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Ist. n. 3 dep. 12/04/201

Espropriszioni immebiliar M. 139/2018
promossa i Bance Azncols Popolare di Bagusa

TRIBUNALE DI MESSINA EX SD TAORMINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART
159/2016

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

capannone industriale a VILLAFRANCA TIREFNA Via Antonello da Messma ( 55 113

Settentrionale Sicula), quartiere Area Industriale ( ex Pirelli). defla superficie commerciale di 1.857,00
mq per la quota di 10001000 di piena propneta
I beni oggetto di stima sono costituiti da le, individuato dalla particella

1494 sub 2 del foglio 2 del Comune di Villafranca Tirrena, avente come perfinenze un piccolo
fabbricato indipendente ad una elevazione £t e un'area esterna di manovra . e da un'area urbana
asservita al capannone indrviduata dalla particella 1307 del foglio 2 del Comune di Villafranca
Tirrena, non limitrofa e destinata allo stockaggio.

I cespiti ricadono su un'ampia area compresa tra la via Antonello da Messina ed 1l mare | meglio
nota come " area ex Pirelli” | oggi oggetto di nuovi piani di insediamento da parte di imprese operanti
nei seftori indostriale arfigianale e commerciale

Lo stabilimento costituisce parte integrante di un ampio complesso edilizio con destinazione
industriale realizzato in epoca anteriore al 1/09/1967 2 nicade nel lotto 13, confinante con 1 lott 8. 10
24 e con viabilita mnterna di accesso ai loth

Il capannone ha una superficie coperta di circa mq 1.857 con una altezza della soumttura di circa ml
0 50 . Internamente =1 arficola In una senie di celle &1 forma repgolare, i un lecale tecnico, in un
piccolo nfficio | in servizi igiemict complen di spogharol e docee, di ot doe per disabilie da spaz du
distmpegno. Le celle . cost come gli alin ambienti . hanne una altezza pan a circa ml 3,70 |, per cue il
restante volume compreso tra {3 copertura del capannone ed 1 locali di lavorazione non viene
sfruttato.

Il piccolo fabbricato indipendente | ubicate nell'area anfistante 1l capannone. e adibito a spaccie
ariendale ed & costituto da un cerpo di fabbrica ad wma sola elevazione fuon terra. realizzato con
struttura portante in acciao e coperiura piana , Dal punto di wista distributivo & costituito da un
grande ambiente destnato alla commerciabilizzazione det prodoti da un ambiente destinato ad uffict
e nipostigli. e da un ambiente destinato servizi igiensci. Ha una superficie coperta di circa mg 115 ed
una altezza di ml 3.00 e la sua consistena.conformazione e distribuzione interna e rappresentata
nell'allegata plammetnia catastale.

L'area esterna di pertinenza destinata a spazio di manovra e di sosta . presenta pavimentazione di
tipo industriale. e nella stessa sono ubican la cabina eletirica ed altnt servizi ausilian per le lavoraziont
relative all'amivita industriale La predetta area ha una superficie di circa mq 445 & delimitata lato
sirada da un ampio cancello carrabile in ferro automatizzato ed un cancelletto pedonale mentre sugh
altri lan da recinzione realizzata uplizzando pilastini m ca posti su cordolo i ca blocchi di
calcestruzzo sormontati da pannealli megallict.,

I'area urbana asservita al lotto 13 dista ancune centinaia di metri dallo stabilimento, ha una superficie
catastale di mq 2272 e s1 presenta in stato di abbandono per come rappresentato dalle allegate
fotografie ; la stessa confina confina a sud-est con area Iibera part. 1506 alira ditta | a ovest area
libera part. 1490 alra ditta e immobile part. 1514 aliva ditta . a nord con immeobile part. 1514 alira ditta
e strada mntemna dell'area industriale, ed a est con via Torrente Gallo.

L'anita immebiliare oggetto di valutazione € posta al piane terra, interno lotto 13, ha un'altezza interna
di 3 70 1l capannone, 3.00 lo spaccio aziendale Identificazione catastale:
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Ist. n. 3 dep. 12/04/201

Espropriszioni immebiliar M. 139/2018
promossa i Bance Azncols Popolare di Bagusa

o foglio 2 particella 1494 sub. 2 (catasto fabbricati), categona DIVB, consistenza 0, rendifa
11.602 00 Euro, indinzzo catastale: Via Antonello da Messina | piano: Terra, intestato a

Wx'ame da foglio 2 particella 1494 sub. 1 per Variazione della destinazione
032 vorazione e Deposito Prodotn Alimentan

Coerenze: La conformazione e distribuzione interna sia del capannone che dello spaccio
ariendale ¢ conforme alla rappresentazione catastale. Il cespite identificato come lotto n 13,
confina con lotto n.8 lotto n 10 lotto n 24 e con viabilita interna di accesso ai lotil.

La categoria DV/8 ¢ relativa a fabbricati costrufi o adattati per specifiche esigenze di una
attivita commerciale e non suscettibile di destinarione diversa senza radicali trasformaziont.

e foglio 1 particella 1507 {cat ), superficte mgq 2272 mdinzzo catastale: via
Nazionalen.l ., mtestato
Coerenze: confina a sud-est con area hibera part 1506 altra ditta , a ovest area libera part. 1499

altra ditta e immobile part. 1514 altra ditta | a nord con immaobile part. 1514 altra difta e strada
interna dell'area industriale_ ed a est con via Torrents Gallo.

trattasi di area urbana ncadente nell'area ex ASI asservita al lotto 13 su cul imsiste 1l
capannone individuato dalla part. 1494 sub 2

L'intero edificio sviluppa | piani, | piani fuon terra. - Immobile costruite nel 1967 nstruturato nel
2006.

esposizione, composio da un grande vane destinato all'esposizione e commercializzazione det
prodotii, e da una zona uffici con servizi igienicl, sviluppa una superficie commereiale di 115,00 Mq

terreno industriale sviluppa una superficie commerciale di 44,50 Mq. area di pertinenza
destinata a spazio di manovra € sosta antomezz1 adibin al rasperto merci

terreno industriale sviluppa una superficie commerciale di 113,60 Mq.
Identificazione catastale:

o foglio 2 particella 1507 (catasto terrent), superficie 0, mdinzzo catastale: via Nazienale 1

area urbana asservita al lotto 13

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consisienza commerctale complessiva unita prineipali: 1.857.00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori 273,10 m*
WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1o cui si trova: €.1.917.090.00

Valore di vendita prudiziania dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 10 cw s1 €.1.917.090.00
trova:

Data della valutazions: 17/03/2017

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'mmobile risulta libero.
Allatto degli accessi 1l capanmone industriale { foglio 2 particells pana di
pertinenza (foghio 2 particellal 507) sono nella dispombilita della socie
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Ist. n. 3 dep. 12/04/201

Espropriszioni immebiliar M. 139/2018
promossa i Bance Azncols Popolare di Bagusa

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Atto umlaterale d'obbligo edilizio con scrittura privata con sottoscrizione autenticata del
43 1

22/03/2006 notaio  Silverio Mapno di Messionarep. 23140 trascrnitto i data 297032006 a1 on
13582/7015 a favore del Commune di Villafranca Tirrena contro

aufenticata del
102006 ai oo

- Arto umilaterale d'obbligo edilizio con scrttura priva
25/09/2006 notaio Silverio Magno di Messionarep. 23667 :
4146822448 a favore del Comume di Villafranca Tirrena contro

con sottoscrizione autenticata del
in data 227032007 1 pn

- Atto umlaterale d'obbligo edilizio con scriftura privata
0/03/2007 notato  Silvenno Magno di Messionarep 24136.trascnitto
1273177710 a favore del Commme di Villafranca Tiurena confro

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

ipoteca volontaria, stipulata 11 20/02/2006 a firma di netato Stlverio Mapno a1 nn Rep. 23044/5878 di
repertorio, 1scrtta 1 21/02/2006 ai nn. 7459/2346_ a favore di Credito Siciliano spa, contro
sri, derivante da a garanzia aperiura credito

Importo potaca 1.400.000,00

Importo capitale: 700.000.00.

Durata ipoteca: 2 anm

La formalita & riferita solamente a immobilt gravan da ipoteca individuati dalle particelis 1494 e 1507

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 19062008 a firma di nofaie Silverio Magno a1 oo Rep.
2545377461 di repertorio. 1scrtta 11 20/06/2008 a Messma ainon 23118/3326, a favere di Banca Agricola
Popolare di Ragusa. contro [N, d=rivante da Mumo Fondiario.

Importoipoteca: 1.950.000.00.

Importo capitale: 1 300.000 00

Dmrata ipoteca: 14 anni e 6 mesi

La formalita g riferita solamente a immobile gravato da fpoteca individuato dalla particella 1494 sub 1
{ ogel 1494 sub 2)

ipoteca legale attva, isentta 1 29/00/2010 a1 oo 30658/5450, a favore di Sent Siclia spa. confro

mﬂﬂ'ﬂ.ﬂtf da atto amministrativo del 09/09/2010 di Sert Sicilia spa Messina,
T 10

Importo 1poteca. 173.608.22

Importo capitale: 86 804,11

L5 formalita & riferita solamente a immobile gravato da ipoteca individuato dalla particella 1494 sub 1
{ ogoi 1494 sub 2)

ipoteca gindiziale attya geoic 112 nr . cotg 11 08/03/2011 a1 on
7342/1120, a favore d ith derivante da Decreto
Ingiuntivo Tribunale Messina

Importo ipoteca: 46. 787,74
Importo capitale: 40,397 20
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Espropriszioni immebiliar M. 139/2018
promossa i Bance Azncols Popolare di Bagusa

La formalita € riferita solamente a Immobile gravato da ipoteca individuato dalla part. 1494 sub.1
{ ozgi 1494 sub 2).

ipoteca gindiziale, 1scrtta i1 22/03/2011 a1 oo 9381/1315, a favore di M-P-Tec szl contro S NG

s1f. denvante da Decreto Ingiuntive emesso 1o data 03/11/2010 dal Tribunale d1 Vicenza

Importo wpoteca: 140.000,00.

Importo capitale: 70.000,00.

La formalita & riferita solamente a Ipoteca sopra immobili individuatt dalle particelle 1494 sub 1 { ogm
1494 sub 2} e 1507

ipoteca legale, 1scritta 1l 28/05/2012 a1 on. 13980V1272 a favore di Senit Siciha Spa, con

s1f denvante da Riolo emesso in data 22/05/2012 da Serit Sicilia Spa Messina rep. 4057/2012.
Importo wpoteca: 202 470,60.

Importo capitale: 101.235 30

ipoteca gindiziale, iscritta 11 06/03/2013 a1 nn. 5743/486, a favore di MPS Gestione Crediti Banca spa,
contro - derivante da Decreto ingiuntivo emesso in dats 29/05/2012 dal Tribunale di
Messin

Importo ipoteca: 130.000,00.

Importo capitale: 87.119.85.

La formalita & riferita solamente a Immeobili gravati da ipoteca individuati dalle particelle 1494 sub. 1
(oggi 1494 sub 2) e 1507 .

La formalita rignarda anche beni e soggetti che non sono interessati all'esecuzione.

ipoteca gindiziale, iscritta 11 24/03/2014 a1 nn. 6692/549, a favore di Release spa, cnntm_

s1l, derivante da Decreto Ingiuntivo emesso in data 10/01/2014 dal Tribunale di Firenze rep. 154/2014.
Importo ipoteca: 60.000,00.

Importo capitale: 45 884 25

La formalita é riferita solamente a ipoteca sull'immobile mdividuato dalla particella 1507

La formalita rignarda anche beni e soggetti che non sono interessati dall'esecuzione.

to

ignoramento, trascritta il 09/12/2016 a Messina ai nn. 31937/24540, a favore di Tecno Box srl, contro
_e da decteto ingiuntivo,
solamente a fabbricato in Villafranca Tirrena (ME) foglio 2  parficella

1494 subalterno 2

TZIONT O T,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0.00
Spese straordinarie di gestione g13 deliberate ma non ancora scadute: €.0.00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0.00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 10001000, in forza di atto di compravendita , con atto stipulato 1l 13/03/2003 a firma di
notato Maria Flora Puglisi a1 on Rep. 21871 di repertorio, traserttto 1l 05/04/2003 a Messina a1 nn.
0603/7767
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Ist. n. 3 dep. 12/04/201

Acquisto effettuato da potere di Ares s p.a in igmdaziene con sedein Roma

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

Pirelli Sicilia Spa per la quota di 1000/1000, 1n forza di atto di compravendita {dal 01/08/1966 fino al
30/06/1971), con atc stipulato i 01/08/1966 a firma di notaio Padermt Francesco, trascnifto i
01/09/1966 a \Ir'- sma ainn 14971/13724, mn forza di atto di compravendita

s iamnieade ] Comune di Villafranca Tirrena (ME)

per la quota di 1000/1000, in forza di Atto fusione per incorporazione (dal 30/06/1971 fino al
14/07/1997}, con atto stipulato 1 30/06/1271 a firma di Notaio De Paoli Lwgi. trascritto d 27/07/1271 a1
nn. 1362711700,

Acquisto da potere

Successivamente 13 e a in societa rerbale di assemblea

straordinaria del 1/02 _'_-‘-b,'-" in notar Biccardo Ferrario non ascritto.

Ares spa
per la quota di 1000/1000, in forza di atto di compravendita (dal 14/07/1997 fino al 13/03/2003),
stipulato i1 14/07/1997 a I1 yik| d1 notaio LuL 1ano Clericod di Termi ai oo Rep. 88967 di repertorio,

trascritto il 18/07/1997 71539
Acquisto da potere di n sede in Milano

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1.1. PRATICHE EDILIZIE:

Pratica Edilizia N. 17, intestata a m lavori di recupero e mattivazione di un
capannone industriale e aree conne - cag imento per la produzione e conservazione
alimenfi, rilasciata il 07/05/2004 con 11 n. 6585 di protocollo, agibilita del 12/04/2007 coniln 1860 di

protocollo
[ titolo & nifenito solamente a foglio 2 part. 1494 sub 1 { lotto 13 AST) Comune Villafranca Tirrena

Concessione edilizia N. 35, intestata amﬂe* lavori di lavon ristruturazione di un
capannone industriale a stabilimento pef 13 pro conservazione alimenti (lotto 13 ASI),

rilasciata 11 20/09/2006, agibilita del 12042007 con il n. 1860 di protocello.
I titolo & riferito solamente a foglio 2 part 1494 sub 1 ( lofto 13 AST)

Pratica dilizia N. 8, intestata a -er lavor di Cambio destinazions d'uso dei locali del

fabbricato di pertinenza e la modifica di alcune parti interne Destinazione dello stabilimento per la
produzione e conservazione ’un_.-:n, 111:| mm 1 _1 07/2007 con 1l n 3091 di protocollo
11 titolo & nfento solamente a Fgg nmmne Villafranca Tirrena

Pratica Edilizia N. 7, intestata r lavon di modifiche interne, rilasciata 11 28112011

coniln 1571 di protocollo.
I titolo & nfento solamente a foglio 2 part. 1494

Licenza edilizia N. 10/3/68. intestata

Licenza edilizia N. 20/6/68. intestata
Licenza dilizia N. 01/X/69, intestata
Licenza Edilizia N. 02/X/69_nilasciats

Liceniza N. 03/X/69_ rilasciata il 18/10/1969

dlasciata 11 23/03/ 1068
tlasciata il 2706/ 1968

lasciata o 18/10/1960

Licenza edilizia N. 04/X/69_ nilasciata 1l 18/10/1969

Licenza edilizia N. 166. nilasciata 11 20/03/1970

tecmico incaricam: STELLARIG GUIDD GRAFFED

Paging 6 di 12

Firmata Da; BERTING MARIA Emesso Da; ARUBAPEC 5. P A, NG CA 3 Senal#:; TOf325b7T B384 830 3cfdf 15 Tad 4fdae - Fimato Da: GRAFFEDQ STELLARIO GUIDO Emesso Da: ARUBAPEC 5 P.A. NG CA 3 Senal#: dﬂﬂb143?edﬂed3&aemnfc‘9‘ned5hﬂﬂq

-




Ist. n. 3 dep. 12/04/201

Espropriszioni immebiliar M. 139/2018
promossa i Bance Azncols Popolare di Bagusa

Licenza edilizia N. 108. nilasciata 11 05/12/1970
Licenza edilizia N. 110_ nilasciata 11 12/12/1970
Licenza edilizmia N. 131, nlasciata 11 18/06/1971
Licenza edilizia N. 140, intestata a
Licenza edilizia N. 141. intestata a

ciata il 15/01/1972
sciata il 18/01/1972

Concessione edilizia N, 38 e successive vananti, per laven di demeolizione nnova wiabilita e
ricostruzion necessart per la suddivisione dell'intero complesse mdustriale in loth:conformemente al
piano regolatore particolareggiato di recupero reso secutive ed approvato dal Conserzio ASI in data
02/10/2002, nlasciata 1f 03/08/1900

1.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.Dir. n 104 del 21/02/2005 e successive
varianti . I capannone ( fogho 2 part 1494 sub. ) ncade nella zona territoriale omogenea tipo
individuata in zona D1 nel PR G vigente.

Norme tecmiche di atimarzione ed indici: La particella 1494 ricade inoltre nell'area ex A ST ogom
IRSAP nel lotto 13 le cui Worme di Attuazione individuano la medesima nella sotto zona omogenea
ternitoriale D3 Nel piano Temtoriale Passaggistico ambito 9 ( art 142 D1 gs 220104 n 42 smi)
adottato con DD.G. n 8470 del 4122009 dalla Soprintendenza BB CC AA di Messina 13 stessa
ricade nella fascia di cw alla alla lettera "a-Terntori costien compresi m una fascia di 300 m. dalla linea
battigia” La softo zona D | ripnarda mmpianti ed atirezzature artigianali e industriali o1 vigenti, gli
edifici artigianali ed industriali possong sorgere su lorri di superficie non inferiore a mq 2000 salve
quanto eventualmente disposto in materia degli stnunenti attuativi. L'altezza massuna assoluta oon
pud superare mt 7,50.salve ciminiere antenne e le apparecchiature speciali strettamente connessi alla
fonzionalita dello stabilimentoIn caso di trasforma Gl insediamenn esistenfi possono essere
mantenutl e trasformati,conservando le dimensioni del lotio. e su tali aree sono consentite athivita
commerciali per una superficie coperta non superiore al 30%: di quella totale coperta. Il titolo e riferito
solamente al capannone (fogho 2 particella 1494 sub. 2} 1 terreno individuato dalla part 1507 foglio 2
fa parte integrante del lotto 13 in quanto pertinenza della part. 1494 foglio 2. Per quanto non riportato
fare nifenimento all'allegato Certificato di Destinazione Urbamstica

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D Dir o 104 del 21/02/2005 e successive
varianti , il terremo ( foglio 2 part 1507) ncade nella zona temitortale omogenea tipo mdividoata 1n
zona D1 nel PR G vigente .

Norme ftecniche di atinazione ed indici: La particella 1507 ncade inoltre nell'area ex A ST ogm
IRSAP facente parte integrante del lotto 13 in quanto pertinenza della particella 1494 foplio 2 e cui
Normme di Atluazione individuano la medesima nella sotto zona omogenea territoriale D3 Nel piano
Temtoriale Passagpistico ambito @ ( art. 142D L.gs 22/01/04 n 42 sm 1) adottato con DD.G n 8470
del 4/12/2009 dalla Soprintendenza BB CC AA di Messina 1a stessa ricade nella fascia di cui alla alla
lettera " "c-fiumi torrenti e corsi d'acqua e relative sponde per una fascia di 150 m"e parte alla lettera
"a- Territon costieri comprest m una fascia di 300 m dalla linea di battigia” La softo zona omogenea
ternitoriale D3 comprende loth di aree di servizio all'aperio di pertinenza e asservii ad altm loth gia
edificati. La vanazione di destinazione d'uso € consentifaprevia autorizzazione purche la nuova
destinazions s1a compatibile con 1l carattere produttivo della zona Resta esclusa gqualungue
destinazione residenziale e/o ricetitva a qualsiasi titolo tranne eventuale residenza di guardiania e
custodia divma-nottumma. In tal case l'estensions massima del vani di guardiania non puo superare la
superficie lorda di mg 115 comprensiva det servizi _ 11 titolo € nfenito selaments al al terrene foglio 2
particella 1507, Per quanto non niportato fare nifepmento all'allegato Certificato di Destinazione
Urbanistica

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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$.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risuita conforme.
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNADIFFORMITA

BENI IN VILLAFRANCA TIRRENA VIA ANTONELLO DA MESSINA (5.5 113
SETTENTRIONALE SICULA), QUARTIERE AREA INDUSTRIALE ( EX PIRELLI)

CAPANNONE INDUSTRIALE
DI CUI AL PUNTO A

capannone industriale a VILLAFRANCA TIRRENA Via Antonello da Messma ( 55 113
Settentrionale Sicula), quartiers Area Industrial G wperficie commerciale di 1.857,00
mgq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta

I beni oggetto di stima sono costituiti da triale, individuato dalla particella
1404 sub 2 del foglio 2 del Comune di Vi ente come pertinenze un piccolo
fabbricato indipendente ad una elevazione £t 2 un'area esterna di manovra, e da wn'area urbana
asservita al capannone .individuata dalla particella 1507 del foglio 2 del Comume di Villafranca
Tirrena, .non limitrofa e destinata allo stockaggio.

I cespiti ricadono su un'ampia area compresa ifra la wia Antonello da Messina ed il mare | meglio
nota come * area ex Pirelli” | oggi oggetto di nuovi piam di insediamento da parte di imprese operant:
net settornt indusinale:arhgianale e commerciale

Lo stabilimento costitnisce parie integrante di un ampio complesso edilizio con destinazione
industriale realizzato mn epoca anteriore al 1/09/1967 2 ricade nel lotto 13, confinante con 1 loth 8. 10
24 e con viabilita infema di accesso ai lottl,

Il capannone ha una superficie coperia di circa mq 1 857 con una altezza della struttura di circa ml
9,50 _ Interpamente si articola in uvna sene di celle di forma regolare, in un locale tecnico, n un
piccolo ufficie | in serviz igienici complett di spogliatot e docee, di ot due per disabilie da spaz di
disimpegno. Le celle | cosi come gh altn ambienti | hanno una altezza par a circa ml 3,70, per cui il
restante volume compreso tra la copertura del capannone ed 1 locali di lavorazione non viens
sfruttato.

Il piccolo fabbricato indipendents , ubicato nell'area antistante il capannone. € adibito a spaccio
ariendale ed & costituio da un corpo di fabbrica ad una sola elevazione foon terra; realizzato con
siruttura portante in accialo & copertura piana , Dal punto di vista distributivo € costifuiio da un
grande ambiente destinato alla commerciabilizzazione dei prodott.da un ambiente destnato ad uffici
e ripostigh, e da un ambiente destinato servizi igienicl. Ha una superficie coperia dicircamg 115 ed
una altezza di ml 3,00 e la sua consistena.conformazione ¢ distribuzione inferna € rappresentata
nell'allegata planimetnia catastale.
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L'area esterna di pertinenza destinata a spazio di manovra e di sosta , presenta pavimentazione di
tipo industriale. e nella stessa sono ubicati la cabina elettrica ed aliri servizi avsilian per le lavoraziond
relative all'attivita industmale La predetta area ha una superficie di circa mq 445 & delimitata lato
sirada da un ampio cancello carrabile in ferro automatizzato ed un cancelletto pedonale mentre sugh
altri lat da recinzionme realizzata utilizzando pilasiini in ca posti su cordolo in ca, blocchn di
calcestrnzzo sormontati da pannelli metallict .

I'area urbana asservita al lotto 13 dista ancune centinaia di metri dallo stabilimento, ha una superficie
catastale di mg 2 272 e 51 presenta in stafo di abbandono per come rappresentato dalle allepate
fotografie ; la stessa confina confina a sud-est con area libera part 13506 alira ditta | a ovest area
libera part. 1499 alira ditta & immobile part 1514 altra ditta . a nord con immobile part. 1514 altra difta
e strada interna dell'area industriale, ed a est con via Torrente Gallo.

L'unita immebiliare oggetto di valutazione € posta al piano terra; mterno lotto 13 ha un'altezza mnterna
di 3 70 1l capannone_ 3 00 lo spaccio aztendale Identificazione eatastale:

o fogho 2 particella 1494 sub. 2 (catasto fabbricati), categena DVE. consistenza 0, rendita
J mdinzzo catastale: Via Antonello da Messina | prano: Terra, infestato a
derivante da foglio 2 particella 1494 sub. 1 per Variazione della desunazione
Lavorazione e Deposito Prodotn Alimernitan
Coerenze: La conformarione e distribuzione interna sia del capannone che dello spaccie
aziendale e conforme alla rappresentazions catastale. Il cespite idennficato come lotto n.13,
confina con lotto 0.8 lotto n.1{ lotto n 24 e con viabilita mnterna di accesse a1 loth
La categoria IVE € relativa a fabbricati costnufi o adattati per specifiche esigenze di una
attrvita commerciale e non suscettibile di destinazione diversa senza radicali trasformaziom.

e foglio 2 particella 150 ' superficie mq 2272, indinzzo catasiale: via
Mazionalen 1 |, intestato
Coerenze: confina a sud . 1506 altra ditta , a ovest area libera part. 1499

altra ditta e immobile part 1514 altra ditta | a nord con mmebile part. 1514 altra difta e strada
interna dell'area industriale, ed a est con via Tomente Gallo.

trattasi di area urbana ncadente nell'area ex ASI asservita al lotto 13 su ol insiste 1l
capannone individuato dalla part. 1494 sub 2

L'miero edificio sviluppa 1 piam, 1 piam fuori terra, - Immobile costruito nel 1967 nstrutturato nel
2004.

DESCRIZIONE DELLS ZONA

I bent sono ubicatt i zona fuori dal centro abitato in un'area mdustriale ( denominata ex Pirelli), le
zone limitrofe =1 rovano in un'area mista residenziale/commerciale (1 pii impertanti cenin linitrofi
sono Messina e Milazzo). 1l traffico nella zona & locale, i parchegei sono sufficienti. Sono inoltre
present 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

COLLEGAMENTI
autostrada distante poche centinaia di metn w N W W
ferrovia distante pochi chilometr:

1
1
|
|
i
1
1
|
i

[l capannone infernamente & stato adattato a speciall esigenza di una attvitd commerciale in
particolare & stato modificato con atirezzature specifiche alla laverazione di almenti surgelati
( confezionamenio soito vuoto) .ed il piccolo fabbricato limitrofo e stato adattaio a spaccio
alimentare per la loro commerciabilizzarione.

Il capannone presenta struttura portante costituita da fondaziont in ¢ a. montanti e iTaversi in acciaio
e travi di copertura reficelari. parett in muramsa con blocchi d caleestruzzo, e copertura in lamiera
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grecata. ha una superficie coperta di circa my 1.857 con una altezza interna di circa mi 9,50, Lo stesso
s1 presenta adattato per specifiche esigenze di un attivita commerciale (produzione e conservazione
alimenti}, con ambienti { celle frigorifre) di forma regolare e di altezza interna pari a circaml 3,70

Dal punto di vistra distribufive & costituito dalle varie celle coibentte, da un locale tecnico, daun
piccolo ufficio | dai servizi igienici completi di spogliatol e docce, di cud due per disabilie da spazi di
disimpegno. e la sua consistenza conformazione e distribuzione intema e riportata nell'allegata
planimetria catastale. Allo stesso si accede tramite due portoni sezionali automatizzah da altto
portone i ferro.

Tutte le celle ed 1 relatrvi disimpepni sono delimitati da tramezzamre e soffitti costitun da pannelli
coinbentati | & presentano pavimentazione in linolenm realizzata su massetto termo isolante.

Si presenta in offime condiziont di conservazione & manutenzione, lo stesso e dotaro di tuth gh
mmpianti ed i particolare di impianto di climatizzazione antincendio e di illunmnazione arfificiale, oltre
agh impiant fmgorifici specifici per 1l opo di attivita commerciale cw € destinato. Oltre a cabina
elettrica MT/BT

Il piccolo fabbricato mdipendente | costituto da un corpo di fabbrica ad una sola elevazione fuon
terra, realizzato con struttura portante in acciaie e coperfura piana . é adibito come gid detto a
spaccio aziendale; presenta pavimentazione in piasirelle e chiusura perimetrale in veiro con strutiora
in ferro.

Dal punto di wvista distnbutivo & costituto da un grande ambiente  destinate ‘alla
commerciabilizzazione dei prodotti,da un ambiente destinato ad uffici e ripestigh, e da uu ambiente
destinato servizi igienici Ha una superficie coperta di circa mq 115 ed una altezza diml 3.00 elasua
consistena,conformazione & distribuzione interna & rappresentata nell'allegata planimetria catastale.

L'area esterna di pertinenza destinata a spazio di manovra e di sosta , presenta pavimentazione di
tipo indusiriale, e nella stessa sono ubicati la cabina eletirica ed altri servizi ausilian per le lavorazioni
relative all'attivita industmale La predetta area ha una superficie di circa mq 445 & delimirata lato
sirada da un ampio cancello carrabile in ferro automatizzato ed un cancelletto pedonale mentre sugh
alri lat da recinzione realizzata utilizzando pilastmini in ca posti su cordolo in ca, blocchn di
calcestruzzo sormontatl da pannelli megallic: .

I'area urbana asservita al lotto 13 ( capannone industriale ) dista ancune centindia di metri dallo
stabilimento, ha una superficie catastale di mg 2272 e si presenta in stato di abbandeno per come
rappresentato dalle allegate fotografie ; la stessa confina confina a sud-est con area libera part. 1506
altra difta , a ovest area libera part 1499 altra ditta e mmobile pari 1514 altra ditta . a nord con
immobile part. 1514 alira ditta e strada interna dell'area industriale, ed a est con via Tomrente Gallo.

I T TN T T
LN Yl TSN

Criterio di misurazions consistenza reale: Superficie Coperta f5c)
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D PR 23 marzo J998 n. 138

[ itscrizi one cnnsisten-z..n indice commerciale
Capannone mdustriale 1.857.00 X 100 % = 1.857.00
Totale: 1.857.00 1.857,00

ACCESSORI:

esposizione, composto da un grande vano destimato all'esposizione e commercializzazione det
prodot, e da una zona uffici con servizi 1gienict. sviluppa una superficie commerciale di 115,00 Mq.

terreno indusiriale. sviluppa una superficie commerciale di 44,50 Mg, area di pertinenza destinata a
spazio di manovra e sosta automezz1 adibifi al trasporto merci

terreno indusiriale, sviluppa una superficie commerciale di 113,60 Mag.

Identificazione catastale:

o foglio 2 particella 1507 (catasto terremt), superficie 0, indinizzo catastale: via Nazionale 1
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area urbana asservita al lotto 13
VALUTAZIONE:

DEFINTZEION]

Procedimento di shma: compararive: Monaparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE

LEF i v - ¥ WL

Il metodo unlizzato per la stima del valore del capannone mdustriale con le sue pertinenze tra cm
l'area urbana idennifrata dalla part 1507, & quello smtetico comparative. Con quesio metodo &
stato determinato 1l pii probabile prezzo medio di mercato framite valutaziom di tipo oggettivo &
soggettivo nerenti le caratteristiche estrinseche ed intrinsche quali 1a zona di ricadenza urbanistica e
1a relativa destinazione ( V8 atovita commerciale), I'ubicazione o meno in prossimita di reti serviz
infrastrutturali |, I'adeguatezza delle aree scoperte destinate al parcheggio.agli sazi di manovra e allo
siockaggio.ed ancora la natura delle opere mteme e degh impianti . ed 1o uitime ma non meno
importaimte lo stato di conservazione. Nel caso in esame, in virto delle consideazioni svolte nella
descrizione ,si @ tenuto conto dell'accessibilita _delle ottiime condizioni di manutenzione. della
dotazione impiantistica ad alto livello della volumetria e della destinazione commerciale dell'immobile

Da tali consideraziom dalle indagini effettuate s neghi nellHinterlnd tirremico. della Provincia di
Messina, presso tecnicl del seftore e presso 'ufficio tecnico del Comune di Villafranca, e dal
confronto con 1 prezzi cormnum per mmmobili che presentano le stesse carattenstiche 1l pia possibile
analoghe a quelle del cespite 1n esame g scamurta la valutazione del pin probabile prezzo di mercato
per metro quadro di superficie lorda paria €. 1.000.00

CALCOLO DEI VAT ORE DEMERCATO

Walore superficie poncipale: 1 .857.00 b 000,00 = 1.671.300.00

Valore superficie accessor; 27310 X 000,00 = 245.790.00
1.917.090,00

RIEPTT OGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.1.917.090.,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti). €.1.917.090,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il metodo uihizzato per la stima del valore del capannone mdustriale con le sue pertinenze tra cm
l'area urbana asservita identifcata dalla part. 1507, € quello sintetico comparative. Con questo metode
£ stato-determinato il pin probabile prezzo medio di mercato tramite valutariom di tipo oggettivo &
soggetiivo mnerenti le caratteristiche estmnseche ed intmnseche quali Ia zona di ricadenza urbamistica
£ la relativa destinazione;l'ubicazione 0 meno 1 prossimuta di reti servizi infrastnutturali la presenza o
meno di aree destinate al parcheggio, agh spazi di manovia e allo stockaggio, ed ancora la natura
delle opere interne & degli impiant | ed in ulime ma non meno importamte lo stato di conservazione.

Da tali considerazioni dalle indamim effetinate sw lnoghy presso tecnici del settore e presso ufficio
tecnuco del Commne di Villafranca e dal confronfo con 1 prezzi cormum per immobili che presentano le
stesse carattenstiche 1l pi possibile analoghe a quelle del cespite in esame e scatorita la valutazione
del pii probabile prezzo di mercato per metro quadro di superficie lorda.

Le fonn di informazione consultate sono: catasto di Messina | ufficio tecnico di Commne di
Villafranca Tirena, agenrie: Agenrie Immobihan, osservatori del mercato immobihiare Osservatorio
del Mercato Immobiliare del Catasto, (uotaziom Borsine Immobiliare, ed molire; compravendite di
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Ist. n. 3 dep. 12/04/201

edifici con destipamione industriale nellhinterland messinese ed in parficolare nel comprenserio

tirrenico.

DICHIARAFTONE DI CONFORMITA AGTT STANDARD INTERNAZIONAT TDI VAEL

o la versione dei fatt presentata nel presente rapporto di valutazione @ corretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

e |z analisi e le conclusioni somo liomtate unicaments dalle assunzioni e dalle condiziom

evenmalments riportate in perizia;

® 1l valutatore non ha alcun interesse nell'tmmobile o nel diritto in questione;

o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e 1] valutaiore & in possesso dei requisin formativi previsti per lo svolmmento della

professione;

o 1l valutatore possiede I'esperienza e la competenza rignarde 1l mercato locale ove & ubicato o

collocato I''mmmoebile e 13 categoria dell'tmmaobile da valutare;

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEFIL OGO VALUTAFIONE DI MERCATO DEI CORFI
ID descrizione consistenza CONS. ACCEs50ri valore intero
capannone
A ) 1.857.00 273,10 1.917.090.00
mdusiriale

1.917.090,00 €

valore diritto

1.917.090.00

1.917.090,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8); €.0.00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cud si trova: €.1.917.090.00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra onen tributari su base catastale e €.0.00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per nmborso forfetario di eventuah

spese condomimiali imsolute nel biennio anteriore alla wendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria

Omeri notarili e provvigioni mediaton carico dell'acquirente: €.0.00
Spese di cancellarione delle trascriziont ed 1seriziom a carico dell'acquirente: €.0.,00

Valore di vendita gindiriaria dell'immoaobile al netio delle decurtaziont nello stato €.1.917.090.00

i fatto e di diritto in cud si trova:

data 17/03/2017

il tecnico incaricato
STELLARIO GUIDO GRAFFEQ
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