

Riferito limitatamente a: la presente variazione catastale si riferisce al subaltemno

39
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 300/600,60
Spese straordinarie di gestione immohile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della
perizia: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Sono stali riscontrati i seguenti vincoli o dotazioni condominiali: Trauasi di Complesso Edilizio che

Giudice v, Andrea LA SPADA
Curatore!Custode; Avv. Nunziating STARVAGG!
Perita: Arch. Maria Cinzia Tascone

115 di 146



Esecuzione Forzata N.OGOGG1I0

F

necessita  (listituzione ¢ approvazione di Regolamento  Condominiale. Quindi istituire la
proporzionale Quota di comproprietd sulle porzioni di area in cui sorgeranno la parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge, per progetto, per destinazione, per concessione edilizia ¢
per regolamento di condominio, ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso dalla statale
113 Messina-Palermo {fz. 12, part.40, sub. 25 Bene Comune non censibite a wtti i sub (stradaj)
Ulteriori avvertenze:

1. Processo Verbale di apposizione sigilli (in data 22.06.2007 si & proceduto all'apposizione di due
cartelli, uno al pilastro in cemento armato posto alla sommita del vano scala del corpo di fabbricato
"B ed uno al tramezzo interno lato Palermo dei volumi tecnici realizzati sul solalo di copertura det
corpo di fabbricato "A").

2. Ordinanza apposizione Sigilli ¢ Copia Sospensione dei lavori ¢ rimessa in ripristine stato dei
luoghi.

3. 1 terreno su cuf insiste il complesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZION] CHE
COMPROMETTANG LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti ¢ dei luoght & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4, ie particelle che interessano Fintero complesso edilizie, inoltre, ricadono allintermno
dellarea delimitata dal Piano Straordinario per PAssetto Idrogeologice (PAT), adottato con DPRS n.
288 del 05.07.2007. in zona classificata R3/"R4" con livello di "rischio elevato” ¢ con pericolosita "
P4" molto elevato & non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendio, che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito area { vedasi Allegato 30 stralcio del PALL

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARE
6.1  Atwal proprietari:

Diritti ed Oneri Reali: 1/1 Proprieta proprietario dal 14/07/2005 ad oggi in forza di
atto d¢i compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn. 191832/23523
trascritto aila CC.RR.IT di Messina in data 14/07/2005 ai nn. 26750/14905 la vendita procede con
tutti gli annessi e connessi, accessori, pertinenze e dipendenze, servith attive e passive . tutto incluso
e nulla escluse. nello stato di fatto e di diritto in cui guanto venduto si frova ben noto alla paste
acquirente,

Precedenti proprietari:
Per ii diritto di Proprieta per la guota di 1/1.
Per il diritto

i proprieta superficiaria per la quota di 1/3.
N - i

diritto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.

Per it
diritte di propricta superficiaria per la quota di 1/3. Proprietario dal 24/12/1998 al 14/07/2005 in
forza di atto di compravendita a firma di Notaio 1. Giardina in data 24/11/1998 ai nn. 35798,
trascritto afla CC.RR.H di Messina in data 24/12/1998 ai nn. 28530/24199,

Note: Con if suddetio Atto di compravendita i w
congiuntamente, con limmediato trasferimento della piena proprietd, alla

h {e unita negoziali n. | e 2. ed esattamente {intero compendio di terreni ¢ fabbricati
demoliti ¢d oggl ricostruiti sotto altra forma ed aspetto, oggetto della presente esecuzions come s

evince dalla lettura dello stesso atto di compravendita al guale si fa esplicito riferimento,

I sigri Trifild si riservano la proprieta superficiaria di alcuni lotti di fabbricati ¢he saranno
reatizzati sul terrene e precisamente lintero corpo di fabbrica denominate A, la sezione del corpo di
fabbrica B a partire dal piano primo con Varea soprastante per mq 48, altra sezione del corpo di
fabbrica B al piano terra di mq 29 oltre tre posti auto di mq 14 nel corpe A ed altri due posti auto
sul solaio di copertura del fabbricato C con tutte le parti comuni dei realizzandi fabbricati.

N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutive non definitivo
emesso dai Tribunale di Messina {sez. collegio arbitrale) del 24.03.2005 trascritto 1 11.03.2005 ai
nn. [6888/1807 dove si specifica che ja societd & stata condannata a restituire il terreno oggetto del
contratto dell'atto pubblico in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si precisa in calee che il
lodo & dichiarato esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2005 ¢ depositato in Cancelleria
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in data 02.05.2005
Per il diritto di proprieta per la quota di 2/9,

. Per il
diritto di propricta per la quota di 2/9.

. Per il
diritto di proprietd per la quota di 2/9.

Proprictario daf 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atte di compravendita a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 1284, trascritio alia CC. RR.H di Messina in data 03/04/1991 ai
nn. 10420/8861.

Note: Con i} sopra menzionato ato i — clascuno per la
quota ed i diritti di propria pertinenza ed in complesso per l'intero, solidamente ¢ con ogni garanzia
di fatto e di diritto. vendono ai che, indivisamente tra loro

comprano ed accettano la quota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di terreno agricolo (pari a
17.764 mq) ubicato in Capo d'Orlando c/da Forno sul quale insistono det fabbricati rurali. Terreno
identificato in Catasto al fg 12 partt. 29, 31. 33 {fabbricato rurale mq64), 34, 35 (fabbricato rurale

myg 100}, 41, 392,
. Per il

diritto di proprietd per la quota di 1/9.

Per il diritto di proprieta per la quota di 1/9.
b. Per

it diritto di proprieta per la quota di 1/9. proprietario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di
atto di donazione a firma di Notio Adele PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12843 trascritto
alla CC. RR.I1 di Messina in data 05/04/1991 ai nn, 10421/8862 Con il sopra menzionato atto il
. con ogni garanzia di fatto e di diritto, dona irrevocabilmente ai
propri che, indivisamente fra loro accettano la %ﬁ’a

indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno agricolo (pari a 17.764 mq) ubicato in
* sul guale insistono due fabbricati rurali. Terrene identificato in Catasto al
fp 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mq 64), 34, 35 {fabbricato rurale mq 100), 41, 392.
7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 172/1998 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesse Edilizio di
Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B", “C" ¢ "D" sito in localitd
Concessione  Edilizia
presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
cron n. 4184
P.E. n. 173/1999 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di
Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A”, "B, "C" & "D", sito in localita

Congessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n. prot. 13411
rilasciata in data 16/09/1999- n. prot. servizio notifiche cron n.4425
P.E. n. 10/2006 ¢ successive varianti per lavori di Completamento, gia assentiti con C.E. n. 172/98
del 26.06.199% e successiva C.E. n. 17571999 de! 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione di un
complesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D"
sito in localitd

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata dalla
successiva domanda presentata in data 26.09.2005 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cron.n, 428 P.E. n. 33/2007 per lavori di Ristrutturazione di un Complesso
Edilizio di Civile Abitazione, gid assentito con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 e successiva C.E. .
175/1999 del 16.07.1999, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" € "D" sito in localitd

. Concessione Edilizia in variante alla C.E. n. 10 del 02.02.2006 presentata in data
07/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data 23/07/2007- n. prot, Servizio Not. cron. n. 2138 Con la
suddetta C.E. n. §5/2007 sono stati autorizzati i lavori al piano terra ¢ piane primo dei corpi di
fabbrica "A™ ¢ "B, con espressa esclusione dei volumi tecnici sul solaio di copertura.
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Descrizione Depesito allo stato rustico di cui al punto B

Piena iroiricu't ie{ la iuota di 1000/1000 di Deﬁsim allo stato rustico sito in _

Composto da da un grande ed unico vano & forma irregolare di circa 70/71 mgq costituito da due
ambienti accostati di forma trapezzoidale. Trastast di un ampio vano ricavato nella parte sottostante la
terrazza/corte di esclusiva pertinenza del lotto 007 part. 40 sub 21,

L'unita immobiliare si sviluppa su un unico livello ed esattamenie il piano secondo sottostrada.
L'immobile seminterrato presenta una sola faccistn libera lato mare, mentre lato monte la parete
completamente cieca che funge da muro di comtenimento della montagna retrostante realizzata in
calcestruzzo armato presenta

1, dilavamenti ripetuti fungo il perimetro

2. distacco dello strato di calcestruzzo denominato "copriferra”, avente la funzione di coprire 'armatura
metallica che interessa i tre muri perimetrali restanti.

I accesso al lotto avvienc attraverso strada fzto mare da ultimare, sempre mediante la stessa si giunge
alfarea destinata a parcheggio antistante il corpo A(vedasi planimetria di progetto in scala 1500
Allegato 32

Posto al piano P. § .2 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 70

Identificato al catasto fabbricati; intestata a “
—; D¥iritti ed Oneri reali (1) proprietd per /1 foglio 12 mappale 4G subalterno 39,
categoria Fi3 in corso di costruzione, classe U, posto al piano 8.2, - registrata ali'UTE con ia
scheda presente, solo sagoma dell'ingombro

Note: Trattasi di immobile in corso di costruzione allo stato rustico

L'edificio & stato costruito: intzio lavori 2000, ripresi pot 08.03.2006.

E'unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa 1.80/1.90 mt circa.

Destinazione urbanistica;

Nel piano regelatore vigente: in forza di delibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 e prescrizioni dell'UTC,
adeguato con D. Dir n.235 DRU del 12.03.2007 I'mmobile ¢ identificato nella zona area di tutela
ambientale, con le preserizioni urbanistiche riportate nell'acclusa copia stralcio delle N.T.A allegate al
P.R.G.

Norme tecniche ed indici: In relazione ai caratteri ambientali e fisico naturali propri del sistema
collinare det bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del Comune di Cape d'Orlando aree con
presenza di attivita agricole tipica della zona {uliveto, fruttete etc.)

In relazione alla loro natura essenzialmente agricola gquindl NON  SONO  AMMESSE
TRASFORMAZIONI CHE COMPROMETTANG LE CARATTERISTICHE AMBIENTALL E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilith ammesso & di 0.03 me/mq ¢ potrd essere utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzati afl'attivith agricola con tipologia ad unica elevazione £t ed altezza
massima di mit 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
E.

Ogni intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti e dei luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

Le particelie su cui insiste I'intero compiesso edilizio ricadono in parte all'interno dell'area delimitata dal
Piano Stracrdinario per 'Assetto ldrogeologico (PAI). adottato con DPRS n. 288 del

05.07.2007, in zona classificata "R4" ¢ non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2042 un
incendio. che ha interessato arce limitrofe, ha interessato ¢ lambito l'area.
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Destinazione Parametro Valore Cucfficiente Yalore

reale/potenziate eguivalente
Depaosito allo stato rustico Sup. reale lorda 70,00 1.60 70,60
Sup. reale lorda 7809 0,00

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
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Fondazioni:

Srrutture

verficali;

Solai:

tipologia: si ipotizzano travi continue rovesce, materiale: ca., condizioni: da
normalizzare, quasi sufficiente, da soltoporre a verifica ¢ collaudo.

Note: Si presuppone che la sruttura di fondazione dei vari corpi sia realizzata con
travi continue tovesce. In fase di messa in sicrezza ¢ messa a norma dei luoghi si
consiglia una ispezione pili accurata della struttura di fondazione (del tipo
superficiale).

materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare. quasi sufficiente, da sottoporre a verifica
e collaudo.

materiale: ¢.a., condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica
¢ coliaudo.

tipologia: solaic misto con traveiti prefabbricati e completamenic in opera con
maicriale laterizio, condizioni: da normalizzare. quasi sufficiente, da sottoporre a
verifica e collaudo. tipologia: solaio piano di copertura, materiale: ¢.a.. condizioni: da

Travi:

Copertura: normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo. Note: 1l solaio

Paren esterne.

Pmm. |

alerma

piane di copertura del presente lotto costituisce fa terrazza o corte antistante del lotto
009 part. 40 sub. 21 ¢ sub. 44 Componenti edilizie e costruttive:
Mante di copertura. materiale: da realizzare con eventuale piastreflatura,
coibentazione:
inesistente, condizioni: sufficientd.
materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente,
rivestimento: al rustico, in pictra lato esterno, condizioni: sufficienti. Note:
I muri perimetrali lato esterno sono interamente rivestiti con pictra a faccia
vista "opus incertum™
materiale: al rustico da realizzarg ¢ regolarizzare, condizioni: da
normatizzare.

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

Criterio di Stima

Si applichera , quindi, if metodo di stima sintetico - comparative; memort che la comparazione tra
circostanze storiche gia verificatest e gquelle atwuali rappresenta la base di qualsiasi metodologia
di valutazione.

Tale criterio corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momento, {ra i bene economico ed una quantitd di moneta, ossia ricerca del pitt probabile
valore di mercato attraverso Iindividuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi.

Per poter applicare tale criterio, sono state effettuate ricerche ed indagini sul mercato
immobiliare logale consultando professionisti ed operatori economici del settore di provata
professionalitd. Sulfa scorta delle informaziont assunte, opportunamente vagliate ¢ riferite ai
beni aventi medesime caratteristiche deghi immobili in oggette, si reputa equo determinare
come pilt probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contrattazioni effettivamente intervenute tra privafi in regime di libero mercato.

Tenuto conto delle caratteristiche del bene, coincidenti per ubicazione e tipologia sopra
descritte, che ¢ ubicato nelle immediate vicinanze del centro del Comune di Capo dQOrlando, a
poche centinaia di metri dafla fascia costiera, ritenuto che i prezzi per unitd dello stesse tipo
ubicati in zone limitrofe variano da un minimeo di 1.060,00 €/mqg ad un massimo di 1.500,00
€/mq, si & giunti nella determinazione di attribuire a detta unita immobiliare che si sviluppa su
un unico livello a P.8.2. il prezzo di stima minime pari a €/mg 1.000.00; considerato che la
struttura in parola ¢ stata interessata, da alcuni eventi franesi manifestatisi tra la fine del 2311 ¢
112012,
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A tal proposito si & ritenuto necessario chiedere ia consulenza di un geologe. Nelle Valutazioni
Conclusive del compendio di studio geologico dell’area, occupata dal complesso edilizio ed in
particolar mode dal corpe A, si evince che trattasi di una condizione di evoluzione geomorfologica
tale da innescare fenomeni di dissesto diffuse per frane attive di crollo ¢/o ribaltamento su twtto il
versante esposto. Limitatamente alia porzione edificata, un piano di scivolamento, locaiizzato
fungo la verticale su cui insiste it sedime di fondazione, determina gravi problemi struttarali ai
manufatti stessi.

L arca di progetto ricade all’interno di un’area che interessata da DISSESTO PER FENOMENI DI
CROLLO censita con livello di rischio R3/"R4" Rischio Elevato/Molto Elevato ¢ con pericolositd
P4 Molto Elevato

Pertanto si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale pari al 60%, in
funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza ¢ ristabilire le condizioni di
stabilitd dei luoghi. L'immobile risulta fortemente compromesso sia nella parte strutturale che di
finitura.

Ne risuita una riduzione sul miglior prezzo di mercato par a (1.000,00 x 60/100) =

400 €.

Tl prezzo si riduce a {1.000.00 - 6000,00 €} = 400,00 €/mq.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 50% (assenza di certif. di agibilita
{10%), mancata esecuzione dei lavori nel rispetto dei elaborati depositati ed assentiti presso I'UTC
del Comune (20%), realizzazione abusiva del fabbricato identificato oggi con i numero di
subalterno 38 (20%), 400,00 x 30/100 = 200,00 €. Pertanto il pi probabile prezzo di mergato & pari
a € 400,00 - 200,00 € = 200,00 €/mq.

8.2. Fonti di informazione
Cataste di Messina. Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Capo
d'Orlando, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatori logali del mercato nel
Comune di Capo d'Orlando, Brolo, Patti, SantAgata M.llo, Riviste del settore sia in formato
cartaceo Tecnocasa, I'Informatore ect. Riviste digitali:
www.agenzicimmobiliari.com,www.ilcorriereimmobiliare.it, www.casa.il,
www nnnwehili2d sele2dore.com..

8.3, Valutazione corpi
B. Deposito allo stato rustico

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale:
1 calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
RERELLY g eq&i\'aiente Vatore unitario valore complessivo
Deposito alio stato rustico 70,00 € 200,00 € 14.000,00
- Valore corpo: € 14.000,00E0,00€
- Valore accessori: 14.000,00 € 14.000,00
- Valore complessivo intero:
- Valore complessivo diritto ¢ quota:
Riepilogo:
TD Immobile fara Valore intera media Valore diritto ¢ guota
lorda
ponderale
5 deposito allo stato 5 rustico € 14.000,00 € 14.000,00

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima
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Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per
assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute

net biennio anteriore alla vendita e per {'immediatezza della vendita giudiziaria:
- Incremento monetario: Valore terreno ad uso condominiale Spese tecniche
di regolarizzazione urbanistica ¢/0 catastale:

Oneri notarili e provvigiont mediatori carico dell'acquirente

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni & carico

dell'acquirente:

8.5. Prezzo base d'asta del lotio
Valore delfimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
della procedura:
Valore dellimmobile al netto delle decuntazioni nello stato di fatio in cul s
trova, con e spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale a carico
detl’acquirente:

Relazone lotto 01 creata in data 1571072014 Codice documento. E101-10-00000H -0}
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Lotto G12

t. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

-Picna iroir%eté ier la iuota di 1006/1000 di {)eiesitﬁ allo stato rustico sito in _

Composto da tre subalterni: due di modeste dimensioni 1l sub. 40 e 41, collocate al piano
prime sottostrada. in cotso di costruzione allo stato rustico, sormontati ed affiancati fato Nord
dal terzo subalterno il numers 43; uno spazio a doppia altezza che si sviluppa tra il sub. 39 ¢
40 al piano sccondo sottostrada (avente una superficic pari a circa 85/87 mq), mentre al piano
primo sottotrada & compreso tra il sub. 42 ¢ la parte sommitale (area che si snoda sopra i sub.
40 ¢ 41, vedasi rilievo fotografico allegato 41) sempre facente panie del sub.43.

Trattasi di tre ampi vani ricavati neila parte sottostante la terrazza‘corte di esclusiva pertinenza
del lotto 007 part. 40 sub 20 e del lotto 008 part. 40 sub. 23,

L'unitad immobiliare si sviluppa su due livelli ed esattamente il piano secondo e primo
sottostrada. Llimmohile seminterrato presenta una sola facciata libera lato mare, mentre lato
monte la parete completamente cieca che funge da mure di contenimento della montagna
retrostante realizzata in calcestruzzo armato prescnta

1. dilavamenti ripetuti lungo il perimetro ed acqua stagnante sul plano di calpestio non
omogeneo del sub. 43 e dei sub. 40 ¢ 41 siti al P82,

t.'accesso al lotto avviene attraverso strada lato mare a ultimare, sempre mediante la stessa si
giunge all'area destinata a parcheggio {vedasi planimetria di progetto in scala 1:500 Allegato

32).

Posto al piano P. $ .2 e P.S.1 sviluppa una superficie lorda compiessiva di circa mg 202

Identificato in catasto:
- fabbricatt; inlestata a

N

Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno 40, categoria
F/3 in corso di costruzione, classe U, posto al piano 8.2, - registrata all'UTE con la
scheda presente, solo sagoma dell'ingombro

Note: Trattasi di immobile in corso di costruzione allo stafo rustico

- fabbricati: intestata a

i

Diritti ed Oneri reali (1) proprieta per 1/1 foglic 12 mappale 40 subaltemo 41, categoria
F/3 in corso di costruzione, classe U, posto al piano 8.2, - registrata alt'UTE con la
scheda presente, solo sagoma dell'ingombro

Note: Trattasi di immobile in corso di costruzione allo stato rustico

~ fabbricati: intestata a

i

Diirit ed Onerd reali {13 proprieta per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno 43, categoria
F/3 in corso di costruzione, classe U, posto al piano 8.1, - registrata all'UTE con la
scheda presente, solo sagoma delilingombro

Note: Trattast di immobile in corso di costruzione allo stato rustico

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona:

Servizi della zona:
di espansione mista
commerciale/artigianale/residenziale
{normaie) a traffico scorrevole con
parcheggi sufficienti. asile nido
{buona), biblioteca (buono), campo
da tennis {buono), campo da calcio
{buono), cinema {sufficiente),
farmacie {buono}, municipio {buono).
musei  {sufficiente}. negozio al
dettaglio (ottimo), palestra {buono),

parco giochi (buono), palazzetto dello sport {ottimo), polizia
{bucno), scuola elementare (buono), scucla materna (buono),
scuola media inferiore (buono), scuola media superiore
{buono), spazi verdi (sufficiente}, supermercato (buoneo),
teatro (buone), verde attrezzato {ottimo).
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4.

la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 1 principali centri limitrofi sone SantAgata

M.lo, Patti, le attrazioni passaggistiche presenti sono: Parco

dei Nebrodi, le attrazioni storiche presenti sono: Villa Piceolo, Aree Archeologiche di Tindari,
Halzesa. Collegamenti pubblici (km): aeroporto (130), autobus (3), autostrada (9), ferrovia (3),

porto (6).

STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopratluogo Vimmobile risulta libero.

VINCOLI

ED ONERI GIURIDICL

4.1. Vinceli ed oneri giuridici che resteranno a carico deli’acquirente
411
472 Comverzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa confugale: Nessuna
Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
Altre limitazioni duso:
Iscrizione nascente da Decreto Ingiuntivo a favore

4.1.3
.44

Domaride gindiziali o aitre trascrizioni pregiudicievoli: Nessuna

Sorte Capitale € 54.164,52, Ipoteca € 60.000,00 a firma di del Tribunale di Roma in
data 24/05/2008 trascritto alla CC.RR.H di Messina in data 09/09/2009 ai nn.
29991/5336

4.2. Vinooli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura

422

fscrizion:
Iscrizione volontaria {Aftiva) derivante da Atto di Mutuo a favore di

.2 firma di Notar A, ARRIGO in data
22/07/2005 ai nn. 191981/23537 iseritto alla CC.RR.H di Messina in data 26/07/2005
ai nn. 28157/9323 importo ipoteca: 2.000.000.00 importo capitale: 1.000.000,00
Nel sopra menzionato Atto di Mutuo al punto 4. viene esplicitata la condizione di
Iscrizione di Tpoteca di Prime grado senza concorrenti,
La qui concessa ipoteca si intende estesa a tutte le eventuali ricostruzioni, addizioni,
accessioni e pertinenze relative agli immobili facenti parte dell'intero complesso
esdilizio.
La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed 2 mantenere assicurato per congruo
importo contre danni da incendio. scoppio, fulmine, alluvione ¢ simili ed a far
vincolare le relative polizze a favore delia - stessa.
Si comunica che l'arca ¢ stata interessata, guasi interamente, da un rogo il
28.09.2012 che ha comportato dei danni alle strutture inerenti la realizzazione delle
opere di urbanizzarione primaria e secondaria.
La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie
condominiali di accesso agli immobili, ma anche 2 presenza di crepe e distacchi di
intere parti di muratura che hanno compromesso |a stabilita def corpo di fabbrica A
{vedasi foto allegato 1}.
Sono presenti crepe anche sul manto stradale. di accesso e collegamento ai vari corpi
di fabbrica, con relativo abbassamento della sede stradale iato valle: te quali erano
presenti anche prima deli’evento, risultano essere oggi amplificate. Crepe ¢ rialzamenti
deila superficie di calpestio sono presenti anche nella parte retrostanie lato monte del
corpo A. nefl'area immediatamente antistante il portone d’ingresso ¢ di esclusiva
pertinenza della Villa identificata in catasto con il subalterno 46 (ex 26 e 10},
Pigroramenti:
Pignoramento derivante da Contratto di Mutuo Fondiario del 22.07.2005 in Notaio
Arrigo di Messina (Rep. n. 191981) e def successivi Atti di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notaio A. Fazio di Patti {Rep. n. 9416} ¢ dell'08.06,2006 in Notaio A. Fazio
di Patti (Rep. n. 9758) a favore di
a firma
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4.3,

4.2.3
424

di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 at nn. 852 trascritto afla CC.RR.IL. di Messina in
data 05/01/2010 ai nn, 210/182

Alere prascrizion: Nessuna
Altre hmitazioni d'uso: Nessuna

Giudizio di conformita urbanistico-cdilizia ¢ catastaie

431

432

Conformita urbanistico edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti difformita:

Opere realizzate in difformita alla C.E.in variante n. 55/07

1. L'unitad sita esclusivamente al Piano Secondo Sottostrada (P.8.2.5 non figara neghi
elaborati di progetto depositati dalla commitienza ed assentiti in C.E dall'UTC del CdO.

2. La strada di accesso lungo il lato Palermo non risulta esser rappresentata in maniera
univoca nel progetto depositato ed assentito presso UTC del Comune di d"Orlando e presso
il Corpo Forestale provinciale di Messina: infatti lo sviluppo della stessa presentava un
andamento planimetrice diverso da quello attualmente realizzato e depositato presso il
Corpo Forestale {(Allegato 60,

3. U terreno sottostante it predetto tratto di strada, interessato da opere di sistemazione
mediante posa in opera di tratti di muratura in pietrame a secco, costipazione ¢ Hvellamento
del terreno, & di proprieta terzi. (Allegato 58)

A seguito deile sopra menzionate difformita il Comune di Capo d'Orlando emana ordinanza
di Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino deilo stato dei luoghi (Ord. n. 51 del
27.04.2007).

In data 22.06,2007 con Ordinanza n. 86 si procede con 'apposizione dei Sigilli al Cantiere
di lavoro ed al macchinario in esso impiegato, poiché Ia proprietd che esegue i lavori,
nonostante Pemnissione dell'ordinanza di sospensione lavori di cui sopra, si ¢ fatta lecita
proseguire i lavori , relativamente ai volumi tecnici del corpo "A", realizzando ulteriori
opere di completamento ¢ &i rifinitura (pavimentazione, posa in opera deghi infissi,
completamento scala di accesso ai volumi teenici (vedasi Allegato 52).

Regolarizzabili mediante:
MNon regolarizzabile perché le particelle su cui insistono gh immobili ricadono tutte in area
di tutela ambientale. Il fine da perseguire attraverso la tutela paesistico-ambientale 2 quello
diretto ad evitare alterazioni morfologiche e struttural del passaggio vietando interventi che
arrechine deturpazioni o stravolgimento dei luoghi. Ogni intervento edificatorio ¢ di
modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei manufatti ¢ dei
luoghi ¢ sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB. CC. AA. Ritenuto ¢he le opere di
shancamento ¢ sistemazione dei terreni circostanti i fabbricat] interessano una zona che &
stata classificata a rischio idrogeologico elevato (R4) e livello di pericolositd molio elevato
{P4) per la quale & opportune investire it Corpe Forestale delle Stato per effettuare gli
opportuni interventi di competenza (vedasi allegato 60},
Conformits cotastale:
Seno state riscontrate le seguenti difformita:
GH elaborati grafici depositati agli uffici di competenza (sede Catastale di Messina,
Ufficie Tecnico di Capo d'Orlando) non sono rispondenti ai fuoghi ispezionati dalla
sottoscritta. Trattasi di tre vani seminterrati abusivi realizzatl due al Piano Secondo
sottostrada ed uno al Piano Primo sottostrada in assenza di Concessione Edilizia, mai
censiti presso gli uffici catastali.

Regolarizzabili mediante:

Procedura Pregeo Inserimento su refativo foglio di mappa degli immobili sotiostrada
mediante l'uso det punti fiduciali, ossia mediante modello unico catastale- Tipo
mappale Atto di Aggiomameto.

Atto di aggiornamento catastale - Tipo Mappale n. 3 € 300,00 x 3 =€ 900,00: €

G0{1.00

Rilievo mediante struttura a Teodolite - Procedura Pregeo € 600,00 x 3 = € 1.800.,00: €
1.860.00 Oneri totali: € 2.700,00
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Riferito limitatamente a: inserimento in mappa relativo alla part. 40 sub. 40, sub.
41 e sub. 43
Sono state riscontrate le seguenti difformita:

Presenza di tre grandi vani seminterrati mai identificati, censiti ¢ quindi intestati.

Regolarizzabili mediante:

Procedura Docfa Dichiarazione di fabbricato urbano mai censito presentata ai sensi
deilart. 20 RDL del 13 aprile 1939 n. 652.; i dati di censimento sono stati aggiomati e
rettificati all'attualitd in data 16.06.2011.

Dichiarazione di accertamento della propricta immaobiliare urbana inerente la part, 40
sub, 38 presentata in data 16.06.2011 ¢ 07.11.2011

Redazione Schede Planimetriche aggiomate all'attualita € 350,00 x 3 = € 1.050,00: €
1.030,00

Stesura elaborati accertamenta Catastale - Procedura Docfa € 250,00 x 3 =€ 750,00 €
750,00 Oneri totali: € 1.500.00

Riferito limitatamente a: identificazione ¢ censimento catestale che si riferisce al
subalterno 40, 41 ¢ 43

ALTRE INFORMAZION] PER LACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 400/600,00
Spese stracrdinarie di gestione immeobile, gia deliberate ma nor ancora scadute al momento della

perizia: € 0.00
Spese condominiali scadute ed insolute aila data della perizia: €0.00

Sono stati riscontrati i seguenti vincoli o dotazieni condominiali: Trattasi di Complesso Edilizio che
necessila  d'istituzione ¢ approvazione di Regolamento Condominiale. Quindi istituire la
proporzionale Quota di comproprieta sulle porzioni di area in cui sorgeranno la parti comuni, spazi,
servizi ed impianti condominiali per legge, per progetto, per destinazione, per concessione edilizia e
per regolamento di condeminio, ivi compresa espressamente la strada rotabile di accesso dalla
statale 113 Messina-Palermo (fg. 12, part.40, sub. 25 Bene Comune non censibile a wttt § sub
{strada})

Ulteriori avvertenze:

1. Processo Verbale di apposizione sigilli (in data 22.06.2007 si & proceduto all'apposizione di due
cartelli, uno al pilastro in cemento armato posto alla sommita del vano scala del corpo di fabbricato
"B ed uno al tramezze interno lato Palermo dei volumi tecnict realizzati sul selaio di copertura del
corpo di fabbricato "A").

2. Ordinanza apposizione Sigith ¢ Copia Sospensione dei lavori ¢ rimessa in ripristino stato dei
luoghi.

3. 1i terreno su cui insiste il complesso edilizio ricade in area di tutela ambientale ossia in relazione
alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti e dei luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC AA di Messina

4. Le particelle che interessano lintero complesso edilizio, inoltre, ricadono all'intermno
dell'area delimitata dal Piano Straordinario per I'Assetio Idrogeologico {PAT), adottato con DPRS n.
288 del 05.07.2007, in zona classificata R3/"R4" con fivelio di "rischio elevato/molto elevato” e con
pericolosita " P4™ molto elevata e non sone state percorse da incendio. In data

28.09.2012 un incendio, che ha interessato aree limitrofe, ha intressato e lambito l'area { vedasi
Allegato 50 stralcio del PAD.

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL
6.1  Atali proprietari:

: Diritti ed Oneri Reali: 1/1 Proprieta proprietario dal 14/47/20035 ad oggi in forza
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di alte di compravendiia a firma di Notaic A. ARRIGO in data 12/07/2003 ai nn.
191832/23523 wrascritto alla CC.RR. di Messina in data 14/07/2003 ai nn. 26750/14905 1a
vendita procede con tuiti gli annessi ¢ connessi. accessori, pertinenze e dipendenze, servitl
attive ¢ passive , tutto incluso e nulla escluso, nello state di fatie ¢ di diritto in cul quanto

vendulo i trava ben noto alla parte acquirente.
6.2 Precedenti proprictart:

|

1/1

. Per il diritto di Proprieta per la quota di

diritto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3.

Per if diritto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3 in regime di separazione d

il diritto di proprieta superficiaria per la quota di 1/3. proprietario daf 24/12/1998 ai 14/07/2005
in forza di atto di compravendita a firma di Notaio D. Giardina in data 24/13/1998 ai nn. 35798
trascritto alla CC.RR.I di Messina in data 24/12/1998 ai nn. 28530/24199 Con il suddetio Atto

di compravendita i
Pimmediato trasferimento delia piena propricta, alla

vendono congiuntamente, ¢on

negeziali n, 1 e 2, ed esattamente P'intere compendia di terreni ¢ fabbricati demolitt ed oggi
ricostruit] sotto altra forma ed aspetio, oggetto della presente esecuzione come si evince dalla

fettura dello stesso atto di compravendita al quale si fa esplicito riferimento.

f—

si riservano ia proprictd superficiaria di alcuni lotti di fabbricati che saranno

realizzati sul terrenc ¢ precisamente Vintero corpo di fabbrica denominato A, la sezione del
corpo di fabbrica B a partire dal piano primo con Tarea soprastante per mg 48, altra sezione del
corpo di fabbrica B al piano terra di mq 29 oltre tre posti auto di mg 14 nel corpo A ed altri due
posti auto sul solaio di copertura del fabbricato C con tutte Ie parti comuni dei realizzandi

fabbricati,

N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitive
emesso dal Tribunale di Messina {sez. collegio arbitrale) del 24.03.2005 trascritto it 11.05.2005
ai nn. 16888/1807 dove si specifica che la societd & stata condannata a restituire il terreno
oggetto del contratto dell'atto pubblico in Notar D. Glardina del 24.11.1998; nel titolo si
precisa in calce che it fodo & dichiarato esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2005 ¢

depositato in Cancelleria in data 02.05.2003

diritto di proprictd per ia guota di 2/9.

Per il diritto di proprietd per la quota di 2/9.

il diritto di proprieta per la quota di 2/9. proprietario dal 05/04/19%91 al 24/12/1998 in forza di
atto di compravendita a firma di Noteio Adele PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12844
traseritto alla CC, RR.I di Messina in data 05/04/1991 ai nn. 10420/8861 Con il sopra

menzionato atto i— ciascuno per la quota ed 1 diritti

di propria pertinenza ed in complesso per lintero, solidamente e con ogni garanzia di fatto e di

diritto, vendono ai

che, indivisamente tra loro

comprano ed accettano la quota indivisa pari a 2/3 di appezzamente di terreno agricolo (pari a
17.764 mq) ubicato in & sul quale insistono dei fabbricati rurali.

Terreno identificato in Catasto al fg 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mq64), 34, 33

{fabbricato rurale mg 10Q), 41, 392,
_. Per i}
dirttto di iroirie{e‘l ier ia iuoia di 19,

Per il diritto di proprieta per 1a quota di 1/9. .
I ¢

il diritto di proprieta per la quota di 149, proprietaric dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di
atte di donazione a firma di Notaio Adele PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12843 trascritio
alla CC. RR.II di Messina in data 05/04/1991 ai nn. 10421/8862 Con il sopra menzionato atto il
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con ogni paranzia di fatto ¢ di diritto, dona irrevocabilmente ai
propri che, indivisamente fra loro accettano la iuma

indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di temeno agricolo (pari a 17,764 mg) ubicato in

* sul quale insistono due fabbricatt rurali. Terreno identificato in Catasto al
f 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato ruraie mq 64), 34, 35 {fabbricato rurale mg j00), 41, 392.

7. PRATICHE EDILIZIE:

PE. n. 172/1998 e successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesse Edilizio di

Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A”, "B", "C" ¢ "D" sito in localita

. Concessiong  Edilizia

presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche

cronn, 4184

P.E. n. 175/1999 e successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A”, *B", "C" e "D", sito in localitd

Concessione Edilizia presentate in data 17/06/1999- n. prot. 13411
rilasciata in data 16/09/1999- n. prot. servizio notifiche cron n.4423
P.E. n. 1072006 ¢ successive varianti per lavori di Completamento. gi2 assentiti con C.E. n. 172/98
del 26.06.1998 & successiva C.E, n. 175/1999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutivrazione di un
complesso edilizie di civile abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A". "B". "C" e "D"
sito in localita

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata dalla
successiva domanda presentata in data 29.09.2003 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cronn. 428

P.E. n. 55/2007 per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di Civile Abitazione, gia
assentito con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 e successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1995,
contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" e "D" sito in localitd

. Concessione Edilizia in

variante alla C.E. n. 10 del 02.02.2006 presentata in data 07/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data
23/072007- 1. prot. Servizio Not. cron. m. 2138 Con la suddetia C.E. n. 35/2007 sono stati autorizzati
i lavori al piano lerra ¢ piano primo def corpi di fabbrica "A" e "B", con espressa esclusione del
volumi tecnici sul solaio di copertura.

Descrizione Deposito allo state rustico di cui af punto B

Piena imiricté ier i iuota di 1000/1000 di Dimsito allo stato rustico sito in || T

Composto da tre subalterni: due di modeste dimensioni il sub. 40 ¢ 41, collocate al piano primo
sottostrada, in corso di costruzione allo stato rustico. sormontati ed affiancati jato Nord dal terzo
subalterno it numero 43: uno spazio a doppia altezza che si sviluppa tra it sub. 39 ¢ 40 al piano secondo
sottostrada (avente una superficie pari a circa 85/87 mq), mentre al piano primo sotiotrada & compreso
tra il sub. 42 e la parte sommitale (area che si snoda sopra i sub, 40 € 41, vedasi rilievo fotografico
allegato 41 sempre facente parte del sub.43.

Trattasi di tre ampi vani ricavati nella parte sottostante la terrazza/corte di esclusiva pertinenza del lotio
007 part. 40 sub 20 ¢ del lotto 008 part. 40 sub. 23.

L'unita immobiliare si sviluppa su due livelli ed esattamente il piano secondo ¢ primo sottostrada.
L'immobile seminterrato presenta una sola facciata libera lato mare, mentre lato monte la parete
complelaments cieca che funge da muro di contenimento della montagna retrostante realizzata in
calcestruzzo armato presenta

[. dilavamenti ripetuti lungo il perimetro ed acqua stagnante sul piano di calpestio non omogeneo del
sub, 43 e dei sub, 40 e 41 siti al P.S.2.

L'accesso al loito avviene atfraverso strada lato mare da ultimare, sempre mediante la stessa si giunge
ail'area destinata a parcheggio {vedasi planimetria di progetto in scala 1:500 Allegato 52). Posto al piano
P. 8 .2 ¢ P.8.1 sviluppa una superficic lorda complessiva di circa mg 202 Identificato in catasto:
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fabbricati: intestata | TR 1 o<
Oneri reali (1) proprieta per 171 fogho 12 mappale 40 subalterno 40, categoria F/3 in corso di
costruzione, classe L. posto al piano 8.2, - registrata all'UTE con la scheda presente, solo sagoma
dell'ingombro

Note: Trattasi di immuobile in corso di costruzione allo stato rustico

fabbricati: intestata a : Diritti ed
Oneti reali {1) propricta per /1 foghio 12 mappale 40 subalierno 41, categoria F/3 in corso di
costruzione, classe U, posto al piano $.2, - registrata all'UTE con fa scheda presente, solo sagoma
delfingombro

Note: Trattasi di immobile in corso di costruzione allo stato rustico

Tabbricati: intestata a : Diritti ed
Oneri reali (1} proprieta per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno 43, categoria F/3 in corso di
costruzione. classe U. posto al piano S.1, - registrata ali'UTE con la scheda presente, solo sagoma
detlingombro

Note: Trattasi di immobile in corso di costruzione allo stato rustico

L'edificio & stato costruito: inizio lavori 2000, ripresi poi 08.03.2006.

L’unitd immobiliare ha un'altezza interna di circa 2,50 mt circa it sub. 40, sub. 41, Il sub. 43 presenta due
altczze: nella parte soprastante i sub. 40 e 41 ha un‘altezza utile interna part 2.20 mt. La parte restante
duplex, compresa tra i subb, 39 ¢ 40, ha altezza utile interna pari circa a 4,70/4.80 mt.

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 ¢ prescrizioni dell'UTC,
adeguato con 1. Dir n.235 DRU del 12.03.2007 Vimmobile & identificate nella zona area di tutela
ambicntale, con le prescrizioni urbanistiche riportate nell'acclusa copia stralcio defle N.T.A allegate al
P.R.G.

Normme tecniche ed indich: In relarione ai caratteri ambientali e fisico naturali propri del sistema
collinare dei bassi Nebrodi sono state individuate nel P.R.G del Comune di Capo d'Orlando aree con
presenza di attivith agricole tipica della zona {uliveto, frutteto ete.)

In relazione alla loro natura essenzialmente agricola quindi NON  SONO  AMMESSE
TRASFORMAZIONI CHE COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilita ammesso & di 0,03 mo/mg ¢ potrd essere utilizzato solo
per edifici strettamente fnalizzati all’attivitd agricola con tipologia ad unica clevazione fit. ed altezza
massima di mt 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
E.

Ogni intervento edificatorio e di modificazione del suolo finalizzato atla costruzione, trasformazione dei
manufatti e dei luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza ai BB.CC AA di Messina,

Le particelle su cui insiste lintero complesse edilizio ricadone in parte all'interno deilarea delimitata dal
Piano Straordinario per I'Assetto Idrogeologico (PATD, adettato con DPRS n. 288 del

05.07.2087, in zona classificata "R4™ e non sono state percorse da incendio. In data 28092012 un
incendio, che ha interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito larea

Destinazione Parametro Vatore Coefficiente Valore

reale/potenziale equivalente
Deposito allo stato rustico Sup. reale lorda 36,00 1.00 30,00
Deposito allo stato rustico Sup. reale lorda 32.00 1,00 32.00
Deposiio allo stato rustico Sup. reale lorda 140,00 0,70 98.00
Sup. reale lorda 20244 160,00

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturati:
tipologia: si ipotizzano travi continue rovesce, materiale: c.a., condizioni: da
normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica e collaudo.
MNote: Si presuppone che la sruttura di fondazione det vari corpi sia realizzata con
travi continue rovesce. In fase di messa in sicrezza ¢ messa a norma det luoghi si
consiglia una ispezione pill accurata della struttura di fondazione {del tipo
superficiale).
materiale: ¢.a.. condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica
¢ collaudo.
materiale: .a.. condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica
¢ collaudo,

tipologia: solaic misto con travetti prefabbricati e completamento in
opera con materiale laterizio, condizioni: da normalizzare, guasi sufficiente, da

Fondazioni:

Strutture

verticali: Travi:

Sotar sottoporre a verifica ¢ collaudo. tipologia: solaio piano di cepertura, materiale: c.a.,
condizioni: da normalizzare. quasi sufficiente, da sottoporre a verifica e coflaudo.
Copertura: Note: 1i solaio piano di copertura del presente lotto costituiesce la terrazza o corte
antistante del lotto 009 part. 40 sub. 21 e sub. 44 Compenenti edilizic e costruttive:
Manto di copertura. materiale: da realizzare con eventuale piastreliatura, coibentazione:

inesistente, condizioni: sufficienti.

materiale: muratura di mattoni forati, coibentazione: inesistente,
rivestimento: al rustico, in pietra lato esterno, condiziond: sufficienti.
Note: I muri perimetrali lato esterno sono interamente rivestiti con pietraa
faccia vista "opus incertum”

Foreri esterse;
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femem e materiale: al rustico da realizzare ¢ regolarizzare, condizioni: da

normalizzare.

Accessori:

& VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

3.1

8.2

Criterio di Stima

Si applichera , quingi, if metode di stima sintetico - comparative; memori che la comparazione tra
circostanze storiche gia verificatesi e quelle attuali rappresenta la base di qualsiasi metodologia
di valutazione,

Tale criterio corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momento, fra il bene cconomico ed una quantitd di moneta, ossia ricerca del pill probabile
valore di mercato attraverso I'individuazione dei prezzi ¢i compravendita di beni analoghi.

Per poter applicare tale criterio. sono state effettuate ricerche ed indagini sui mercato
immobiliare locale conseltando professionisti ed operatori economici del settore di provata
professionalita. Sulla scorta delle informazioni assunte. opportunamente vagliate ¢ riferite ai
beni aventi medesime caratteristiche degli immobili in oggetto, si reputa equo determinare
come pill probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contrattazioni effettiivamente intervenute tra privati in regime di libero mercato.

Tenuto conto delle caratteristiche del bene, coincidenti per ubicazione e tipologia sopra
descritte, che & ubicato nelfe immediate vicinanze del centro dei Comune di Capo dOrlando, 2
poche centinaia di metri dalla fascia costiera, ritenuto che  prezzi per unitd dello stesso tipo
ubicati in zone limitrofe variano da un minimo di 1.000,00 €/mq ad un massimo di 1.300,00
€/maq, si & giunti nella determinazione di attribuire a detta unith immobiliare che si sviluppa su
pitt livelli posti af P.5.2 ¢ P.5.1. il prezzo di stima minimo pari a €/mq 1.000,00; considerato
che 1a struttura in parola & stata interessata, da alcuni eventi franosi manifestatisi tra la fine del
2081 ¢ il 2012, A 1al proposito si & ritenuto necessario chiedere la consulenza di un geologo.
Nelle Valutazioni Conclusive del compendio di studio geologico dell’area, occupata dal
complesso edilizio ed in particolar modo dal corpo A, si evince che {rattasi di una condizione
di evoluzione peomorfologica tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per frane aftive di
crollo e/o ribaltamento su tutto i} versante esposto. Limitatamente alla porziene edificata, un
piano di scivolamento, localizzato lungo la verticale su cui insiste il sedime di fondazione,
determina gravi problemi strutturali al manufatti stessi,

L area di progetto ricade allinterno di unarea che interessata da DISSESTO PER FENOMEN!
DI CROLLO censita con livello di rischio R3/"R4™ Rischio Elevato/Molto Elevato e con
pericolositad P4 Molto Elevato

Pertanto si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale pari al
6% , in funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza e ristabilire le
condizioni di stabilitd dei luoghi. L'immobile risulta fortemente compromesso sia nella parte
strutturale che di finitura,

Ne risulta una riduzione sul miglior prezzo di mercato parf 2 (1.000.00 x 60/100} =

40600 €.

11 prezzo si riduce a (1.000,00 - 6000,60 €) = 400,00 €/mq.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 50% (assenza di certif. di agibilita
{10%), mancata esecuzione dei lavori nel rispetio dei elaborati depositati ed assentiti presso
PPUTC del Comune (20%). realizzazionc abusiva del fabbricato identificato oggi con | numero
di subalterno 38 (20%), 400,00 x 30/100 = 200,00 €. Pertanto il pit probabile prezzo di
mercato ¢ pari a € 400,00 - 200.00 € = 206,00 €/mq.

Fonti di informazione

Catasto ¢i Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnice di Capo
d'Orlando, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatori locali del mereato nel
Comune di Capo d'Orlando, Brolo, Patti, Sant'Agata M.1lo, Riviste del settore sia in formato
cartaceo Tecnocasa, I'Informatore ect. Riviste digitali:
www agenzieimmobiliari.com,www.ilcorriereimmobiliare.it, www.casa it

wu inimohili24 sole2dorg com.,
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8.3

8.4

8.5.

Valutazione corpi
B. Deposito allo stato rustico

Stima sintetica comparativa parameirica (semplificata): Peso ponderale: |
H calcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
Destinazione Superficie Valore unitario valore complessive
equivalente
Depaosito allo stato rustice sub. 34,00 € 200,00 € 6.000,00
40
Deposito alio stato rustico sub. 32,00 € 200.00 € 6.440,00
41
Deposito alle stato rustico sub. 98,00 € 200,00 € 19.600,00
43
60,00 € 31.000,00
- Valore corpo: €32.00000€000€
- Valore aceessori: 32.000.00 € 32.000,00

- Valore complessivo intero;
- Valore complessivo diritto e quota:

Riepilogo:

1D {mmobile Superficie Valore intero medic Valore diritto ¢ quota
torda penderake
B deposite aflo stato rustico 202 € 32.000.00 € 32.000,00

Adeguamenti ¢ correzioni defla stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base
catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore

alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 4.800,00
Incremento monetario:
Valore terreno ad uso condeminiale € 1.326,50
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 4.500,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico deli'acquirente Messuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Messuna

Prezzo base d'asta del lotto

Valore dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cut si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo

catastale a carico della procedura: € 28.726.,50
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova. con le spese tecniche di regelarizzazione urbanistica e/o

catastale a carico delf'acquirente: € 24.226.50

Refazione lonto 012 creata i dats F5/10/26G14
Codice documento. E101-10-000001-012
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2.

|13

Lotto 013

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;

e imirieté icr fa iuota di 1000/1000 di DL‘ﬁsim allo stato rustico sito in | | NNNGN

Composto da da un grande ed unico vano di forma irregolare di circa 72/74 mq costituito da
due ambienti accostati di forma trapezzoidale. Trattasi di un ampio vano ricavate neila parte
ancora sottostante la part. 40 sub. 36,

L unitd immobiliare si sviluppa su un unico Hvello ed esattamente it piano primo sottostrada.
Limmobile seminterrato presenta una sola facciata libera Jale mare, mentre jato moate la
parete completamente cieca che funge da muro di contenimento della montagna retrostante
realizzata in calcestruzzo armato presenta

1. dilavamenti ripetuti lungo il perimetro

2. distacco dello strate di calcestruzzo denominate "copriferro”, avente la funzione di coprire
armatura metallica che interessa 1 tre murt perimetrali restanti,

L’accesso al lotto avviene attraverso strada lato mare da ultimare, sempre mediante la stessa si
giunge all'area destinata a parcheggio {vedasi planimetria di progetto in scala 1:300 Allegato
52y

Posto al piano P, 8.1 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mg 72 Identificato af
catasto fabbricati: intestata a H
_; Diritti ed Oneri reali (1) propricta per 1/1 foglio 12 mappale 40 subalterno 42,
categeria FO3, classe U, posto al piano S.1, - registrata all'UTE con la scheda presente, solo

sagoma deil'ingombro Note: Trattasi di immobile in corso di costruzione allo stato rustico

DESCRIZIONE SOMMARIA: commerciale/artigianale/residenziale (normale) a traffico
Caratteristiche zona: scorrevole con parcheggl sufficienti. asilo nido {buono),
biblioteca (buono), campo da tennis {buono), campo da calcio
{buono), cinema (sufficiente), farmacie (buono), municipio
{buono), musei (sufficiente), negozio al dettaglio {ottimo),
palestra (buono), parco giochi (buono). palazzetto dello sport
{ottimo}, pelizia (buono), scucla elementare {buono), scuola
materna (buono), scuola media inferiore (buono). scuola media
superiore (buono). spazi verdi (sufficiente), supermercato
{bucno), teatro {buono), verde attrezzato (oftimo). la zona &
provvista dei servizi di urbanizzazione primaria residenziali i
principali centri limitrofi sono Sant'Agata M.lo, Patti, le
attrazioni pacsaggistiche presenti sono: Parco dei Nebrodi, le
attrazioni storiche presenti sono: Villa Piccolo, Aree
Archeologiche di Tindari, Halaesa. acroporto (130}, autobus
(3). autostrada (9}, ferrovia (3). porto (6},

Servizi deila zona:

Caratteristiche zone limitrofe:

Collegamenti pubblici (km}:

di espansiong mista

3

STATO DI POSSESSO:
Alla data del sopralluogo Vimmobile risulta tibero.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICE
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1.  Domande giudiziali o altre rascrizioni pregiudizieveli: Nessuna
412 Cormvenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa conmtugale: Nessuna
4.1.3. Auidi asservimenta urbanistico: Nessuno

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
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4,14 Alre limitaziont d'uso;

Iscrizione nascente da Decreto Ingiuntivo a favore —

Sorte Capitale € 54.164,52, Ipoteca € 60.000,00 a firma di del Tribunale di Roma in data
24/45/2008 trascritto alla CC.RR.II di Messina in data 09/09/2009 ai nn. 29991/5336
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno canceilati a cura e spese della procedura
4.2 Iscrizioni:

Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Atto di Mutuo a favore di _

, & firma di Notar A, ARRIGO in data 22/07/2005 ai
nn, 191981/23537 iscritto alla CC.RR.II di Messina in data 26/07/20035 a1 nn. 28157/9323
importo ipoteca: 2.000.000.00 imporio capitale: 1.600.000,00
Nel sopra menzionato Atto di Mutuo al punto 4. viene esplicitata la condizione di Iscrizione
di Ipoteca di Primo grado senza concorrenti.

La qui concessa ipoteca s intende estesa a tutte le eventuali ricostruzioni, addizioni,
accessioni ¢ pertinenze refative agli immobili facenti parte deflintero complesso edilizio.

La parte mutuaria si obbliga ad assicurare ed a manienere assicurato per congruo importo
contro danni da incendio. scoppic, fulmine, alluvione e simili ed a far vincolare le relative
polizze a favore della Banca stessa.

Si comunica che V'area & stata interessata, quasi interamente, da un rogo i

28.09.2012 che ha comportato det danni alle strutture inerenti la realizzazions delle opere
di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

La sottoscritta ha poi rilevato, non solo caduta massi che riguarda anche le vie condominiali
di accesso agli immobili, ma anche la presenza di crepe ¢ distacchi di intere parti i
muratura che hanno compromesso la stabilitd del corpo di fabbrica A (vedasi foto allegato
.

Sono presenti crepe anche sul manto stradale, di accesso e collegamento ai vari corpt di
fabbrica, con relativo abbassamento della sede stradale lato valle: le quali erano presenti
anche prima dell’evento. risultano essere oggi amplificate. Crepe ¢ rialzamenti della
superficie di calpestio sono presenti anche nella parte retrostante lato monte del corpo A,
nell’arca immediatamente antistante il portone d’ingresso e di esclusiva pertinenza della
Villa identificata in catasto con il subalterno 46 {ex 26 ¢ 10,

4,22 Pigroramenti:

Pignoramente derivante da Contratto & Mutuo Fondiario del 22.07.2005 in Notaio A.
Arrigo di Messina {(Rep. n. 191981) ¢ dei successivi At di Ricognizione di debito del
21.02.2006 in Notaio A. Fazio di Patti (Rep. n. 9416) e dell'08.06.2006 in Notaio A. Fazio
di Patti {(Rep. n. 9758) a favore di

a firma
di Tribunale di Patti in data 24/12/2009 ai nn. 832 trascritto alia CC.RR.H. di Messina in
data 05/401/2080 ai nn. 2104182
423 Altre trascrizioni; Nessuna
4.2.4. Alre limitazioni d'use: Nessuna
4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale
4.3 1. Conformitg wrbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformitd;
Opere realizzate in difformita alla C.E.in variante n. 55/07

L. L'unitd sita esclusivamente al Piano Secondo Sottostrada (P.5.2.) non figura negli elaborati di
progetio depositati dalla committenza ed assentitt in C.E dall'UTC del CdO.

2. La strada di accesso lungo it lato Palermo non risulta esser rappresentata in maniera univoca
nel progetto depositato ed assentito presso UTC di CdO ¢ presso il Corpo Forestale provinciale di
Messina; infatti fo sviluppo della stessa presentava un andamento planimetrico diverso da quelio
attualmente realizzato ¢ depositato presso il Corpo Forestale (Allegato 60},

3. i terreno sotiostante il predetto tratto di strada, interessato da opere di sistemazione mediante
posa in opera di traiti di muratura in pietrame a secco, costipazione ¢ livellamento del terreno, & di
proprieta terzi. (Allegato 58)
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432

A seguito delle sopra menzionate difformita i Comune di Capo ¢'Orlando emana ordinananza di
Sospensione dei lavori € rimessa in ripristino delfo stato dei luoghi {Ord. n. 51 del 27.04.2007).

In data 22.06.2007 con Ordinanza n. 86 si procede con lapposizione dei Sigilli al Cantiere di
lavoro ed al macchinario in ¢sso impiegato, poiche la proprietd che esegue i lavori. nonostante
I'emissione delfordinanza di sospensione tavori di cul sopra. si & faita lecita proseguire i lavori |
refativamente ai volumi tecnict del corpo A", realizzando ulteriori opere di completamento e di
rifinitura (pavimentazione, posa in opera degli infissi, compietamento scala di accesso ai volumi
tecnici (vedasi Allegato 52).

Regotarizzabili mediante:

Non regolarizzabile perche le particelle su cui insistono gli immobili ricadono tutte in area di
tutela ambientate. 11 fine da perseguire attraverso ia futcla paesistico-ambientale & quello diretto
ad evitare alterazioni morfologiche e struttural del paesaggio vietando interventi che arrechino
deturpazioni o stravolgimento dei luoghi. Ogni intervento edificatorio ¢ di modificazione del
suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei manufatti ¢ det luoghi ¢ sottoposto al parere
deila Sovrintendenza ai BB. CC, AA. Ritenuto che le opere di shancamento e sistemazione dei
terreni circostanti ¢ fabbricatt interessano una zona che & stata classificata a rischio idrogeologico
clevato {R4} e livelio di pericolosita molto elevato (P4) per la guale & opportuno investire il
Corpo Forestale dello Stato per effettuare gli opportuni interventt di competenza (vedasi allegate
60},

Conformita catastale:

Sono state riscontrate fe seguenti difformita;

Gl elaborati grafici depositati agli uffici di competenza (sede Catastale di Messing, Ufficio
Tecnico di Capo d'Orlando) non sono rispondenti ai luoghi ispezionati dalla sottoscritta. Trattasi
di vano seminterrato abusivo realizzato al piano secondo sottostrada in assenza di Concessione
Edilizia, mai inserito/censito presso gli ufficl catastali.

Regolarizzabili mediante:

Procedura Pregeo Inserimento su relativo foglio di mappa deghi immobili sottostrada mediante
l'uso dei punti fiduciali, ossia mediante modello unico catastale- Tipo mappale Atto di
Aggiomameto.

Atto di aggiornamento catastale - Tipo Mappale: € 350,00 Rilievo mediante

struttura a Teodolite - Procedura Pregeo: € 650.00 Oneri totali: € 1.000,00

Riferito limitatamente a: la presente variazione catastale si riferisce al subalterno 42
Sono state riscontrate fe seguenti difformita:

Presenza di un vano seminterrrato mai identificato. censito ¢ quindi intestato.

Regolarizzabili mediante:

Procedura Docfa Dichiarazione di fabbricato urbano mai censito presgntata ai sensi
deflart. 20 RDL del 13 aprile 1939 n. 652.; 1 dati di censimento sono stati aggiornati ¢
rettificati ail'attualitd in data 16.06.2011.

Dichiarazione di accertamento della proprietd immebiliare urbana inerente la part.

40 sub. 39 presentata in data 16.06.2011 ¢ 07.11.2011

Redazione | Schede Planimetriche aggiomate all'attualita: € 350,00

Stesura elaborati accertamento Catastale - Procedura Docfa: € 250,00

Onert totali: € 600,00

Riferitc limitatamente a: Ia presente variazione catastale si riferisce al subalterno

42
3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinaric annue di gestione defl'immobile: € 4060/600,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della
perizia; €000
Spese condominiali scadute ed insolute alla data defla perizia: €0,00

Sono stati riscontrati | seguenti vincoli o dotazioni condominiali:
Trattasi di Complesso Edilizio che necessita dlistituzione e approvazione di Repolamento
Condominiale.Quindi istituire la proporzionale Quota di comproprieta sulle porzioni di area in cui
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6.

6.2

sorgeranno la parti comuni, spazi, servizi ed impianti condominiali per legge. per progetio, per
destinazione, per concessione edilizia ¢ per regolamento di condominio, ivi compresa espressamente
la strada rotabile di accesso dalla statale 113 Messina-Palermo (fg. 12, part.40. sub. 25 Bene Comune
non censibile a wtti § sub {strada))

Ulteriori avvertenze:

I. Processo Verbale di apposizione sigilli (in data 22.06.2007 si & proceduto all'apposiziong di due
cartetli, uno al pitastro in cemento armato poste alla sommita del vano scala del corpo di fabbricato
“B" ed uno al tramezzo interno lato Palerme dei volumi tecnici realizzati sul solaio di coperture del
corpo di fabbricato "A™).

2. Ordinanza apposizione Sigitli e Copia Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino stato dei
luoghi.

3, 1t terreno su cui insiste i complesso edilizio ricade in area di mtela ambientale ossia in relazione
alla loro natura cssenzialmente agricola quindi NON SONO AMMESSE TRASFORMAZIONI CHE
COMPROMETTANO LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E PAESAGGISTICHE. Ed ogni
intervento edificatorio e di maodificazione del suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti e def luoghi & sottoposto al parere delfa Sovrintendenza ai BB.CC.AA di Messina.

4. Le particelle che interessano lintero complesso edilizio, inoltre, ricadono alfinterno
detfarea delimitata dal Piano Straordinario per 'Assetio Idrogeologico (PAT), adottato con DPRS n.
288 del 05.07.2007, in zona classificata R3/"R4" con livello di "rischio elevato” ¢ con pericolosita ”
P4" molio ¢levato ¢ non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un incendie, che ha
interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito P'area { vedasi Allegato 50 stralcio del PATL

ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARL
6.1  Atuali proprigtari:

; Diritti ed Oneri Reali: 1/1 Proprieta proprietario dal 14/07/2005 ad oggi in forza di
atto di compravendita a firma di Notaio A. ARRIGO in data 12/07/2005 ai nn. §91832/23523
trascritto alla CC.RRUT di Messina in data 14/07/2005 ai npn. 26750/14903 la vendita procede con
tutti gli annessi e connessi, accessori, pertinenze ¢ dipendenze, servith attive e passive | tutto incluso
e nulla escluso, nelio stato di fattwo ¢ di diritto in ¢ul guanto venduto si trova ben noto alla parte
acquirente.

Precedenti proprictari:
Per il diritto di Proprieta per la quota di 1/1.
. Per i} diritto

di propricta superficiaria per la quota di 1/3.
N |
diritto di proprietad superficiaria per la guota di 1/3 in regime di separazione dei Beni.
w Per i

diritto di proprietd superficiaria per la quota di 1/3. Proprietario dal 24/12/1998 af 14/07/2005 in
farza di atto di compravendita a firma di Notaio D. Giardina in data 24/11/1998 ai nn, 35798,
trascritto afla CC.RR.II di Messing in data 24/12/1998 aj nn, 28550/24199.

Note: Con il suddette Atto di compravendita i
vendono mniiuntamenie, con Fimmediato trasferimento della piena proprieta, alla Societd

. le unitd negoziali n. 1 ¢ 2, ed esattamente Vintere compendio di terreni ¢ fabbricati
demoliti ed oggi ricostruiti sotto altra forma ed aspetio, oggetto della presente esecuzione come si
evince dalla lettura dello stesso atte di compravendita al quale i fa esplicito riferimento.

! I s riscrvano la propricta superficiaria di aleuni lotti di fabbricati che saranno
realizzati sul terreno ¢ precisamente lintero corpo di fabbrica denominato A, la sezione del corpe di
fabbrica B a partire dal piano primo con l'area soprastante per mq 48, altra sezione del compo di
fabbrica B al piano terra di mg 29 oltre tre posti auto di mg 14 nel corpo A ed altri due posti auto
sul solaio di copertura del fabbricato C con tutte Ie parti comuni dei realizzandi fabbricati.

N.B. ANNOTATA DI ANNOTAMENTO di lodo arbitrale dichiarato esecutivo non definitive
emesso dal Tribunale di Messina (sez. collegio arbitrale) del 24.03.2003 trascritto il 11.05.2005 ai
nn. 16888/1807 dove si specifica che la societd ¢ stata condannata a restituire il terreno oggetto del
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contratta dell'atto pubblica in Notar D. Giardina del 24.11.1998; nel titolo si precisa in calce che il
lodo & dichiarato esecutivo dal Tribunale di Messina in data 22.04.2008 & depositato in Cancelleria
in data 02.05.2005

Per il diritto di proprietd per ia quota di 2/9.

. Per il

diritto di proprieta per la guota di 2/9.
I

diritto di proprieta per la guota di 2/9.

Proprietario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di atto di compravendita a firma i Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12844, trascritto alla CC. RR.II di Messina in data 05/04/1991 ai
nn. 10420/8861.

Note: Con il sopra menzionato atto i — clascuno per la
quota ed i diritti di propriz pertinenza ed in complesso per l'intero, solidamente e con ogni garanzia
di fato e di dirito, vendono o (TS -, i~ is:nente tra loro

compranc ed accettano la quota indivisa pari a 2/3 di appezzamento di terreno agricele (pari a
17.764 mq) ubicato in “ sul quale insistono dei fabbricati rurali. Terreno

identificato in Catasto al fg I2 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mq64). 34, 35 (fabbricato rurale

mq 100y, 41, 392,
R ¢
diritto di iroiréeté ier ia iuota di 179,

Per il diritto di proprietd per la quota ¢i 149,

. Per

it dirirto di proprieta per la guota di 1/9.

Proprictario dal 05/04/1991 al 24/12/1998 in forza di ano di donaxione a firma di Notaio Adele
PENNA in data 26/03/1991 ai nn. 12843, trascritto alla CC. RR.H di Messina in data
05/04/1991 ai nn. 10421/8862.

Note: Con il sopra menzionato atto il Wﬁﬁo e
di diritto, dona irrevocabilmente ai propri che,
indivisamente fra loro accettano la quota indivisa pari ad 1/3 di appezzamento di terreno
agricolo {pari a 17.764 mq) ubicato in * sul guale insistono due
tabbricati rurali. Terreno identificato in Catasto al fg 12 partt. 29, 31, 33 (fabbricato rurale mg
643, 34, 35 {fabbricato rurale mq 100), 41, 392,

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 172/1998 ¢ successive varianti per lavori i Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione contraddistinti con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" ¢ "D" sito in localita -
N Coccsione Ediliria
presentata in data 21/01/1997- n. prot. 1661 rilasciata in data 20/07/1998- n. prot. servizio notifiche
cron n. 4184

P.E. n. 175/1999 ¢ successive varianti per lavori di Ristrutturazione di un Complesso Edilizio di

Civile Abitazione, contraddistinto con i corpi di fabbrica "A", "B", "C" e "D", sito in localitd

Concessione Edilizia presentata in data 17/06/1999- n. prot. 13411
ritasciata in data 16/09/1999- n. prot. servizio notifiche cron n.4425
P.E. n. 1072006 ¢ successive varianti per lavori di Completamento, gia assentiti con C.E. n. 172/98
dei 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n. 175/1999 del 16.07.1999, relativi alla ristrutturazione di un

complesso edilizio di civile abitazione, contraddistinto con | corpi di fabbrica "A™, "B, "C" ¢ "D)"

sito in localita

Concessione Edilizia presentata in data 19/07/2005- n. prot. 18821, integrata datla
successiva domanda presentata in data 29.09.2005 prot. 25499 rilasciata in data 24/02/2006- n. prot.
Servizio Notifiche cron.n. 428 P.E. n. 55/2007 per lavori di Ristrutturazione di un Complesso
Edilizio di Civile Abitazione, gid assentite con C.E. n. 172/98 del 26.06.1998 ¢ successiva C.E. n.

175/1999 del 16.07.1999, contraddistinio con i ccii di fabbrica "A", "B", "C" e "D)" sito in localitd
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Concessione Edilizia in variante alla C.E. n. 10 del 92.02.2006 presentata in data
07/08/2006- n. prot. 20762 rilasciata in data 23/07/2007- n. prot. Servizio Not. cron. n. 2138 Con fa
suddetta C.E. n. 5572007 sono stati autorizzati § favori al piano terra ¢ piane primo dei compi di
fabbrica "A" & "B". con espressa esclusione det volumi tecnici sul solaie di copertura.

Descrizione Deposite allo stato rustico di cui al punto B

Piena iroirieté ier la iuota di 1000/1000 di Dcﬁsim allo stato rustico sito | RGN

Composto da un grande ed unice vano di forma irregolare di circa 72/74 mq costituito da due ambienti
accostati di forma trapezzoidale. Trattast di un ampio vano ricavato nella parte ancora sotiostante la
part. 40 sub. 39.

L'unitd immobiliare si sviluppa su un unico livello ed esattamente il piano primo sotiostrada.
L'immebile seminterrato presenta una sola facciata Hbera lato mare, mentre lato monte la parete
completamenie cieca che funge da muro di contenimento della montagna retrostante realizzata in
calcestruzzo armato presenta

I. dilavamenti ripetuti lungo i} perimetro

2. distacco dello strato di calcestruzzo denominato "copriferro”. avente la funzione di coprire Farmatura
metallica che interessa i tre muri perimetrali restanti.

L'accesso al lotto avviene attraverso strada late mare da ultimare, sempre mediante la stessa si giunge
all'area destinata a parcheggio (vedasi planimetria di progetto in scala 1:500 Allegato 52). Posto al piano

P. 5.1 sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 72 Identificato al catasto fabbricati:
intesta « (NN 1 < Oner ca (1
proprietd per 1/} foglio 12 mappaie 40 subalterno 42, categoria FO3, classe U, posto al piano S.1, -
registrata all'UTE con la scheda presente, solo sagoma dell'ingombro

Note: Trattasi di immobile in corso di costrazione allo stato rustico

'edificio & stato costruifo: inizio lavori 2000, ripresi poi 08.03.2006.

L'unita immobiliare ha un'altezza interna di circa 2.80/2.85 mt circa.

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera del CC. n. 35 del 03.09.2007 ¢ prescrizioni deli'UTC,
adeguato con D. Dir n.235 DRU del 12.03.2007 Iimmobile ¢ identificato nella zona arga di tutela
ambientale. con le prescrizioni urbanistiche riportate nell'acclusa copia straicio delle N.T.A allegate al
P.RG.

Norme tecniche ed indici: In relazione ai caratteri ambientali ¢ fisico naturali propri del sisterna
collinare dei bassi Nebrodi sono state individuate ne] P.R.G del Comune di Cape d'Orlando aree con
presenza di attivith agricole tipica della zona {uliveto, frutteto cte.)

In relazione alla lore natura essenzialmente agricola quindi NON  SONO AMMESSE
TRASFORMAZIONI CHE COMPROMETTANG LE CARATTERISTICHE AMBIENTALI E
PAESAGGISTICHE. L'indice di edificabilita ammesso & di .03 mc/mg e potra essere utilizzato solo
per edifici strettamente finalizzati all'attivita agricola con tipologia ad unica elevazione fit. ed altezza
massima di mt 3.50. Per ulteriori indici si fa riferimento a parametri edilizi stabiliti per le zone agricole
Ogni intervento edificatorio e di modificazione de! suolo finalizzato alla costruzione, trasformazione dei
manufatti ¢ dei luoghi & sottoposto al parere della Sovrintendenza & BB.CC.AA di Messina.

Le particetle su cui insiste intero complesso edilizio ricadono in parte alfinterno dell'area delimitata dal
Piano Straordinario per 'Assetto ldrogeoiogico (PAI, adottato con DPRS n. 288 del

05.07.2007, in zona classificata "R4" ¢ non sono state percorse da incendio. In data 28.09.2012 un
incendio, che ha interessato aree limitrofe, ha interessato e lambito Farea.
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Destinazione Paramerro Valore Coefficiente Yalore

reale/potenziale equivalente
Deposito allo stato rustico Sup. reale lorda 72,00 1,00 72,00
Sup. reale lorda 7300 TL.00

Caratteristiche descrittive:
Carattcristiche strutturali;
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Fondaziont: tipologia: si ipotizzano ftravi conlinue rovesce, materiale: c.a. condizioni: da

rormalizzare, quasi sufficiente, da sotioporre a verifica ¢ collaudo.

Note: Si presuppene che la struttura di fondazione dei vari corpi sia realizzata con
travi continue rovesce. In fase di messa in sicurezza ¢ messa a norma dei fuoghi si
consiglia una ispezione pit accurata della struttura di fondazione {del tipo

superficiale).

Serutture maleriale: ¢.a., condizioni: da normalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre a verifica
¢ coliaudo.

vernicali: Travi- materiale: c.a., condiziont: da normalizzare, guasi sufficiente, da sottoporre a verifica
& collaudo.

Solai: tipologia: solato misto con travetti prefabbricati ¢ completamento in opera
con materiale laterizio, condizioni: da normalizzare, guasi sufficiente, da sottoporre a
verifica e collaudo. tipologia: solaio piano di copertura, materiale: ¢.a., condizioni: da

Copernura: nomalizzare, quasi sufficiente, da sottoporre & verifica ¢ collaudo. Note: T solaio
piano di copertura def presente lotto costituisce la terrazza o corte antistante del lotto

609 part. 40 sub. 21 ¢ subs, 44 Componenti edilizie ¢ costruttive:

Marito di coperture. materiale: da realizzare con eventuale piastreilatura, coibentazione:

Pareti esterne.

P, {

nterns:

inesistente, condiziont: sufficienti.

materiale; muratura di mattoni forati, coibentazions: inesistente,
rivestimento: al rustice, in pietea lato esterno, condizioni: sufficienti. Note:
I muri perimetrali lato esterno sono interamente rivestiti con pietra a faccia
vista “opus incertum”

materiale: al rustico da realizzare e regolarizzare. condizioni: da
normalizzare.

Accessoris

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.

Criterio di Stima

Si applicheré . quindi, #f metodo di stima sintetico - comparative; memori che la comparazione tra
circostanze storiche gia verificatesi ¢ quelle attuali rappresenta la base di qualsiasi metodologia
di valutazione,

Tale eriterio corrisponde ad un giudizio di equivalenza, in un dato mercato ed in un dato
momenio, {ra il bene economico ed una quantitd di moneta, ossia ricerca del pil probabile
valore di mercato attraverso lindividuazione dei prezzi di compravendita di beni analoghi.

Per poter applicare tale criterio, sono state effettuate ricerche od indagini sul mercato
immobiliare locale consultande professionistt od operatori economici del settore di provata
professionalita. Sulla scorta delle informazioni assunte, opportunamente vagliate ¢ riferite af
beni aventi medesime caratteristiche degli immobili in oggetio, si reputa equo determinare
come pitt probabile valore di mercato degli immobili pignorati facendo riferimento alle
contrattazioni effettivamente infervenute tra privati in regime di libero mercato. Tenuto conto
delle caratteristiche del bene, coincidenti per ubicazione e tipologia sopra descritte, che &
ubicato nelie immediate vicinanze del centro del Comune di Capo d'Orlando, a poche centinala
di metri dalla fascia costiera, ritenuto che § prezzi per unita dello stesso tipo ubicati in zone
fimitrofe variano da un minimo di 1.600,00 €/mg ad un massimo di 1.500,00 €/mq, si & giunti
neila determinazione di attribuire a detta unitd immobiliare che si sviluppa su un unico livello a
P.S.L il prezzo di stima minimo pari a €/mg 1.000,00; considerato che la struttura in parola &
stala interessata, da alcuni eventi franosi mantfestatisi tra la fine del 2011 e 1l 2012,

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curaters/Custode: Avy. Nunziatina STARVAGG]
Perito; Arch. Maria Cinzia Tascone

140 di 145



Esecuzione Forzata N.000001/10

A tal proposite si ¢ ritenuto necessario chiedere la consulenza di un geologo. Nelle Vaiutazioni
Conclusive del compendio di studio geologice deli’area, occupata dal complesso edilizio ed in
particolar modo dal corpo A, si evince che trauasi di una condizione di evoluzione geomorfologica
tale da innescare fenomeni di dissesto diffuso per frang attive di crollo /o ribaltamento su tutto il
versanie esposto. Limitatamente alla porzione edificata, un piano di scivolamento, localizzato
lungo la verticale su cui insiste il sedime di fondazione, determina gravi problemi strutturali ai
manufatti stessi.

L area di progetio ricade all'interno di un’area che interessata da DISSESTO PER FENOMENI DI
CROLLO censita con livello di rischio R3/"R4" Rischio Flevato/Molto Elevato ¢ con pericolosit
P4 Molto Elevato

Pertanto si reputa necessario abbattere il prezzo di stima minimo di una percentuale part al 60% . in
funzione dei costi che dovranno esser sostenuti per mettere in sicurezza e ristabilire le condizioni di
stabilita dei Juoghi. L'immobile risulta fortemente compromesso sia nefla parte strutturale che di
finitura.

Ne risulta una riduzione sul miglior prezzo di mercato pari a (1.000,00 x 60/100) =

4000 €.

11 prezzo si riduce a {1.000,00 - 6000.00 €) = 400,00 €/mg.

Al presente prezzo si applica una ulteriore riduzione, pari al 50% {assenza di certif. di agibilita
(19%), mancata esccuzione dei lavori nel rispetto dei elaborati depositati ed assentiti presso 'UTC
del Comune (20%%), realizzazione abusiva del fabbricato identificato oggi con i numero di
subalterno 38 (208%), 400,00 x 30v100 = 200.00 €. Pertanto il pilt probabite prezzo di mercato & pari
a € 400.00 - 200,00 € = 200,00 €/mq.

Fonti di informazione

Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Capo
d'Orlando, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatori locali del mercato nel
Comune di Capo d'Orlando, Brole, Patti, Sant'Agata M.llo, Riviste del settore sia in formato
cartaceo Tecnocasa, I'Informatore ect. Riviste digitali:
www.agenzieimmobiliari.com,www_iicorriereimmobiliare.it.www casa i,

waww iminehih 24 Haole2dore coun.,

8.3, Valutazione corpi
B. Deposito allo stato rustico
Stima stuetica comparativa parametrica {semplificataj: Peso

ponderale: |

Il caleolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:
SHESTTIOE

Destinazione Valere anitario valore complessive
eqaivalente
Deposito alio stato rustico 72,00 € 200,00 € 14,400,068
- Valore corpo: € 14.400,00
- Valore accessori: €000
- Valore complessive intero: € 14.400,00
- Valore complessivo diritto ¢ quota: € 14.400,00
Riepilogo: ) . ]
1D Immobite , . i‘:’;’ﬁm .. vﬁﬂ&%ﬁﬁéﬁ%‘é medie
B oposto gllo sate 4 € 14.400.00 € 14.400.00 rustico

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv. Nunziating STARVAGGI
Perito: Arch, Maria Cinzia Tascone
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8.4. Adeguamenti e correzioni defla stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale e per
assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute
nel biennio anteriore alla vendita e per 'immediatezza della vendita giudiziaria:
- Incremento monetario: Valore terreno ad uso condominiale Spese tecniche

di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.160,00
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico del'acquirente €TI551 €
Spese di cancellazione defle trascrizioni ed iscrizioni a carico £.600,00
deltacquirente: Nessuno
8.5. Prezzo base diasta del lotto Nessuna

Valore dellimmobile al nette delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si
trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale a carico
della procedura:

Valore deifimmobile al netto delle decurtazioni neflo stato di fatto in cui st
trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale acarico €

‘ : 12.955,51
dell'acquirente:
Retazmne lotto 013 creata i data |3710/2014 Codice docurmenta: E1G1-106-000001-013 €
Tanto si rassengna in oftermperanza del prestato giuramento 11.355.51

il parito Arch, Maria Cinzia Tascone

Giudice Dr. Andrea LA SPADA
Curatore/Custode: Avv, Nunziatina STARVAGGI
Perite. Arch. Maria Cinzia Tascone
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ELENCO ALLEGATI

Alla Procedura N. Ruolo Gen. Esec. 11/2010

1. VILLA P.1-11Fg.12 part. 40 sub. 46 (ex 26 e 10) e 36 (posto auto scoperto) in || GGG

IR (iotto 001)

I. N. 4 Fotografie esterne e N. 11 Fotografie interne (Allegato 1)

2. Estratto foglio di mappa (Allegato 2)

3. Visure storiche catastali e relative planimetrie (Aliegato 3)

4. Variazione Catastale aggiornata ¢ Variazione Planimetrica del bene, fusione dei subb. 26 ¢ 10
(AHegato 4)

2. Appartamento (bivani) in Villa P. t. Fg.12 part. 40 sub. 3 in —

(lotto 002)
5. N. 6 Fotografie esterne ¢ N. 5 Fotografie interne (Allegato 5)
6. Estratto foglio di mappa (Allegato 6)
7. Visure storiche catastali ¢ planimetrie relative (Allegato 7)
8. Variazione Catastale aggiornata e Variazione Planimetrica del bene (Allegato 8)

3. APPATAMENTO AD ANGOLO (trivani) P. I Fg.12 part. 40 sub. 8 e sub. 29 (posto auto scoperto)
R (1 00 003)

9. N. 5 Fotografie esterne e N. 6 Fotografie interne (Allegato 9)
10. Estratto foglio di mappa (Allegato 10)
1. Visure storiche catastali e planimetria relativa (Allegato 11)
12. Variazione Catastale aggiornata e Variazione Planimetrica del bene (Allegato 12)

4. APPARTAMENTO (quadrivani) P. I Fg.12 part. 40 sub. 28 e sub. 31 (posto auto scoperto) in
R 1 57T 04

13. N. 4 Fotografie esterne e N. 8 Fotografie interne (Allegato 13)
14. Estratto foglio di mappa (Allegato 14)
15. Visure storiche catastali e planimetrie relative (Allegato 15)
16. Variazione Catastale aggiornata e Variazione Planimetrica del bene (Allegato 16)

3. APPARTAMENTO (monovano) P, [ Fg.12 part. 40 sub. 27 + sub, 30 (pesto auto scoperto) in
E— (L0710 005)

7. N. 3 Fotografie esterne e N. 3 Fotografie interne (Allegato 17)
8. Estratto foglio di mappa (Allegato 18)
19, Visure storiche catastali e planimetrie relative (Allegato 19)
20. Variazione Catastale aggiomata ¢ Variazione Planimetrica del bene (Allegato 20)
6. Terrazza P, ii Fg.12 part, 40 sub, I1 in — (lotto 006)
21. N. 6 Fotografie esterne e N. 2 Fotografie interne {(Allegato 21)
22, Estratto foglio di mappa (Allegato 22
23. Visure storiche catastali e planimetria relativa (Allegato 23)
24. Variazione Catastale aggiornata e Variazione Planimetrica del bene (Allegato 24)



7. APPARTAMENTO P.T, Fg. 12 part. 40 sub. 37 e sub.32 {posto auto scoperto) in _
- - Uffici p.t. Fg. 12 part. 40 sub. 20 e sub. 34 {posto auto scoperte), MAGAZZINI P.T.
Fg 12 part. 40 sub. 21 ¢ sub. 44, MAGAZZINO P.T. Fg 12 part. 40 sub. 45, in

(LOTTO 007)

25. N. 2 Fotografie esterne e N. 4 Fotografie interne (sub. 37 e sub. 32); - N. 1 Fotografie esterne e
N. 5 Fotografie interne (sub.20 e sub. 34); - N.S Fotografie esterne e N. 2 Fotografie interne
(sub. 21 e sub. 44); - N. 2 Fotografie esterne e N. 6 Fotografie interne {(sub.45) (Allegato 25)

. Estratto foglio di mappa (Allegato 26)

. Visure storiche catastali e planimetrie relative (Allegato 27)

27.A. - Variazione Catastale aggiornata e Variazione Planimetrica del bene (sub. 20);
Inserimento Catastale e Planimetrico del bene (sub. 44); Visura catastale storica attuale ¢ del
sub. 22 soppresso e Inserimento Catastale ¢ Planimetrico del bene (sub. 45) (Allegato 27Aj

SN I
-1 T

8. APPARTAMENTO P.t. Fg. 12 part. 40 sub. 23 e sub, 33 (posto auto scoperto) in | NENEIEN
(lotto 008)

28. N. 3 Fotografie esterne ¢ N, 1 Fotografie interne (Allegato 28)

29, Estratto foglio di mappa (Allegato 29)
30. Visure storiche catastali ¢ planimetrie relative (Allegato 300

9. Appezzamento terreno Fg. 12 partt. 29, 31 (oggi part. 1614), 33, 34, 35, 1451 (ex part.41), 1453 (ex

parc392) in [ - o)
31. N. 29 Fotografie esterne (Allegato 31)
32. Estratto foglio di mappa (Allegato 32)
33. Visure catastali storiche attuali {Allegato 33)
34. Copia Certificato Destinazione Urbanistica rilasciato dal Comune di Capo 4'Orlando (Allegato
34)

Lotti realizzati in assenza di Concessione Edilizia 10. Magazzino p. s. 2. Fg. 12 part. 40 sub. 38 in [l
(lotto 010)
35. N.2 Fotografie esterne e N, 4 Fotografie interne (Allegato 35)
36. Estratto foglio di mappa {Allegato 36)
37. Inserimento Catastale e Planimetrico del bene e Visura catastale storica attuale (Allegato
3N

11, Magazzino p. s. 2. Fg. 12 part. 40 sub. 39 in _ (lotto 81 1)

38. N. 0 Fotografie esterne e N. 3 Fotografle interne (Allegato 38)
3%, Estratto foglio di mappa (Allegato 39)

40. Inserimento Catastale e Planimetrico del bene e Visura catastale storica attuale (Allegato
40}

12. Magazzini p. s. 2. Fg. 12 part. 40 sub, 40, sub. 41; Magazzino p. 5. 1. Fg. 12 part. 40 sub. 43 in [JJJi}
I (10T 70 012

41, N.1 Fotografie esterne e N. 3 Fotografie interne (sub. 40), N.1 Fotografie esterne ¢ N. 3 Fotografie
interne, N.1 Fotografie esterne e N. 4 Fotografie interne (sub. 43) (Allegato 41)
42. Estratto foglio di mappa (Allegato 42)

43. Inserimento Catastale e Planimetrico del bene e Visura storica catastale attuale (Allegato
433



13. Magazzino p. s. 1. Fg. 12 part. 40 sub. 42 in | NG (1.0 110 013)

44,
45.
46.

47.

48.

49,

50,

51

53.

34,
55.

N.1 Fotografie esterne e N. 4 Fotografie interne (Allegato 44)

Estratto foglio di mappa (Allegato 45)

Inserimento Catastale e Planimetrico del bene e Visura catastale storica attuale {Allegato
46)

Copia del foglio di mappa n. 12 CdO ¢ delle Visure Storiche degli immobili aggiornate all’attualita
{Allegato 47)

Copia delle visure storiche dei terreni di proprietd terzi, interessati dalla strada rotabile
condominiale di accesso ai vari corpi di fabbrica, in Catasto fg 12 part. 36 e part. 38 (Allegato 48)
Copia Esposto-Denuncia del 07.11.2011 presentata dal Custode giudiziario Avv. Nunziatina
Starvaggi al Commissariato di Capo d’Orlando a seguito di ammanchi di materiale edile sul
cantierg che hanno interessato il sub. &, sub. 27, sub. 28 {Allegato 49},

Copia degli atti prodotti dal Corpo Forestale a seguito richiesta Ctu in merito ad Ordinanza n. 51 di
sospensione dei lavori e ripristino stato dei luoghi e Ordinanza n. 86 apposizione sigilli da parte del
Comune di Capo d’Orlando (Allegato 30).

Copia del Tipo Mappale Atto di Aggiornamento fg 12 part. 40 con aggiomamento cartografico
mediante Procedura Pregeo (Allegato 51)

. Copia di Processo Verbale di apposizione sigilli, Copia di Ordinanza apposizione Sigilli e Copia

Sospensione dei lavori e rimessa in ripristino stato dei luoghi. Copia Concessione edilizia rilasciata
dalt"Ufficio Tecnico Comune di Capo d’Olande; (Allegato 52)

Copia degli atti di provenienza del bene {Allegato 53)

Copia dei Compromessi di Vendita (Allegato 54)

Copia degli avvisi di ricevimento delle raccomandate d'inizio operazioni peritali {Allegato 55)

56. Copia delle Valutazioni conclusive dello Studio Geologico a supporto delle previsioni di consolidamento
del complesso edilizio sito in localitd Vina ¢/da Forno del Comune di Capo d'Orlando (Allegato 56)

57. Ricostruzione storica medianie visure della part. 40 e dei relativi subalterni soppressi e variati nel tempo:
sub.9, sub.22, sub.24, sub.25, sub.35, adibite a bene comune non censibile o aree urbane (porzioni comuni,
aree scoperte o altre pertinenze comuni od esclusive presenti nell’edificio medesimo) (Allegato 57)

58. Attestazioni invic copia della perizia al debitore, al creditore procedente ed ai creditori intervenuti
{Allegato 58)

il Perito Arch. Maria Cinzia TASCONE



