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INTRODUZIONE

Con ordinanza del 28/09/2015, il Tribunale di Messina - Esecuzioni Forzate, nominava il

sottoscritto Arch. Coppolino Massimiliano, con studio in Messina, via Maddalena n® 12, in

qualita di C.T.U., nella procedura esecutiva immobiliare iscritta al n. 111/15 R.G. promossa da
_ contro — disponendo che lo stesso consulente

prestasse giuramento in cancelleria; fissando, altresi, la data di udienza per 'audizione delle

parti al 1 luglio 2016, ore 9:30. Assolte le formalita di rito, in accettazione dell’incarico

conferito, il sottoscritto CTU procedeva con il giuramento in data 20/10/2015.
SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

= Esperite le preliminari indagini tecniche presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio di
Messina (in data 01/12/2015 al Catasto Fabbricati, ed in data 07/12/2015 presso la
Conservatoria dei Registri lmmﬂhﬂlarﬂ al fine di potere disporre della documentazione utile

per 1espletamers® del mandita” & o ummﬁ'ﬂmllc parti, a mezzo

raccomandata A/R (debitore esecu e via posta certificata (Avv.

Ponz de Leon per il creditore procedente la data di inizio delle operazioni
peritali, fissata per il giorno *87/01/2016, presso I'inmmobilsgoggetto di esecuzione, sito in
Messina, via Comunale, contrada Reginella 1;

s a causa dell’assenza del proprietario alla data del sopralluogo, seguiva la comunicazione
per la seconda convocazione, fissata per il giorno 15/02/2016. anch’essa notificata a mezzo
raccomandata A/R (debitore ﬁsecutat_u via posta certificata (Avv.

Ponz de Leon per il creditore procedente Banca Nova).

e In data 15/02/2016, alle ore 10:30, il sottoscritto CTU si recava sul luogo oggetto di
esecuzione e, in presenza del debitore _::ff'etiuava i rilievi metrici e
fotografici necessari per la redazione della perizia di stima, compilando il relativo verbale di
sopralluogo;

e  Successivamente, con comunicazione del 24/03/2016, lo scrivente CTU, sulla scorta di
quanto emerso in sede di indagini peritali, relazionava al Giudice dell’Esecuzione, dott.ssa
Maria Carmela D’ Angelo, le seguenti risultanze:

1) Dall'esame della visura catastale aggiornata dell'immobile, oggetto della procedura

esecutiva, ¢ emerso che lo stesso risulta intestato _ non all ‘attuale

prapri(rrario;ﬁehi.tare._?'uh' circostanza frova origine in un "refuso” di dati

storici catastali, riferiti ai precedenti proprietari. Pertanto, si renderebbe necessario
aggiornare | dati catastali, mediante correzione/allineamento degli stessi, presso Agenzia del

1
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Territorio, Ufficio Catasto di Messina, in corrispondenza con quanto risultante dalle ispezioni
ipotecarie effettuate.

2) L'immobile oggetto della procedura esecutiva, consiste in un fabbricato a due elevazioni

Suori terra, confipurato “di fatte” in una singola unita immobiliare (ed unico subalterno) su
due piani, collegati da una scala int

invece, due appartamenti identici, uno per piano, distinti e non comunicanti. Al piano primo, si

rileva, altresi, la presenza di un balcone, non presente nel progetto originario.

Tali difformita, riscontrate dal progetto originario (autorizzato con parere favorevole della
Commissione Edilizia del 04/06/1959), vengono qui di seguito specificate:

* scala esterna posta sul prospetto Sud, di forma e dimensione differente dal progetto;

» realizzazione di un balcone posto sul prospetto Ovest,

s halcone realizzato sul prospetto Est, di misura ridotta, rispetto al progetto originario (mt
3.43 < mt 543);

e realizzazione di scala interna in cemento armato, di collegamento tra i piani;

» foratura del solaio d 'in&_
o diversa distribuzione degli spazm

e realizzazione di due ﬁnes.!‘r'g sul prospetto sud, una al p. !e;-;m ed una al p. primo;

o realizzazione di finestra, in corrvispondenza dell ‘attwale vano scala interno al piano primo,
sul prospetto Ovest;

® [nesistenza di una finestra che, nel progetto originario, era prevista sul prospetto Nord;

e realizzazione del saicwmm fterrazza), diversamente da quanto
rappresentato e descritto (solaio laterocementizio a falde inclinate), all‘interno degli elaborati
originali,

Tali palesi diversita, anche ﬂm:ft}ghf . € riscontrate a seguito delle ricerche
documentali effettuate presso gli archivi del Dipartimento Edilizia Privata (accesso atti del
08413.2016), e del Genio Civile del Comune di Messina (accesso atti del 04/10/2016), non
hanno, pertanto, consentito di attestare la regolarita tecnico-amministrativa dell 'immobile in
oggetio.

Con la sopra menzionata comunicazione del 24/03/2016, il sottoscritto CTU, elencava, altresi, i
molteplici adempimenti principali, necessari per regolarizzare le sopradescritte difformita/abusi
edilizi, prmfcntivwldelle spese, in € 10.000,00 circa:

- Redazione di progetto e calcoli strutturali, da depd. ar i Civile di Messina;

- Redazione di progetto da depositare presso la Soprintendenza B.8.C.C.A.A. di Messina per il

rilascio del nulla osta di competenza;
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e In data 16/03/2017 si ¢ proceduto al deposito dell’istanza e dei relativi allegati, presso
I"Ufficio del Genio Civile di Messina per il rilascio del Parere Tecnico Preventivo, per il quale,
I'iter procedurale, risulta ancora in corso;

La trasmissione dell’istanza presso il Dipartimento Urbanistica (S.C.LA. in sanatoria) &
subordinata all'ottenimento dei nulla osta sopracitati, ad esclusione del nulla osta ai fini del
vincolo idrogeologico (di competenza del Servizio Ispettorato Ripartimentale delle Foreste)
che, nel caso in specie, ¢ subordinato al deposito della S.C.LA. in sanaloria, presso il
Dipartimento Urbanistica di Messina. Le due sopracitate istanze, ancora non depositabili in
osservanza dell’iter procedurale previsto, sono state, dal sottoscritto CTU, comunque,
predisposte e corredate degli allegati richiesti.

Acquisito, dunque, ogni elemento necessario per |'espletamento del mandato inerente
esclusivamente alle operazioni di stima, aventi ad oggetto I'immobile esecutato, da intendersi
sanabile (in considerazionc dell’iter procedurale gid avviato), il sottoscritto CTU procede alla
redazione dell’'elaborato peritale, utilizzando il software predisposto dal Tribunale di Messina,
ed alla risposta schematica e distinta ai singoli quesiti dell’ordinanza, aggiornata allo stato

attuale di avanzamento della pratica di regolarizzazione tecnico-amministrativa,

g *

ELABORATO PERITALE redatio con Heimdall Studio
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- Redazione di progetio, da depositare presso il Dipartimento Foreste Regione Sicilia, per il

rilascio del nulla osta vincolo idrogeologico;

- Redazione di progetto (art. 13 in sanatoria), da depositare presso il Dipartimento Edilizia

Privata del Comune di Messina,

Si aggiunga, infine, a completamento dell'iter sopra descritto, l'obbligatoria presentazione

dell'istanza (e relativi allegati) per il rilascio del Certificato di Abitabilita dell'immobile,

presso il Dipartimento Edilizia Privata del Comune di Messina,;

s Preso atto, pertanto, di quanto sopra, il Giudice dell’Esecuzione, dott. U. Scavuzzo, con

provvedimento del 30/03/2016, invitava il creditore procedente a prestare il consenso alla

prosecuzione delle operazioni di stima, in relazione al nuovo ammontare delle spese

preventivate;

s Con memoria autorizzativa del 17/05/2016, quindi, il legale di fiducia di Banca Nuova,

avv, Ponz De Leon, manifestava I'accettazione del creditore procedente;

e (Con il successivo provvedimento, depositato in  data 25/05/2016, il Giudice

dell’Esecuzione, dott. Danilo Maffa, autorizzava, pertanto, la prosecuzione dell’incarico

peritale;

e A seguito di nuova istanza del nominato CTU, in data 09/06/2016, avente ad oggetto la

richiesta di proroga del termine di deposito della perizia, il Giudice dott. D.Maffa, con

provvedimento depositato in data 22/06/2016, fissava la data di successiva udienza per il

20/06/2017;

L'iter procedurale amministrativo intrapreso dal sottoscritto CTU, inerente la regolarizzazione

tecnico-amministrativa dell’immobile esecutato, contraddistinto da molteplici adempimenti

preliminari, incrociati con i vari dipartimenti di competenza, nonché i lunghi tempi di attesa per

I'esitazione delle richieste da parte della P.A., non hanno consentito a tutt’oggi di assolvere

totalmente |’incarico integrativo peritale affidato.

e In data 17/11/2016, il sottoscritto CTU ha proceduto alla correzione dei dati catastali
dell’intestatario, presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio, Ufficio Catasto Fabbricati di
Messina;

o In data 15/03/2017 ¢ stata inoltrata 1'istanza presso la Soprintendenza per i Beni Culturali
BB.CC.AA. di Messina, per il rilascio del nulla osta di competenza;

e In data 27/04/2017, la Soprintendenza per i Beni Culturali BB.CC.AA. di Messina ha
dichiarato I"'ammissibilita del nulla osta richiesto dallo scrivente C.T.U., comunicando, inoltre, al
Dipartimento dei Beni Culturali ¢ dell’Identithd Siciliana — 8.5.2 — Tutela del Paesaggio

Palermo, I'avvenuta trasmissione della perizia di stima della sanzione pecuniaria da irrogare;
3
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Esecuzione Forzmta M.OOO1 L1713
AMBRA SPY BRL (ex Banca Muova SPA)Y cont

Beni in Messina (Messina) via Comunale contrada Reginella 1

Lotto 001

§
1. IDENTIFICAZHSNE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Al

Piena proprieta per la quota di 1/1 di villa silffOTTENG in Messina (Messina) via Comunale
contrada Reginella 1.

Composto da costruzione che si configura come una casa unifamiliare sviluppata su due
livelli, collegati da una scala interna in cemento armato, Il fabbricato € stato realizzato negli
anni scssanta con struttura portante in cemento armato e solai d'interpiano ¢ di coperiura
latero-cementizi. -

| tamponamenti esterni ¢ le tramezzature sono in laterizi forati, rifiniti ad intonaco civile ¢
tinteggiati con idropittura lavabile del tipo ducotone; i serramenti esterni sono in alluminio.
Sul prospetto Sud, insiste una scala esterna che collega, anch’essa, i due livelli del
fabbricato. La scala, realizzata in c.a., si sviluppa su due rampe parallele e presenta i gradini
con un rivestimento di mattonelle in monocottura per esterni. 11 parapetto & realizzato
parzialmente in muratura ordinaria, ed in parie con ringhiera in ferro.

Perimetralmente, & presente un'area esterna (perlopil giardino terrazzato a hivelli), che
dalla visura catastale risulta essere classificata come ente urbano, cioé area di corfe
adiacente il fabbricato.

L'immobile, con destinazione d'uso residenziale, & cosi suddivisa; al piann terra sono stati
realizzati due ampi vani (soggiorno e sala da pranzo), cucina e bagno (quest’ultimo in fase
di ristrutturazione), per una superficie utile di circa mq 67,20, con altezza d'interpiano pari
a mt. 3,00; il piano primo € composto da 4 vani (1 camera letto matrimoniale, 3 camere letto
singole), bagno e disimpegno (per una superficie utile di circa mq 66,10, con altezza
dinterpiano pari a mt. 2,95}, pid due balconi che insistono rispettivamente sul prospetto
Ovest e sul prospetto Est. | balconi, realizzati in c.a., presentano una pavimentazione con
mattonelle in monocottura per esterni ed un parapetto con ringhiera in ferro,

I due piani sono collegati, anche da una scala interna in c.a. che si sviluppa su tre rampe. |
gradini di quest’ultima sono rivestiti con mattonelle in cotto, ed il parapetto & costituito da
una ringhiera in ferro battuto,

Mell'area adiacente il fabbricato, insiste un piccolo deposito di circa 20 mg, acquistato,
contestualmente all’immobile, dallo stesso proprietario, e catastato al fgl.B6 con la
part.265.

L'immobile sviluppa una superficie lorda e di e 5
Identificato al catasto fabbricati: intestata lio 86 mappale 169
subalterno 1, categoria A/7, classe 8B, superficic causstale | , composto da vani 10

vani, - rendita; € 485,47,
Coerenze: Sud - Est con strada comunale Colle San Rizzo (SP 50), Nord e Ovest con altre
ditte,

DESCRIZIONE SOMMARIA:
Caratteristiche zona: periferica agricola (normale) a traffico locale

la zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

STATO SESS()
Occupate qualita di proprictario del bene

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri ginridici che resteranno a carico dell"acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altve trascrizioni pregiudizievoli; Nessuna

4.1.2. Convenzioni mairimoniali ¢ prove. d'assegnazione casa coniugale! Nessuna
413 Ai dif asservimento urbanisiico: Nessuno

414 Altre limitazioni d'uxo:

Cindice Dr. MudTa Danilo {ex DY Angelo Maria Caronedal
Hera: Arch. Magsunshano Coppoline
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4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1, Iscrizioni:

lscrizione volontaria (Attiva) derivante da concessi ia_di uo
fondiario a “avore di BANCA NUOVA S.P.A., cont a
di N 08/11/2007 ginn. 1511 registrato a Messina

in data pJ al nn. 8611 iscritto a Messina in data 10/11/2007 ai nn,

12533/44082
—

importo ipoteca: 151.549,08
4.2.2. Pignoramenii:
Pionoramento derivante da atto esecutivo a favore di Banca Nuova 5.P.A. con
ﬂ s firma di Tribunale Civile di Messina in data 14/04/2015 ai n
trascritto a Messina in data 11/05/2015 ai nn. 7855/10562
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
4.2.4. Alrre limftazioni d'uso: Nessuna
4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia ¢ catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformita: Le difformitd riscontrate, in difformita
al progetto originario (autorizzato con parere favorevole della Commissione
Edilizia del 04/06/1959), sono:
- scala esterna posta sul prospetto Sud, di forma e dimensione diversa;
- realizzazione di balcone posto sul prospetto Ovest;
- balcone realizzato sul prospetto Est, di misura ridotta, rispetto al progetio
originario (mt 3,43 < mt 5,43);
- replizzazione scala interna in cemento armato, di collegamento tra i piani;
- foratura del solaio d'interpianc;
- diversa distribuzione degli spazi interni;
- realizzazione di due finestre sul prospetto sud, una al p. terra ed una al p. primo,
- realizzazione di finestra, in corrispondenza dell’attuale vano scala interno al piano
primo, sul prospetto Cvest;
- inesistenza di una finestra, che, nel progetto originario, appariva sul prospetto
Mord;
- realizzazione del solaio di copertura piano (terrazza), diversamente da quanto
rappresentato e descritto (solaio  latero cementizio a falde inclinate), all’interno
degli claborati originali.
regolarizzabili mediante:
jone di progettd e calcoli strutturali, da depositare presso il Genio Civile di
Messina (oneri € 4.046,00);
-Redazione di progetio da depositare presso la Soprintendenza B.B.C.C.AA, di
Messina per il rilascio del nulla osta di competenza (oneri € 1.355,69),
-Redazione di progefto, da depositare presso il Dipartimento Foreste Regione
Sicilia, per il rilascio del nulla osta vincolo idrogeologico (oneri € 387,10);
-Redazione di progetto (art. 13 in sanatoria). da depositare presso il Dipartimento
Edilizia Privata del Comune di Messina (onen € 2.039,65);
-Presentazione dell’istanza (e relativi allegati) per il rilascio del Certificato di
Abitabilith dell'immobile, presso il Dipartimento Edilizia Privata del Comune di
Messina;
rilascio nuove Certificato Abitabilita: € 2.500,00
Oneri totali; € 2,500,00

¥,
4.3.2. Conformitd catastale:

Crinehice D, AMaflh Danilo dex I Angelo Marin Cnmmela)

Peniy Arcl Missuniliono Copgoling
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Sono state riscontrate le seguenti difformitd: Esistono irregolaritd catastali.
Intestazione non aggiomata e planimetria della terrazza di coperiura {opera non
conforme al progetto originario) non presente in atfi.

regolarizzabili mediante: Aggiomamento dati catastali e procedura Docfa

Dall’esame della visura catastale aggiornata dell immojg

esecutiva, & emerso che Wﬂi_
all'attuale proprietario/debi Bl Tale circostanza trovava origine

in un refuso di dati storici catastali, riferiti ai precedenti proprietari. Pertanto, il
sottoscritto CTU, in data 17/11/2016, ha proceduto ad aggiomnare i dati catastali,
mediante correzione/allineamento degli stessi, presso Agenzia del Territorio,
Ufficio Catasto di Messina, in corrispondenza con quanto risultante dalle ispezioni
ipotecarie effetiyale Chiinbdiead(l,00.

Inolire, la planimetria della Efﬂam % copertura (opera non conforme al progetto
originario), raggiungibile medianie scala a chiocciola esterna, non & presente in atti;
la relativa catastazione potrd effettuarsi mediante procedura DOCFA,
successivamente al completamento dell’iter procedurale di sanatoria in corso. Oneri
€ 150,00,

procedura DOCFA: € 150,00

Oneri totali: € 150,00

5 ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0,00
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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 i '
vaﬂricmiu dal 08/11/2007 ad oggi in forza di atto di compravendita a

firma di Motaio Parisi Gaetano in data 08/1 1/2007 ai nn. 15113/6203 trascritto a Messina in
data 10/11/2007 ai nn. 25507/44081

1. PRATICHE EDILIZIE:
P.E. n. 1 parere favorevole Commissione edilizia rilasciata in data 04/06/1959 La costruzione
& stata iniziata in data anteriore al 01.09,1967. ;
P.E. n. 2 abitabilith 1'gibilita & stata rilasciata in data 21/12/1959 E' presente solo I'abitabilita
per il piano terra,

Descrizione villa singola di cui al punto A

Piena proprictd per la quota di 1/1 di villa singola sito in Messina (Messina) via Comunale contrada
Reginella 1.

Composto da costruzione che si configura come una casa unifamiliare sviluppata su due livelli, collegati
da una scala interna in cemento armato. [l fabbricato & stato realizzato negli anni sessanta con struttura
portante in cemento armato e solai d'interpiano e di copertura latero-cementizi.

| tamponamenti esterni e le tramezzature sono in laterizi forati, rifiniti ad intonaco civile e tinteggiati
con idropittura lavabile del tipo ducotone; i serramenti esterni sono in alluminio,

Sul prospetto Sud, insiste una scala esterna che collega, anch’essa, i due livelli del fabbricato. La scala,
realizzata in c.a., si sviluppa su due rampe parallele e presenta i gradini con un rivestimento di
mattonelle in monocotiura per esterni. 11 parapetto & realizzato parzialmente in muratura ordinaria, ed in
parte con ringhiera in ferro.

Perimetralmente, & presente un’area esterna (perlopii giardino terrazzato a livelli), che dalla visura
catastale risulta essere classificata come ente urbano, cioé area i corie adiacente il fubbricato,

Giudice Dr. Maffa Danilo (ex DF Angedo Mavia Conmelad
Perito: Arch. Massimise Coppoling
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L’ immaobile, con destinazione d'uso residenziale, & cosi suddiviso: al piano terra sono stati realizzati
due ampi vani (soggiorno e sala da pranzo), cucina e bagno (questultimo in fase di ristrutturazione), per
una superficie utile di circa mq 67,20, con altezza d’interpiano pari a mt. 3,00; il piano primo &
composto da 4 vani (1 camera letto matrimoniale, 3 camere letto singole), bagno ¢ disimpegno (per una
superficie utile di circa mq 66,10, con altezza d'interpiano pari a mt. 2,95), pili due balconi che insistono
rispettivamente sul prospetio Ovest e sul prospetto Est. | balconi, realizzati in c.a., presentano una
pavimgptazigne con mattogelle in monocottura per esterni ed un parapetto con ringhiera in ferro,

I due piani sono collegati, anch®da una scala interha in c.a. che si sviluppa su tre rampe. | gradini di
quest’ultima sono rivestiti con mattonelle in cotto, ed il parapetio & costituito da una ringhiera in ferro
battuto,

Mell'arex adiacente il fabbricato, insiste un piccolo deposite di circa 20 ma, acquistato, contestualmente
all’immobile, dallo stesso proprietario, e catastato al fizl.B6 con la part.265.

L immobile sviluppa una superficie lorda complessivathisel 8

Identificato al catasto fabbricati: intestata 86 mappale 169 subalterno 1,
categoria A/7, classe 8, superficie catastale 160 mg, composto da vani 10 vani, - rendita: € 485,47,
Coerenze: Sud - Est con strada comunale Colle San Rizzo (SP 50), Nord e Ovest con alire ditte.
L'edificio & stato costruito nel 1959,

Destinazione urbanistica:

Nel piano regolatore vigente: in forza di delibera presa d'atto ex art.4 DDR 686/2002 I'immobile &
identificato nella zona 13

Norme tecniche ed indici: art. 64 Zone 13 - Boschi

Comprendono le aree boschive e forestali delimitate ai sensi e per gli efferti dellart.15 della L.R. 78/76
nell’ambito dello Studio Agricolo-forestale del territorio comunale di cui alla L.R. 30-04-91 n. 15, art.3,
comma 11. Sono indicate con apposito perimetro nelle planimetrie di PR.G. ¢ nel loro ambito &
preseritto il mantenimento dello stato di fatto. Qualsiasi intervento & subordinato alla autorizzazione
delle competenti autoritd comunali, regionali e statali.

Ari. 64 bis Fasce di rispetto delle faglie

Gli interventi edificatori nelle aree su cui ricadano le fasce di rispetto_delle faglie dovranno essere
preceduti da studi geologici, geognostici e geotecnici volti a definire 1a puntuale ubicazione delle faglie,
natura e cinematica delle stesse, I'estensione dell’area/ares entro cui risultano ipotizzabili eventuali
anomalie locali della risposta di sito a sisma intenso, i caratteri di inedificabilita o le condizioni di
edificabilitd e le soluzioni tecniche e/o le verifiche progettuali eventualmente da adottarsi. | dettami del
presente articolo si applicano anche alle aree A, B, Ce D.

Art. 64 ter Disposizioni in esecuzione delle norme di cui alla L.R. n® 16 del 06/04/96, come sostituita,
modificata e integrata dalla L.R. 13/99 e dalla L.R. 6/2001, L attiviti edilizia all'interno dei boschi ¢
delle relative zone di rispetto & disciplinata dalle leggi Regionali che regolane la materia.

E' consentito I'inserimento di nuove costruzioni nelle zone di rispetto dei boschi e delle fasce forestali
per una densita edilizia territoriale di 0,03 me/ma, previa acquisizione preliminare dei pareri necessari
per legge (Soprintendenza BB.CC.AA. e Ispettorato Ripartimentale delle Foreste). Nei terreni
artificialmente rimboschiti e nelle relative zone di rispetto, resta salva la facolta di edificare nei limiti
previsti dalla normativa vigente per le zone territoriali omogenee agricole.

Nelle zone di rispetto dei boschi possono comunque essere consentiti la ricostruzione ¢ I'adeguamento,
anche in ampliamento, di edifici e strutture di particolare interesse pubblico, di valenza interregionale,
impegnate nel campo della Ricerca Scientifica e della Sanita (con esclusione delle strutture private,
anche se di uso pubblico), nel rispetto delle specifiche norme di settore. Tali ultimi interventi sono
ammissibili previa deliberazione del Consiglio Comunale e preventivo parere favorevole della
soprintendenza BB.CC.AA. ¢ dell'[spettorato Ripartimentale delle Foreste.

Destinazione Parametro rc:lil:p.cjlnt::dnlr Coefficiente :q:i:l:l::llt
villa unifsmiliare su 2 piani Sup. reale lorde 160,13 1,00 160,13
balconi Sup. rewle lordi 10,57 0,30 317
area n giarding Sup. reale lorda 516,58 10 52 fis
terrazza i copertura praticabile Sup. reale lorda B3.17 0,15 12.48
Sup, reale lurdi TRO45 228,43

Giudice Dv. Maffa Danilo (ex D' Angelo Muara Ciimels)
Peritor Arch Massimebans Coppoling
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Caratteristiche descrittive:
Caratieristiche strutturali;
Fondsion; tipologia: travi continue rovesce, materiale: c.a..
Solai: tipologia: soletta in c.a. in opera.
Travi: materiale: c.a..
Struiture verticalf: materiale: c.a.,
Capertur: tipelogia: a terrazzo, materiale: c.a.,
Seale: tipologia: a rampa unica, materiale: ¢.a., ubicazione: esterna.
Hateomns; matenale: ¢.a., condizioni: scarse.
Componenti edilizic ¢ costruttive:
Infisst estermy; tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio, protezione:
tapparelle, materiale protezione: plastica, condizioni: scarse.
Inflissi intermi: tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: scarse.
Mania di copertira: materiale: battuto di cemento, condizioni: scarse.
Fareti esterne: materiale: muratura di mattoni forati, rivestimento: intonaco di
cemento, condizioni: scarse.
Favim, Esterna; materiale: mattonelle di cemento, condizioni: scarse.
Rivestimenio: ubicazione: cucina, materiale: mattonelle di ceramica, condizioni:
SCArse,
Riveesiinenie, ublcazione: bagno, materlale: mattonelle di ceramica, condlzlonl:

Fortore di ingresso.

Sewrfe:

Impianti:
(Gas:
Eletirico:

Tdvico:
Termico:

SCarse.

tipologia: anta singola a battente, materiale: legno tamburato,
condizioni: scarse.

posizione: interna, rivestimento: piastrelle di ceramica, condizioni:
SCarse.

tipologin: bombola, alimentzione: GPL.

tipologia: sottotraccia, condizioni: da normalizzare, conformita: non a
TIOTTHE.

tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale.
tipologia: assente.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima

11 eriterio di stima adottato & quello dell'analisi della domanda e dell'offerta sul mercato di
beni simili a quello da stimare (metodo sintetico comparativo),

Sono state confrontate le informazioni desunte dalle seguenti fonti; Agenzia del Territorio
(banca dati OMI), agenzie immobiliari del loco e siti web, ricercando immobili con
caratteristiche simili al bene opgetto di consulenza,

Si & fatto riferimento al DPR 138/08 per calcolare la consistenza dell'immohile, alle
quotazioni OMI e successivamente alle quotazioni fornite dalle Agenzie Immobiliari.

8.2. Foati di informazione
Catasto di Messing, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di
Messina, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato; Banca Dati OMI,

Ciiudice D, Maffa Danilo (ex Tf Angelo Maria Carmelo)

Terbo: Arch. Massimiliano Coppalino
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8.1. Valutazione corpi
A villa singola
Stima sintetica comparativa parameirica (semplificata):

Il ealcolo del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti:

Superficie

Peso ponderale: 1

_______ Destinmcione  equivatente VArenarle  valorecomplesivo
villa unifamiliare sa 2 piani 164,13 £ 900,00 € 14 117,00
balcomi 317 € S00.00 € 2.853,90
area ¢ giarding 52,06 € 900,00 €47.392 20
et doopavinpminie 164 R0 Srany
- maw € 205.591,06

- Valore corpo: £ 205.591,06
- Valore accessori: £ 0,00
- Valore complessivo intero: € 205.591,06
- Valore complessivo diritto e quota: € 205.591,06

Riepilogo:

11 Immuohile S'E':‘:m \":Iw:ﬂl;l:::ndln Valore diritto e quots

A villasingols 228 €205.591,06 € 205.591,06

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

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

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

forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio

anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 30.838,66

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale: € 2.650,00

Oneri notarili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

Giudizio di comoda divisibilita: L'immobile € comodamente divisibile

8.5. Prezzo base d'asta del lotio

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e'o

catastale a carico della procedura: € 174.752,40

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui 51 trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo

catastale a carico dell'acquirente: € 172.102,40

Relazione |oieo 0] creata in dain 22052007
Cotlicy documsanty; EOR- 1 5-0001 11-001

il perito
Arch. Massimiluno Coppoling

Cinwdice D, Mafla Danilo {ex D' Angelo Mari Carmicla)
Perila: Arch. Mussomiliano Copproling
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QUESITI formulati in ordinanza e RISPOSTE

Quesito 2a

Verifichi la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma ¢ .p. ¢. (estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all immobile pignorato....;

risposta quesito 2a
La documentazione di cui agli atti risulta incompleta. Il sottoscritto CTU ha acquisito la

documentazione richiesta (si vedano documenti allegati).

Quesito 2b
Predisponga, sulla base dgjpdocumenti in atti, I'clenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli ....... : dcquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie ....; acquisisca |'atto di

provenienza ultraventennale {ove non risultante dalla documentazione in atti);

risposta quesito 2b
Il sottoscritto CTU ha acquisito la documentazione richiesta (si vedano documenti allegati).

Quesito 2¢

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto
provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione ed all’accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate;

risposta quesito 2¢
Dall’esame della visura catastale aggiornata dell’immobile, oggetto della procedura esecutiva, é

emerso che lo stesso risultava intmam*e non all’attuale proprietario/debitore,
R alc circostanza trovava origine in un “refuso™ di dati storici catastali, riferiti
ai precedenti proprietari. Pertanto, il sottoscritto CTU, in data 17/11/2016, ha proceduto ad
aggiornare i dati catastali, mediante correzione/allineamento degli stessi, presso Agenzia del
Territorio, Ufficio Catasto di Messina, in corrispondenza con quanto risultante dalle ispezioni
ipotecarie effettuate.

Inoltre, la planimetria della terrazza di copertura (opera non conforme al progetto originario),
raggiungibile mediante scala a chiocciola esterna, non é presente in atti; la relativa catastazione
potra effettuarsi mediante procedura DOCFA, successivamente al completamento dell’iter
procedurale di sanatoria in corso.

esito 2d
Verifichi se & possibile o opportuno vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda, in
quest ultimo caso alla loro formazione, procedendo ....;

risposta gquesito 2d

E’ possibile vendere il bene pignorato in pit lotti. Tuttavia, nella prospettiva di ripristinare quanto
previsto nel progetto originale dell’immobile in questione (composto da due unita immobiliari
distinte), il sottoscritto C.T.U. ritiene che tale modus procedendi non sia opportuno; difatti, pur

comportando la possibilitd di frazionamento del bene (e dunque la vendita separata in due lotti),
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Iiter procedurale-amministrativo da percorrere, richiederebbe, in aggiunta agli adempimenti
descritti nella presente Consulenza Tecnica, anche la gravosa ed anticconomica realizzazione
delle opere murarie necessarie a dividere “materialmente” 1'immobile in due unita autonome e
funzionali (demolizione della scala in cemento armato, ricostituzione del solaio latero-cementizio,
murature, realizzazione degli impianti elettrici e idrici ecc....).

Quesito 2e
Dica se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo
caso, alla formazione dei singoli lotti....;

risposta guesito 2e

L immobile pignorato & in piena proprieta per la quota 1/1 del Sig GGG i

alla divisibilita del bene si riporta alla risposta al quesito 2d.

Quesito 2f

Rediga la relazione di stima, conformemente alle prescrizioni... Alla redazione dovranno essere
allegati: documentazione fotografica, planimetria, visura, abitabilita, verbale accesso, ecc....;
'attestato di prestazione energetica (APE) dell'immobile pignorato e triplice copia con
descrizione del bene;

risposta quesito 2f

Per la relazione di stima, si rimanda all’elaborato peritale redatto con il software predisposto dal
Tribunale. Gli elaborati richiesti sono qui di seguito allegati al presente documento. L immobile
risulta classificato in classe energetica G. Si allega ’attestato di prestazione energetica (APE)
redatto e firmato dal sottoscritto CTU.

'
Ritenendo di aver diligentemente assolto 'incarico conferito, il smluscritt%C.T.U. rassegna la

presente Relazione di Consulenza tecnica, conferma la propria disponibilitd al completamento
dell’iter amministrativo gia avviato per la regolarizzazione dell’immobile esecutato, rimanendo a
disposizione dell’lll.mo Giudice dell’Esecuzione, per qualsiasi eventuale chiarimento o integrazione

alla presente.

Messina li 22 maggio 2017.

INC.T.U,

Arch, Massimiliano Coppolino
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Tribunale i Messina
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PES. RG 111/2105

Cancello d'ingresso alla villa

Prospetto Sud

FOTO 1
FOTO 2
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P.ES. RG 1112105

Scala esterna lato Sud

FOTO 3

Prospetto Sud Est

FOTO 4
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P.ES. RG 111/2105

Prospetto Est piano terra

FOTO 5

g oo e LT PSS TN LN ILASELL B Ssakiim S T L AL OL S LS M G FISETD b T DN T O 2 J3aTel Iav B WRReRs S WGP WNLLESE (i dies

Prospetto Est piano primo

FOTO 6




FOTO 7
Prospetto Ovest

FOTO 8

Piano copertura

P.ES. RG 11172105

piano terra
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P.ES RG 1112105
lato Est confine con la SP50

FOTO 10

lato Est confine con la SP50

FOTO 9
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P.ES. RG 1112105

SOggiorno piano terra
Cucina piano terra

FOTO 11
FOTO 12
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Arch. Massimifiane Coppolino

PES. RG 1112105

FOTO 14
Scala interna

bagno piano terra

FOTO 13

SB ] WEbTmaly IOV LANLLODE (B WeEang



LML L ED CUS SR O S MY BT b T TN T d D SR THEET o veaes s LT PSS T LN g -BL MiS i SR PP S LY LML O S PO L MG LAIL YT b T TN V0 D JIATE RT B beothangy FIDITEY LANLLEITE (B Wi

ISL. M. 3 dep. uo/uo/i2Zu |

Arch, Massimilians Coppoling

PES RG 11172105

bagno piano primo
Letto piano primo

FOTO 15
FOTO 16
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Arch, Massimiliano Coppoling

P.ES, RG 11172105

Camera letto piano primo
Camera letto piano primo

FOTO 17
FOTO 18
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FOTO 15

FOTO 20
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Esecusione Immobiliare RG 1112015
ELABORATI GRAFICI CTU

Tribunale di Messing
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Stato di fatto Pianta Piano Terra Scala 1:100

|

Terreno stessa ditla

I =
S
Soggiomo
e I1.81 ey 1 85 i
bR
homi. 1,08
[E1 g

Part. 265

Altra ditta

B BREE~TRRSTA

Ewrmars Mo BEQTHRIA MARA Ermacen Mo ARUVRADE™ & B 4 AT ©A 1 Coriold WM CATRETRASTIO U1 STard Al ma . Ermetn Mas CODDN IO A SSILE] AN Emacses Na: AONIRADES S D & N2 M4 T Rarisll D001
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ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE)
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DAT| GENERALI

Destinazions d'uso

Residenziale
Non residenziale

Classificazions D.P.R. 412/93:

E.

Oggetto dellattestata

Intera edificio
Unitd immobillane
Gruppo dl unitd immobliar

Humero di unité immobiliar
di cui & composto 'edificio:

Regione: Sicitia

Comune: Messina

Indirizzo: contrada Reginella 1

Piano: T-1

Intemc:

Coordinate GIS: 38229544 15518548

Messina Serione

1 'm -:h a

Muova costruzione
' Passaggio di proprieta
\  Locazione
| Ristrutlurazione Importanie
Riqualificazione energetica
iw Altro; Proc.giud.esec,immaob.

Zona climatica:
Anno di costruzione: 1860
Superficie utile riscaldata (m” ): 135
Suparficie uile raffrescata (m>): :
Volume Iordo riscaldato (m*): 636
Valume lorda raffrescato (m”): .
Lrh, Foglio 86 Particelia 169

Sarvizi anergeticl presanti
'E] Climatizzazions invemale

r,.,;l Climatizzazions eativa

-
=

WVentitaziong meccanica

Prod. Acqua calda sanitaria

| L luminazions

L ' | Trasporto di persone 0 cosa

FPRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE
Lz sezione fpoita lMindice di prestazions energelica giobale non dnnavabie in funzione del fabbricalo a del servizi enesgetici prasentl,
nonché la prestazions energetica del fabbricato, al netto del rendimenta degll impianti presenti.

E DEL FABB

Prestazione energetica del
fabbricato

INVERNO ESTATE

Prastarione anergatica globale

+ Bl ot it
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«
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Riferimant
EDQIFICIO
A ENERGIA - G immatil simil
QUASI ZERO avrabbern in media
[ seguente
cl I SSE 1:!;5511‘:::9:1‘:13'
ENERGETICA |Se nuovi:

G
140,6

Se esistent:

440,686
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FRESTAZIONE ENER
La sezione riparta lindice di prestazione energetica rinnovabile & non rinnovabile, nonchi una stima dell'energia consumata annualimente
dallimmobile secondo un suo slandard.

Carald IREfoodSRIRH R OAaSATARSATATF

Prestazionl energetiche degli impianti & stima del consumi di enargia

Quantiid snnua consumata
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE In use standard Hdlel ”"""‘”‘:;:::'H“ qlboted
- (um.)

|Energia aletirca da rete 2154 kWh Indice delis prestazione
Gas nalurale 1485 Sm” energetica non rinnovabile
GPL sm’ EPglnren  kWhim?® anno
Carbane kg 140,6
Gasolia 8 Olio combusiibile kg
Biomasse solida kg Indice della prestazione
Biomasse liguide kg anergetica rinnavabiie
Blomasse gassose kg EPglren  KWhim* anng
Solare folovoltaico kWWh 7.5
Solare termico KWh

{Eolica Ermissian di LUy
Teleriscaldamante KWh kgim® anno
Teleraffrescamento 14,0
Altro (specificara)

RACCOMANDAZION| ';
La sezione riporta gii intervent! raccomandati e la stima dei risultatll canseguiblil, con il singoko intervento o con la reallzzaziona =
dellinsieme di essi, esprimando una valutazione di massima del potenziale di miglioramento delfedificia o immobile oggetio §
dell'atiestalo di prestazione energetica. %

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE 5

INTERVENT| RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILY E

CLASSE ENERGETICA i

1 TPO O/ INTERVENTO Comportauna | o aemo | Classe Energelica raggiunglitecon | rapgiungibdl se siresizana | £
vy RACCOMANDATO Rishrathorazione | o estimenio anni|  Minberventn (EP, vy, kWi anno) full g intsrventi '
importants 5yt 3

-

<

MO 1.6 @ - EPglnren = 116.3 &

NO 34 G - EPglnron = 142,5 o

Rena E
Re ]
N o
118,2 |

Rent g
3 (=

R kWh/m“anno | §
EHE ,E
g

N\ £
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