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Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBITIARI 2172019

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

villa singola a MESSINA +na Consolare Pompea 1619, quartiers nillaggio Sant'Agata, della
superficie comumerciale di 587,95 mq per la quota di 1007100 di piena proprieta { *** DATO
OSCUBATO *#%)

L'unita immobiliare oggetto di stima & costituita da vna villa nnifanuliare a due elevazioni fuori terra
oltre terrazza e corte esclusiva circostante (st veda "Allegato Al - Documentazione fotografica").
L'immobile, con Decreto dell’ Assessorato Eepionale per 1 Beni Culturali ed Ambientali e della P.I
n.6813 del 23/11/1992 del 251192, & stato dichiarato d'Interesse storico ed architettonico
particolarmente importante ai sensi e per gl effetts degli art. 1 e 3 della L. 1089730 & dell’art.2 della
LE. VE1977 n°80 in quanto costituisce un fipica esempio di villa-castello come dimera signorile
extraurbana del primeo ventennio del novecento.

L'unita immebiliare oggetto di valutazions & posta al piano T-1 Identificazione catastale:

s foglio 62 particella 353 sub. | (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/E, classe 4,
conststenza 135 vani, rendita 280178 FEuwro, indirizzo catastale: VIA CONSOLARE
POMPEA , piano: T-1-2, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
VARIAFIONE del 29/11/2017 protocolle n MEOD263773 in atti dal 29/11°2017
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n. 52681.1/2017)

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuon terra, | Immobile costruito nel 1930 nstrutturato nel
1991.

tettoia chinsa e gazebo, sviluppano complessivamente una superficie commerciale di 14,40 Mq.

Identificazione catastale:

e foglio 62 particella 353 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categona C/7, classe U,
consistenza 74 meg, rendita 114,65 Euro, mdinizzo catastale: VIA CONSOLARE POMPEA,
piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO *** | dervante da VARIAFIONE NEL
CLASSAMENTO del 257112015 oprotocollo n. MEQIT9697 in atth dal 25/1172013
VARTAZIONE DI CLASSAMENTO (o 50585.1/2015)

Coerenze: Nord: immobile altra ditta (p.lla 214); Est e Sud con corte ed immobile stessa ditta;
Ovest: cunsttone comunale.

La tettoia, chiusa sui guattro lati, misura circa 79mg. di superf coperta (st veda "All. Al -
Documentazione fotografica™). Realizzata con struttura metallica & ubicata tra la parete ovest della
vilia ed il muge di cinta della corte. Gli spazi intermi, illuminati da ampie vetrate in parte apribili, sono
attualmente adibiti ad abitazione a servizio della villa, cut si accede, ad un livello leggerments
superiore, tramite breve rampa scala. 5i evidenzia che sulla parete nord é presente la porta
d'ingresso della confinante unitd immobiliare, identificata alla Part. 214 sub. 1 di proprieta altra
ditta, da cui si accede. In adiacenza alla tettoia & presente il gazebo in ferro con manto di copertura in
tegole, di circa 63 my. di superf. coperta.

Poiche la tettota chiusa ed il gazebo in ferro sono destinati alle demolizione i quanto opere abusive
non sanabili realizzate in assenza di provvedimenti avtonizzativi o concessori (31 veda § 8.1), nel
calcolo della superficie commerciale ai fini della valutazione si & tenuto conto dell'area di sedime dei
corpl snmenzionat. 51 ha pertanto: superf. coperta 144,00 mq. x indice 10 % = superf. commerciale
14,40 mq.
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corte di pertinenza con piscina, sviluppa una superficie commerciale di 30,70 Mg.
Identificazions catastale:

e foglio 62 particella 353 sub. 6 (catasto fabbricati), consistenza 0, indirizzo catastale: VIA
CONSOLARE POMPEA. pianc: T, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
DIVISIONE del 10:03/2015 protocolle n. MEQO30198 in atti dal 10/03/2015 DIVISIONE (n
3842.1/2015)

Coerenze: Nord ed ovest: corte altra ditta (p.lla 353 sub. 3) Note: Corte B.CN.C. a servizio
delle plle 353 sub. 1 e sub. 2.

5i evidenzia che attualments non esiste alcun elemento di separazione fisica { recinzione, muretto)
delimitante il confine con la corte 353 sub. 3 di proprieta altra ditta, pertanto occorre preveders
l'esecuzions di opere di recinzione i conformita al previsto aggiornamento della mappa catastale (s
veda par. 8.2).

MNella porzions sud-est della corte s rileva la presenza di una tettoia di circa 23 mg. di superf
coperta, adibita a box-auto (51 veda foto n. 30 in "allegato Al1"). Poicheé tale opera & destinata alla
demelizione in quanto non sanabile, realizzata in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessor
(st veda § 8.1), nel calcolo della superficie commerciale ai find della valutazione dell'intero corpo 51 &
temmito conto soltanto dell’area di sedime occupata dal summenzionato manufatto. La superficie della
corte & stata misurata sulla base dell'elaborato planumetrico castale. 51 ha pertanto: superf. scoperta
307.00 mg. xindice 10 % = superf commerciale 30.70 mq.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 587,95 m?
Consistenza comumerciale complessiva accessori: 45,10 m?
Walore di Mercato dell'inumobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 trova: £.961.067,11

"alore di vendita gindiziaria dell'immeobile nello stato di fatto e di dirifto in cui s1 £.816.9207,05
trova:

Drata della valutazione: 22/12/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'inumobile risulta occupato da *** DATO O3CURATO *** con contratto
di affitto tipo 6+6, stipulato il 31/08/2019, con scadenza il 31/08/2023, registrato il 30/10/2019 a
Apgenzia Entrate di Messina ai nn. 4287/3T ( 1l contratto & stato stipulato in data antecedents 1l
pignoramento o la sentenza di fallimento ), con l'importo dichiarato di € 3.600,00.

Oggetto della locazione: "residenza abitativa sita in Messinag via Conselare Pompea nr. 1619 da
adibire ad use residenziale di rappresentanza, composta da due piani fuori terra e di cui nel
piano terra con relative aree esterne, pertinenze ¢ verande concesso in locazione. Il piane terra in
questione 51 compone di salone ingressa, nr. 2 sale riunioni, corpo scale centrale compresa la
scalingta fine al plano superiore, una stanza con bagne, un bagna, un seggiorng cucina da
adibire a servizi cotfura olfre corridoio di collegamento tra 1 vari ambienti ed una ampia veranda
can vetrate, oltre il solo studio pesto nel primo piano della residenza, il tutte riportate nel
cataste urbano fabbricati di Messing ol foglio 62 part. 353 sub I € 353 sub2. Tale immabile viene
cancesso in locazione e consegnato n data odierna, sgombre di arvedi, guadri, decori, e
suppellettil ivari™.

5i riporta integralmente quanto previsto al al punto "9" del contratte: "IT conduttore dichiara di
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aver esaminate [ lacali affittati e di non averli trovati adatti al proprio use , non in buone staro di
manutenzione ¢ con numerose problemariche di umidita., di intonaci delle pareti e dei saffiti
rovinati, impiantistica da modificare, infissi da vistrutturare ed altvi lavori che il condutiore si
impegna a ripristinare enira il tevmine di mesi.".

Tra le "Ulterion: Clausole” del contratto si riporta integralmente gquanto previsto al puate "B ": Tra
le parti andrd redatto un verbale, entro il termine di 30gg. Dalla data odierna, che regolera
Varario di apertura e chivsura della attivita da parte del conduttore ed i limiti imposti al fine di
rendere utilizzabile ed agibile il piano superiore adibito a zona notte da parte del locatore.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

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

4 1 1. Domande giudiziali o altve traseriziont pregiudizieveli- Nessuna.

4.1 2 Convenzieni matrimoniali e provy. d’assesnazione casa coningale: Nessuna,
& 1. 3. Afti di asservimento urbanistico. Nessuno.
4.1 4 Altre imitazioni d'iiso

trascrizione decreto registro generale n. 26189, trascritta il 19/10/1993 ai on. 26189, a favore di *##
DATO OSCURATO **¥ | contro *** DATO OSCURATO *#* | derivante da Dichiarazione dell’
Interesse Storico od Architettonico Particolarmente Importante ai sensi e per gli effetti degliart. 1 e 3
della legge 1706/1939 n. 1089 e dell’art. 2 della LR 1/8/1977 . 80

Con tale Decreto si & provveduto a dichiarare 1” Interesse Storico ed Aschitettonico Particolarments
Importante ai senst e per gl effetts degli art. 1 e 3 della legge 1/06/1930 n 1089 e dell’art. 2 della LR
1/8/1977 n. 80 degli inumobili siti in Messina, vill S Agata, via Consolare Pompea n 226 distinti al
N.CEU. al foglio 62 plie 353, 638 e 352 (ogei particelle 353 sub.1, 353 sub.2, 638 sub.1 e 638 sub.2).
5i precisa che la parte acquirente & obbligata, a propria cura e spese, ad effettuare la denuncia
prevista dall’art. 59 D LGS, n 42/2004 entro trenta giorni dalla data di frasferimento del bene. Ad senst
dell’art. 61, comma 4 del citato D LGS. La vendita rimane condizionata sospensivamente al mancato
esercizio della prelazione da parte degli enti titolari del relativo diritto nel termine di sessanta giorm
dalla ricezione della demuncia.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni.

ipoteca volontaria, iscritta 11 20/11/2006 a1 nn. 48764, a favore di *** DATO OSCURATO *#* |
contro *** DATO OSCUBRATO ***

Importo ipoteca: 3.400.000.

Importo capitale: 1.700.000.

Durata ipoteca: 15 anni

ipoteca legale, iseritta i 10/122009 ai on. 42296/8407, a favore di ¥#% DATO OSCURATO #*% |
contro **¥ DATO OSCURATO *** | derivante da atto anuministrativo della Serit Siclia 5.p.a. Agents
della Riscossione di Messina del 1/12/2009 rep. n. 792046.

Importo ipoteca: enre 32.214 94

Importo capitale: euro 16.107 47.

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle unita immobilian in Messina distinte al
catasto fabbricat al fz. 62 plla 638 natura Ad; plla 215 natura A4 plla 214 sub. 2 natura AE; plla
353 natora AE; p lla 352 natura AS.

ipoteca giudiziale, iscritta il 16/05/2011 ai on. 153575/2288, a favore di ¥** DATO OSCURATO *5% |
contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da decreto ingiuntive del Tribunale di Messina del
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15/05/1992 rep. o 1209

Importo ipoteca: ewro 35.000,00.

Importo capitale: euro 18.868,19.

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle unitd immobiliar i Messina distinte al
catasto fabbricati al fz. 62 plle 214, 352 e 353 natura A8; plla 215 natura A4; p.lla 638 natura A4
ipoteca giudiziale, isenitta il 227112013 a1 on. 290892/2649. a favere di *** DATO OSCURATO *5% |
contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Catania del
4/10/2013 rep. n 2846..

Importo ipoteca; euro 230.000,00.

Importo capitale: euro 185.000,00

ipoteca legale, iscritta il 04092014 ai on. 20999/1920. a favere di *** DATO OSCURATO **= |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivants da atto pubblico amministrative di Riscossions
Sicilia 5.p.a. di Messina del 22/08/2014 rep. n. 1121,

Importo ipoteca: ewro 90.330,74.

Importo capitale: euro 45.165.37.

La formalita € riferita solamente a intera proprieta delle unitd immobiliar i Messina distinte al
catasto fabbricati al fz. 62 p.lle 214, 352 e 353 natura A8 plla 215 natura Ad; p lla 638 natura A4,
ipoteca legale, iscritta i 14062017 ai on. 1394771375, a favere di *** DATO OSCURATO **= |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivants da atto pubblico amministrative di Riscossions
Sicilia 5.poa. di Messina del 14/06/2017 rep. n. 15848,

Importo ipoteca: enre 4.127.776,98.

Importo capitale: euro 2.063 825 40,

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle umitd mmmobiliar m Messina distinte al
catasto fabbricati al fg. 62 plla 353 sub. 2 natura C7 2 p.lla 353 sub. 1 natura AS;

4.2.2 Pignoramenti g sentenze di fallimento

pignoramento, traseritta il 21/05/2018 a1 nn. 11748/9003, a favore di *** DATO OSCURATO **#*
contro ¥**¥ DATO OSCURATO *** | derivante da atto ammimistrative di Biscossione Sicilia S.p.a. di
Messina del 21/03/2018 rep. n. 571.

La formalita & riferita solaments a intera proprieta dell’ unita immebiliare in Messina distinta al catasto
fabbricati al fg_ 62 p.ila 353 sub. 1 natura A8

pignoramento, trascritta 11 08/112019 a1 nn. 30429/22943 a favore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto dellUfficiale Gindiziario di Messina del

17/10:2019 rep. n 3596,
La formalita & riferita solamente a 1) intera proprieta delle unita immobiliar m Messina distinte al

catasto 1 2 3 sub. 1 natura A%; plla 353 sub. 2 natura CT; plla 333 sub. &; di
proprieta tera proprieta delle unitd immobiliar in Messina distinte al catasto
fabbricats al # W2 106 b. 1 natura Ad; plla 214 sub. | natura Ad; p.lla 333 sub. 5 na

aE:plla
638 sub.1 natura A2; p.lla 638 sub. 2 natura C6; p.lla 353 sub. 4 natura E. di prupr&
Srl.

ordinanza di sequestro conservative, trascritta il 09/12/2011 ai on 3676826989, a favore di *%%
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCUBATO *** | derivante da atto giudiziario del
Tribunale di hMessina del 16/11/2011 rep. n. 246471

La formalita & riferita solaments a intera proprietd delle unitd immobiliari i Messina distinte al
catasto fabbricati al fg. 62 plle 214, 352 e 353 natura A8 plla 215 natura A4; p.lla 638 natura Ad.
trascrizione decreto di sequestro preventive ex art. 321 CPP. | trascntta o 21072017 ai nn
17871/13738, a favore di *** DATO OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** |
derivante da atto gindiziario del Giudice delle Indagini Preliminari del Tribunale di Messina del
30/06/2017 rep. n 4254,

La formalita & riferita solamente a intera proprieta dell’ unita immebiliare in Messina distinta al catasto
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fabbricat: al fg. 62 p.lla 353 sub. 1 natura A8

revoca ath soggetts a trascrizione | trascritta il 18/07/2018 ai on. 17097713011, a favere di *** DATO
OSCURATO **% _ contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da domanda giudiziale del
Tribunale di Messina del 26/06/2018 rep. n 13534,

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle umitd immobiliar in Messina distinte al
catasto fabbricati al fg. 62 p.lia 215 sub. 1 natura Ad: plla 214 sub. 1 natura A4; plla 353 sub. 3
natura E; p.lla 638 sub.1 natura A2; plla 638 sub. 2 natura C6; p.lla 353 sub_ 4 natura E. .

Quadro D " con latto di citazione che si trascrive la Riscossione Sicilia S.p.a. agente della
riscossione per la Provincia di Messina ha chiesto al Tribunale di Messina la revoca ordinaria ex art.
2901 c.c. dell'atto stipulato in data 12/03/2015 dal Notaio Vicari Giuseppe in Messina e frascritto in
data 23/03,/2013 reg_ part. 5090, reg. gen 6844"

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed msolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1007100, in forza di atto di compravendita (dal
26/06/2006), con atto stipulato 11 26/06/2006 a finma di notar Giuseppe Vicar: a1 nn 39162 di reperforio,
trascritto il 29/06/2006 a Messina ainn 27818/14477.

Il titolo & riferito solamente a intera proprieta delle wnita immobilian in Messina distinte al catasto
fabbricati al fz. 62, plle 214, 235 & 353 graffate, natura A2 di 15 vani alla via Consolare Pompea 1617,
vill. 5. Agata, ai piani T-1 (oggi plle 353 sub.1, 3533 sub2 & 214 sub 1); plla 215 natwra A4 di 4.5 vani
alla via Mauro Amati al prane T e p.lla 638 natura Ad di 5.5 vani alla via Consolare Pompea al piano
T:

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1007100, i forza di atto di compravendita (dal
13/12/1990 fino al 12/07/2002), con atto stipulato 11 13/12/1990 a firma di Pierlnigi Saija a1 nn. 3521 da
repertorio, trascritto il 19/12/1990 a Messina ai nn. 35194/29528,

Il titolo & riferito solamente a intera proprieta delle wnita immobilian in Messina distinte al catasto
fabbrican al fg. 62, plle 214, 235 & 353 graffate, natura A8 di 15 vani alla via Consolare Pompea 1617,
vill. 5. Agata, ai piamd T-1; plla 215 natura A4 di 4.5 vani alla via Mauro Amati al piano T e p.ila 638
natura Ad di 5.5 vani alla via Consolare Pompea al piano T.

*#% DATO OSCURATO *** per la quota di 100/100, in forza di atto di denazione (dal 12/07/2002
fino al 26/06/2006), con atto stipulato 1 12/07/2002 a finma di notar Leucio Gisonna ai nn. 248528 di
repertorio, trascritto il 25/07/2002 a Messina ainn. 19712/16237.

Il titolo & riferito solamente a intera proprieta delle wnita immobilian in Messina distinte al catasto
fabbricati al fz. 62, plle 214, 235 & 353 graffate, natura A2 di 15 vani alla via Consolare Pompea 1617,
vill. 5. Agata, ai piami T-1; plla 215 natura A4 di 4.5 van: alla via Mauro Amati al piano T e pila 638
natura Ad di 5.5 vani alla via Consolare Pompea al piano T.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Dalle indagimi effettuate dal sottoscritto esperto stumatore presso l'archuvie del Dipartimento
Urbanistico del Comune Messina sono stati reperiti tre fascicoli nignardanti le seguenti pratiche
edilizie (51 veda "Allegato Ad - Pratiche edilizie Lotto 17):

Progetto approvate dalla Commissione Edilizia comunale in data 22/04/1930, riguardants la
costruzione di una “palazzina e annessiin 5. Agata - Messina, di proprieta della sig.ra Giuseppina
Caponata in Cardillo”™. ( fase. 67-13). Tale pratica riguarda 1l progetto originario della villa oggetto di
stima oltre la corte annessa ed un fabbricato adibito a portineria (ogei di proprieta altra ditta).
Autorizzazione edilizia n. 2050 del 17/12/1991 intestata %rigmdanm il
progetto di “restauro dei prospetts & la manutenzione straordinana di un immeoebile unifamiliare, sito in
Messina, via Consolare Pompea 0226 del vill. 5'Agata, distinto al catasto al Fg. 62 part. 353, Nel
P E.G. vigente in zona stralciata ed in zona “B4d” giusta vanante generale del PR G. adottata con
delibera IW.2/C del 06.03.1990." (fasc. 2060 _1). Il progetto concernente il restauro dei prospetti ha

inoltre mtrodotto lievi modifiche nella distribuzione interna degli ambienti {ora pit razionale) oltre a
prevedere la realizzazione di una piscina nella zona nord della corte.

7.5 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolators generale vigente, in forza di delibera DD R, 6862002 e n 858 del 08/07/2003.
Variante generale - Rielaborazione totale in adeguamento al parere del CRU. n876 del
1171071983, l'immobile ricade in zona Al : immoebili di interesse storico, monumentale o ambientale.
Norme tecniche di attuazions ed indict: Comprendono gli immobili con caratteristiche storiche e
monumentali, gia vincolati a1 sensi della Legge 1089/39 e/o segnalati dalla Soprintendenza B.C A elo
comungue menteveli di segnalazione. Per gli immobili con caratteristiche storiche & momumentali di
cui al comma precedents, riportati in apposito elenco con una numerazions indicata nelle planimetrie
deflo stato di fatto, sono consentiti interventi di restauro conservativo, manutenzione straordinaria,
consolidamento, ristrutturazions interna e variaziond di destinaziom d'wso. nel rispetto assoluto delle
caratteristiche tipologiche relative all'epoca, allo stile e alla tecnologia. Non sono ammessi aumenti di
cubatura. Nelle pertinenze degh mmebili di cwi al primo comma, sono ammesse eccezionalments
nuove costruzioni di imteresse pubblico, previe parere preveative della Soprtendenza B.C A |
parere favorevole della Commnussione Edilizia e deliberazione di approvaziome del Consiglio
Comunale. Possono eccezionalmente anche essere consentiti dall’ Anmumistrazions Cemunale
interventi di parziale demolizione o sostituzione di parti di edifici e gli interventi di trasformazione a
tetto delle coperture a terrazzo. nei limiti, con le condizioni e con le caratteristiche di cwi al
successivo art. 34, previe parers preventive da parte della Soprintendenza ai B.C A . Sono
consentite variaziom alla destinazione d'uso dei piam interrati o seminterrati, con la prescrizions
dell'adeguamento delle superfici a parcheggio, cosi come previsto dall’'art. 26 delle presenti norme.
La destinazions “Al”™ degli immeobili di interssse storico, momumentale o ambientale, cosi come
individuati nelle tavole delle serie “A6b™ e “Bla”, si intende mantenwta anche negli strumenti
esecutivi, nella cui normativa si infende inserito 1l presente atticolo.

In data 19/10/1993 veniva trascritto ai nn. 2618%9/22276 il Decreto Assessorato Regionale per 1
Bem Culturali ed Ambientali e della PI n 6813 del 25/11/1992, con il quale s é provveduto a
dichiarare 1" Interesse Storico ed Architettonico Particolarmente Importante ai sensi e per gli effetti
degli art. 1 & 3 della legge 1/06/1939 n 1089 e dell’art. 2 della LE. 1/8/1977 o 80 degli immobili siti in
Messina —vill. 5 Agata, via Consolare Pompea n.226 distinti al N.C.E U al foglio 62 p lle 353,638 & 352
(oggi particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.1 & 638 sub.2).

[ beni ricadono:
s in zona ZPS (zone di protezione speciale) subordinata alla VINCA (Valutazione di incidenza
ambientale) ai sensi dell” art. 5 DPR. n 357/97 ed al Decreto dell'Assessorato territorio e
ambiente della Regione Siciliana del 30/03/2007;

* in area softoposta a Vincolo passaggistico D.P. 06-07-1967 n® 705.
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

51 veda "Allegato A3 - Documentazione urbamistica”

- Corpo A (part. 353 subl): sono state riscontrate le seguenti difformita tra la situazione reale dei
lnoghi e quanto riportato nel “Progetto di restauro dei prospetti e manutenzione straordinaria di una
casa a due elevazioni fuori terra” (approvato con Autorizzazions Edilizia no 2050 del 17/12/1991): liew
modifiche nella disposizione interna delle tramezzature & la realizzazione di un locale w.c. nel piano
soppalco.

Tali medifiche sono state eseguite in assenza di regolare awtorizzaziome da parte della
Soprintendenza BB.CC AA  di Messina, ed essendo opere non sanabili si dovra provvedere al
ripristing dello stato dei luoghi, in conformita al suddetto progetto.

- Corpo Al (Tettoia chiusa e gazebo - part. 353 sub. I} si premette che dalle indagini effettuate
presso gli wifici del Dipartimente di Urbanistica del Conmne di Messina e della Soprintendenza
BE.CC.AA, di Messina non sono risultati presenti fascicoli riguardantt 1 beni in oggetto, e che tali
beni non risultano rilevati nella planmimetria generals allegata al “Progetfo di restaure dei prospetti e
manutenzione straovdinaria di una casa a due elevazioni firori terra 7 di cui al corpo AL

L'esperto pertanto, ai fini dell'accertamento della regolarita wbanistico-edilizia, per stabilire 'epoca di
realizzazione degl snmobili in oggetto, ha ritenuto opportune acquisire - presso 1a SASTDsel di
Palermo- wn ingrandimento di foto aerea effettuata nel luglio 1967 sul territorio di Messina.
Dall'ssame congiunte del suddetto documento e della cartografia comunale "Perimetrazione C.E. art.
18 legge B865/1971-zone interessate da costruziomi awtorizzate con Licenza Edilizia rilasciata
anteriormente al 31.08.1968 - non 51 evince la presenza di tali manufatti.

Per tutto quanto sopra detto si desume che:

il gazebo in ferro con manto di copertura i tegole e la tettoia chivsa avente struttura metallica
(rispettivamente di 65 mqg. e 79 mq. di superficie coperta), entrambi accatastati alla part. 353 sub. 2 (s
veda planimetria catastale in "allegato A2"), sono stati realizzati in epoca successiva al 1® settembre
1967 in assenza di provvediments autorizzativi o concessori, e non sono conformi a quanto previsto
dalle norme degh strumenti wbanistics vigenti; pertanto sono da considerarsi opere abusive, non
sanabili e destinate alla demolizione.

- Relativamente al Corpo A2 (part. 353 sub.6): sulla base delle medesime indagini sopra descritte, &
stato accertato quanto seguecla tettoia, parzialmente chivsa, adibita a box-auto (di 23 mg. di
superficie coperta) presente sul lato est della corte & stata realizzata in epoca successiva al’l

settembre 1967 in assenza di provvedimenti avtorizzativi o concessori, ed & non conforme a quanto
previsto dalle norme degli strumenti wbanistici vigenti; é pertanto da considerarsi opera abusiva,
non sanabile e pertanto destinata alla demolizione.

Gli inmobili risultano non conformi, ma regolarizzabili.
Costi di regolanizzazione:

# Spese complessive per le opers di demolizione, rimozione e trasporto a discarica e spese
tecniche forfettarie: €.12.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: medilunghi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

St veda "Allegato A2 - Documentazione catasiale”

- Corpe A (part. 353 sub.l): Sono state rilevate le seguenti diffornuta tra la situazione reale des
luoghi e quanto riportato nella planimetria catastale (che & conforme al progetto approvato): lievi
medifiche nella disposizions interna delle tramezzature e la realizzazione nel piano soppalco di un
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locale w.c.

Tali difformita sono regolarizzabili mediante ripristine dello stato dei lnoghi in conformita al progetto
approvato { siveda § 8.1, i cui sono riportati 1 costi per la regolarizzazione).

- Corpo Al (part. 353 sub.2) - Premesso che il bene in oggetto & destinato alla demolizione si dovra

provvedere all' aggiornamento catastale dell'unita immebiliare, che dovra essere congruents con le
opere eseguite per la regolarizzazione uwbanistico-edilizia dell'intero lotto (51 veda parag. 8.1).

- Corpo A2 (part. 353 sub.6) - 5i rlevano diffornuta tra la situazione reale det luoghi e la mappa
catastale in merito alla perimetrazione dei confini. 51 dovea pertanto preveders un costo forfettario
per l'aggiornamento della mappa catastale.

Gli inmotbili risultano non conformi, ma regolarizzabili.
Costi complessivi di regolarizzazione del lotto:

# Spese tecniche per la compilazions e presentazions DOCFA e plammetria aggiomata al
Catasto di Messina: €.500,00

s Spese tecniche procedura PREGEQ e costi ammunistrativi per l'aggiornamento della mappa
catastale: €.1.000.00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
Siveda § 8.1

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN MESSINA VIA CONSOLARE POMPEA 1619, QUARTIERE VILLAGGIO
SANTAGATA

VILLA SINGOLA

DICUI AL FUNTO A

villa singola a MESSIINA via Consolare Pompea 1619, quartiere villagzio Sant'Agata, della superficie
commerciale di 587,95 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta { *** DATO O5CURATO *+% )
L'unita immobiliare oggetto di stima & costituita da una villa nnifamaliare a due elevazioni fuori terra
oltre terrazza e corte esclusiva circostante (si veda "Allegato Al - Documentazions fotografica").
Liimmobile, con Decreto dell’ Assessorato Regionale per 1 Beni Culturali ed Ambientali e della P
n.6813 del 2571171992 del 251192, & stato dichiarato d'Interesse storico ed architettonico
particolarmente importante ai sensi e per gli effetts degli art. 1 e 3 della L.1089/7°39 ¢ dell’art 2 della
LE. 1/8/1977 n°80 i quanto costituisce un fipica esempio di villa-castello come dimera signorile
extraurbana del primo ventennio del novecento.

L'umuta immobiliare oggetto di valutazions & posta al piano T-1 Identificazione catastale:

s foglio 62 particella 353 sub. | (catasto fabbricatl), zona censuaria 2, categoria A'E, classe 4,
consistenza 135 vani, rendita 280178 Euro, indirizzo catastale: VIA CONSOLARE
POMPEA , piano: T-1-2, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
VARIAFIONE del 29/11/2017 protocollo n MEO263773 1o atti dal 29/112017
AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n. 52681.1/2017)

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piam foon terra, | Immobile costruito nel 1930 nstrutturato nel
1991.
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DESCRIZIONE DELLA Z0NA

I beni sono ubicats i zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe =1
trovane in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di wrbanizzazione primaria e secondana, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Riserva naturale orientata Laguna di Capo Peloro.

SERVIZI

farmacie BB 8 i
cinema 8 8
negozi al dettaglio R A
ospedale e Wi
palestra oW
scuola elementare i W
spazi verde B &
supermercato & &
universita 8 8

COLLEGAMENTI

autobus distante 100 mt. i o W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: * L & &
esposizione: W R B &
luminosita: W & 8 &
pancramicita: s B R B
impianti tecniei- 8 &
stato di manutenzione generale: kW
SeTVIZL: &% BB B
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

51 grnge allimmobile percorrendo una strada carrabile privata, di cirea 50 mt, il cui cancello
d'ingresso (in ferro battuto) & ubicato al civico 1617/1619 dalla via Consolare Pompea. E' anche
possibile accedere tramite un percorso privato esclusivamente pedonale (il cul cancello d'ingresso @
ubicate sulla via Mauro Amati) il quale conduce nella retrostante corte con piscina. La strada
carrabile ricade interamente nella particella 353 sub. 4 di proprieta altra ditta, ed il percorse pedonale
ricade interamente nella particella 353 sub. 5, di proprieta altra ditta. Entrambe le particelle sono
gravate da serviti di accesso come riportato nel contratto di compravendita del 12.03.2013; “Le parti
danna atte che per destinazione del padre di famiglia gli immobili rimasti in proprieta del
venditore e specialmente la villa principale hanno servitiy di accesse dalle corti plle 353 sub. 5 e
333 sub. 4, carrabile € pedonale direttamente dalla via Consolare Pompea 1617/1619 ¢ solo
pedonale dalla via Maure Amarti”.

5i evidenzia che attualmente non esiste alcun elemento di separazione fisica (cancello, recinzione,
etc.) delimitante il confine tra la corte esclusiva del bene in oggetto 2 le confinanti particelle 333 sub.
5 e 3533 sub 4, appartenenti ad altra ditta, pertanto occorre prevedere l'esecuzione di opere di
recinzione in conformita al previsto aggiornamento della mappa catastale (s veda par. 8.2).

La villa sorge su un leggero rilievo in posizione panoramica prospieciente lo stretto di Messina. Le
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facciate, umpreziosite da interessafi decoraziom policrome, st caratterizzanoe per la presenza delle
torrette  angolari e delle merlature di coronamento presentt lungo lintero perimetro della
villa. All'interno la distribuzione degl spazi & organizzata attorno ad vn atrio centrale in cul 51 trova
una pregevole scalinata in marme. L'immebile s1 compone, al piano terra, di un ampio salone, sala
pranzo, studio, soggiorme e cucina, oltre all’ingresso, due bagni, ripestiglio e veranda chiusa. Al
piano primo: due camere, studio, tre bagm e guardaroba; oltre un ampio terrazzo prospettante ad est
ed un balcone a sud Al secondo piano si accede ad un ampia terrazza panoramica. E inoltre
presente, sul lato ovest dell'immebile, un piano soppalce adibito a deposito, accessibile tramate
corpoe scala adiacents al vano cucina. [ vami sono sufficientemente illuminati ed areati. I materiali
utilizzati per rivestimenti e rifiniture sono di buon livello. Rivestono particolare pregio 1 soffittia
cassettoni finements decorati del salone e dell'atrio centrale e la scalinata in marmo illuminata da
ampie vetrate. La villa non & interaments proivista di impianto di riscaldamento, alcuni vani sono
dotati di split per la climatizzazione con pompa di calore.

5i riscontrano fenomeni di degrado degli intonaci delle facciate esterne del tormno scala e lungo
il parapetto della terrazza. Si rilevano ineltre fenomeni di degrade del civestimento esterno delle
torrette angolari.

Dellz Componenti Edilime

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in & 8 &
legno

infissi interni: realizzati in legno 2 8 &
pavimentazione interna;  realizzata in  alla w 8 8 &
Veneziana

scale; a rampe parallele con nvestimento in ¥t LR . & 4
marmo

rivestimenfo interno: posto in veranda chiusa W W

realizzato in decorazioni policrome

rivestimente fnterno. posto in soffitti del salone " W
e del torring scala realizzato in a cassettoni in
gesso decorati

CLASSE ENERGETICA
B Certificazione APE N. 739662 registrata in data 27/11/2020

CONSISTENZA

Criterio di muserazione consistenza reale: Superficie Esterma Lorda (S5EL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza conmmerciale: D PR 23 marce 1998 n 138

descrizione consistenza indice commerciale
Superficie coperta pilano terra 24500 x 100 %% = 24500
Superficie veranda chiusa pilano
35.00 x 60 % = 2280
terTa
Superficie balcons plano terra 21,00 x 0% = 6,30
Superficie coperta plano primo 166,00 x 100 %% = 166,00
Superfict  terrazzo e balcons ~
25,00 x 30 % = 7.50
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planc primo

Superfict  terrazzo e balcons

plano primo [quota eccedente 53.00 x 10 %% = 5.30
mq. 25)
Superficie coperta mezzaming 39,00 x 50% = 1950
Superfici rta 3

e RN s 22.00 § 100 % = 3300
sacondo
Suparfici t i

nperiicie BITAZTO plano 25.00 5 0% = 750
secondo
Superficie terrazzo plano
secondo (guota eccedsnte mg. 138,00 x 10 % = 15,80
25)
Superficie terrazzo tormne scala .

25,00 x 15 % = 3.75

Superficie terTazzo tomne scala 13.00 . 5o, _ 0,60
(quota eccedenta a mg. 25
Superfie ert rta

s a W 629.00 % 10 % z 62.90
esclusiva
Totale: 1.488,00 587,95

ACCESSORI:

tettoia chiusa e gazebo, sviluppano complessivamente una superficie commerciale di 14,40 Mq.
Identificazions catastale:

s foglio 62 particella 353 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categonia C/7, classe U,
consistenza 74 mag, rendita 114,65 Euro, indinizzo catastale: VIA CONSOLARE POMPEA,
piane: T, intestato a *** DATO OSCUBATO *** | derivante da VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 25/11/2015 protocollo n. MEQI79697 in atti dal 25112015
VARTAZIONE DI CLASSAMENTO (o 50383.1/2015)

Coerenze: Nord: unmobile altra ditta (p.lla 214); Est e Sud con corte ed immobile stessa ditta;
Ovest: cunettone comunale.

La tettota, chiusa sui quattro lati, misura cirea 79meg. di superf coperta (st veda "All Al -
Documentazione fotografica™). Fealizzata con strutiura metallica & ubicata tra la parete ovest della
villa ed il muro di cinta della corte. Gli spazi intermi, illuminati da ampie vetrate in parte apribili, sono
atmualmente adibiti ad abitazione a servizio della villa, cm si accede, ad un livello leggerments
superiore, tramite breve rampa scala. 5i evidenzia che sulla parete mord é presente la porta
d'ingresso della confinante unita immobiliare, identificata alla Part. 214 sub. 1 di proprieta altra
ditta, da cui si accede. In adiacenza alla tettoia & presente il gazebo in ferro con manto di copertura in
tegole, di circa 63 ma. di superf. coperta.

Poiché la tettoia chiusa ed il gazebo in ferro sono destinati alle demolizione in quanto opere abusive
non sanabili realizzate in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessori (si veda § 8.1), nel
calcolo della superficie commerciale at fini della valutazione si & tenuto conto dell'area di sedime dei
corpl swnmenzionati. 51 ha pertanto: superf. coperta 144,00 mq. x indice 10 % = superf. commerciale
14,40 ma.

corte di pertinenza con piscina, sviluppa una superficie commerciale di 30,70 Mg,

Identificazione catastale:
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# foglio 62 particella 353 sub. 6 (catasto fabbricati), consistenza 0. indinizzo catastals: VIA
CONSOLARE POMPEA. pianc: T. intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
DIVISIONE del 10/03/2015 protocollo n. MEQ030198 in att dal 10/03/2015 DIVISIONE (n
3842.1/20135)

Coerenze: Nord ed ovest: corte altra ditta (p.lla 353 sub. 5) Note: Corte B.CN.C. a servizio
delle plle 353 sub. 1 e sub. 2.

51 evidenzia che attualments non esiste alcun elemento di separazions fisica ( recinzione, muretto)
delimitante il confine con la corte 333 sub. 3 di proprieta altra ditta, pertanto occorre preveders
l'esecuzions di opere di recinzione i conformita al previsto aggiornamento della mappa catastale (si
veda par. 8.2).

MNella porzions sud-est della corte si rileva la presenza di una tettola di circa 23 mq. di superf
coperta, adibita a box-auto (si veda foto n 30 in "allegato Al"). Poiché tale opera & destinata alla
demelizione in quanto non sanabile, realizzata in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessori
{1 veda § 8.1), nel calcolo della superficie commerciale ai fim della valutazione dell'intero corpo si é
tenmito conto soltanto dell'area di sedime occupata dal snmmenrzionato manufatto. La superficie della
corte & stata misurata sulla base dell'slaborato plantmetrico castale. 51 ha pertanto: superf scoperta
30700 my. xindice 10 % = superf. commerciale 30.70 my.

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

Procedimento di stima: comparative. Market Comparison Approach (MCA4) - Standard
Internazionali di Valutazione.

OSSERVAFIONI DEL MERCATO INMOBILIARE

COMPARATIVO1
Tipo fonte: anpnuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 14/12/2020

Fonte di informazione: ADC Immobiliare. Rif e data anounicio su www immobiliare it; 9321RV440232 -
08/08/2020

Descrizione: villa singola all'interno di residence, su 3 el. £1., 360 mq coperti, verande e circa 1000 mg
terreno circostante con piscina privata. Riscaldamento autonomo.

Indirizzo; Ganzirn cpl Le Serre, Messina
Superfici principali e secondarie: 530
Superfici accessorie:

Prezzo: 850.000,00 pari a 1.603,77 Euro/mqg

COMPARATIVO 2
Tipe fonte: anpnmuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 12/11/2020

Fonte di informazione: Tecnocaza-Tre Esze srl. Rif e data annuncio su vwww immoebiliare it:
40273512 - 01/07/:2020

Descrizione: villa vnifamiliare su 3 el ft., 290 mq coperti, verande, e piscina privata, posti auto
scoperti per complessivi 330 mg ragguagliati. Riscaldamento autonomo.

Indirszzo: Via Consolare Pompea Messina
Superfici principali e secondarie: 350
Superfici accessonie;

Prezzo: 620.000,00 pari a 1.771.43 Euro/mg
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COMPARATIVO 3

Tipo fonte: anpnuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 14122020

Fonte di informazione: Grimaldi immobiliare. Rif e data anmuncio su www immebiliare it: 40273512 -
01/07/2020

Descrizione: villa unifanuliare su 2 el. £1, 290 mq coperti, oltre dependance mq 30, mlardino attrezzato
mg 300, per complessivi 420 mq raggouagliati. Impianto di climatizzazions autonomo.

Indirizzo: Via Consolare Pompea 1877, Messina

Superfici principali e secondarie: 420

Superfici accessorie:

Prezzo: 640.000,00 pari a 1.523 81 Euro/mg

COMPARATIVO 4

Tipe fonte: anpnmuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 14/12/2020

Fonte di informazions: Diemme Innmobiliare. Bif e data annuncio su www immobiliare it: ER-827448235
- 18/09/2020

Descrizione: villa signorile d'epoca,nnifamaliare su 1 el £t 300 mq coperti, oltre semunterrato mg 80 e
dependance 20 mq, giardino attrezzato meg 300, per complessivi 420 mq ragguagliati. Impianto di
climatizzazione autonomo,

Indirizzo: Torre Faro, Messina

Superfici principali e secondarie: 430

Superfici accessorie:

Prezzo: 750.000,00 pari a 1.666,67 Euro/mg

INTERVISTE AGLT OPERATORI INMOBIL TART

Sito wab dell'Agenmia delle Entrate - Banca dati dalle gquotazomi mmmeobilian dell'Ossercatonio del mercato
Immebiliare (OMI) (23/11/2020)

Valore minmmo: 1.350,00

Valore massimo: 2000, 00

Mote: L'OMI fornisce 1 valonl unifani al metro quadro nferiti a "ville e +illini™ in stato conservativo normale

ricadentt nella Fascia'zona: Semicentrale VILL PARADISO-VILL 5 AGATA-PAPARDO-FARQ SUPERIORE.
Codice zona: C2 Microzona: 13 Semestre 1-2020.

SVILUPPOD VALUTAZIONE:

Poiché il gazebo in ferro, la tettoia chivsa e la tettoia adibita a parcheggio sono destinate alle
demelizione in quanto opere nen sanabili realizzate m assenza di provvedimenti awtorizzativi o
concessori,  non conformi a quanto previsto dalle norme degli strumentt uwrbanistici vigenti (51 veda
4 8.1). nel calcole della superficie commerciale ai fini della valutazione si & tenuto conto dell’area
di sedime dei corpi summenzionati.

Nella presente perizia s1i @ adottato il procedimento di stima del valors di mercato degh wnmobili
"Market Companson Approach (MCA)" che si basa sul confronto tra 1'mumobile oggetto di stima ed
aleund di immobili di confronte simili recentemente contrattati o, in via residuale, immesss sul mercato
immobiliare ad un determinato prezzo. Il metodo MCA s1 basa su una serie di aggiustament:
sistematici dei prezzi di mercato rilevati in base alle caratteristiche degli immobili di confronto e
dell'immobile oggette di stima. Il segmento di mercato analizzato ha rignardato immobili localizzat
nella medesima area geografica, con destinazione abitativa. di analoga tipologia.

In prima battuta, mediante 1 portale www StumatrixCity.at, s1 & effettuata una ricerca delle
compravendite reali avvenute nella zona di riferimento; non avendo pero reperito transazioni recenti,
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documentate ed attendibili, adeguate al segmente di mercato analizzato, si & svolta un’analis della
rilevazione dei prezzi di mercato e delle caratteristiche possedute dai singoli immobili offerti in
vendita (asking price), i particolare s1 & considerata la caratteristica immeobiliare relativa alla
superficie commerciale. 51 sono selerionati gquattro immobili di confronto (comparabili), con
destinazione d'uso a civile abitazione, della medesima tipologia del cespite in oggetto, (ville
unifamiliari, di ampia metratura, con terreno circostants), wbicatt nella medesima localita o in zons
limitrofe altrettanto appetibili commercialmente, le o caratteristiche sono state appurate in loco ed
attraverso mterviste telefoniche agh agent: immobilian di riferimento.

Dall’analisi del mercato sono stati rilevati gli indici mercantili assunti per determinare 1 prezzi
marginali {5 intends per prezzo marginale la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica):
in particolare il saggio ammale di rivalutazione del prezzo, il prezzo margmale della caratteristica
"impianti tecnologici”, che & stimato sulla base del costo dei lavon necessari per la realizzazione di
un impianto di climatizzazions wnvernale con caldaia a gas metano e per l'ammodernamento degli
impianti elettrico-idrico, al nuovo, deprezzato per tenere conto della vetusta 2 della durata; il prezzo
marginale della caratteristica "stato di manutenzione”, che & stimato sulla base del costo dei laver
necessari per passare da una classe all'altra; si sono moltre assunti i prezzi marginali per tenere in
conto I'incidenza della piscina e dei decon e rifinmiture di pregio.

51 sono rilevati 1 valori formiti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (semestre 1-2020), che
fornisce un range di valori unitari al metro quadro per la zona OMI cittadina in cui ricade 1l cespite
aggetto di stima e per tipologia costruttiva (ville e villing), ed 1 valori unitan per metro quadro desunti

TABELLA DEIDATI

Caratteristiche: CORPO COMPARATIVO COMPARATIVO COMPARATIVO COMPARATIVO

1 3 3 4
Prazzo - 850.000,00 520.000,00 640.000,00 750.000,00
Consistenza 633,05 530,00 350,00 420,00 450,00
Data [mesi] 0 0,00 1,00 0,00 0,00
Prez=o unitario - 1.603.77 1.771.43 1523 81 1.666,67
plscina 7.00 7.00 7.00 6,00 6,00
Impiant:
4.00 6,00 §.00 6,00 6,00
tecnologicl
Decen & nfiniture
; : 9.00 7.00 6,00 6,00 7.00
di pregio
Stato di _
; 5.00 6,00 6,00 6,00 7.00
manutenzions
TABELL A DEI PREZF] MARGINALI
i Indice COMPARATIVO COMPARATIVO COMPABRATIVO COMPARATIVO
Caratteristiche: ;
mercantile 1 2 3 4
Data [mesi] 0,08 708,33 516,67 53133 625,00
prazzo
Prazzo unitario madio 1.523 81 1.523 81 1.523 81 1.523 81
minimo
piscina 20.000,00 20.000,00 20.000,00 20.000,00
Impianti
. 20.000,00 20.000,00 20.000,00 20.000,00
tecnologicl

tecnico incancato: VINCEWNZO FABIO FRANEA
Pagins 15 di 59

Firmaio Da: FRANZA VINCEMZO FAB I Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Senal#: 32§

=



Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

Decon 2 nifiniture . 2

5% 32.500,00 31.000,00 32.000,00 37.500,00
di pregio
stata st 30.000,00 30.000,00 30.000,00 30.000.,00
manutenzions

TABELLA DI VALUTAZIONE

e COMPARATIVO COMPARATIVO COMPARATIVO COMPARATIVO
Caratteristiche: 1 e 3 1
Prazzo E50.000,00 62000000 640.000,00 T50.000,00
Data [mesi] 0,00 516,67 0.00 0.00
Prezzo unitario 157.028.57 431.314.29 324647 62 278.933.33
piscina 0,00 0,00 20.000.00 20.000,00
Impiant:
=40 00, 0 4000000 -40.000,00 -40.000,00
tecnologiel
Decon & nifiniture .
i i B5.000.00 93.000.00 96.000.00 T5.000,00
di pregio
Stato di
) -30.000.00 -30.000.00 -30.000,00 -50.000,00
manutenrions
Prezzo corretto 1.022.028,57 1.074.830,95 1.010.647,62 1.023.933,33
Valore corpo (media dei prez=i corrett:): 1.032.860,12
Divergenza: 597% < 15%

Il prezze al metro gquadro assunto, che & stato siimato attraverso il metodo MCA, si ritiene congruo,
avendo tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estninseche dell'immobile oggetto di
valutazione. Esso 51 allinea al prezzo unitanio desunto dalle indaging di mercato condotte in loco ed
attraversato 1 siti web dedicati, ed alle interviste telefoniche ad operaton nel settore immobiliare, e
rientra nel range indicato dall'OMI avvicinandosi al valore medio.

51 consideri che una eventuale collocazione del bens sul mercato possa avvenire in tempt lunghi
nell'ambito di vn mercato di compravendita circoseritto alla categoria degli acquirenti maggionments
abbienti, amator: di immobili d'epoca di particolare pregio, necessari di costanti e onerost interventi
manutentivi, da eseguire nel rspetto di tutte le prescrizioni detate dagli enti preposti
{Soprintendenza, Urbanistica).

CALCOLO DEL VAT ORE DIMERCATO
Valore superficie principale: 587.95 x 1.631,56 = 959.276,69
Valors superficie accessori: 45,10 X 1.631.56 = 73.583,43
1.032.860,12
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione importo

Spese per smontaggio/nmontageie o sede 1donea delle
apparecchiature tecnologiche., (e collegamento agh
mmpiantl esistenti). in atto allocate nel locale deposito -7.000,00
di proprista altra ditta {Corpo B dal Lotto 2); spese di

recinzione dei confini
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RIEFILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.1.025.860,12
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.1.025.860,12

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
Procedimento di stima del valore di mercato degli inimobili "Market Comparison Approach (MCA)"

Le fonti di informazione consultate sone: catasto di Messina, ufficio tecnico di Messina, agenzie: Siti
web di agenzie immobiliann. Agenszie wmmobiliari presents sul terntorio., osservator: del mercato
immobiliare Banca dati delle quotazioni mmebilian dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI)

DICHIARAZIONE DI CONFOBRMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALT DI VALUTATIONE

# la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione @ corretta al meglio delle
conoscenze del valutators;

& le analisi e le conclusioni sonmo linmatate unicamente dalle assunzioni e dalle condizieni
eventualments riportate in perizia;

& il valutatore non ha alcun mteresse nell'immeobile o nel dinitto in questione;

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

s il valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

& il valutatore possiede l'esperienza e la competenza nguarde il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immebile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAFTIONE DI MERCATO DEI CORPI

ID descrizione consistenza CONE. ACCESTOTL valore intero valore diritto

A willa singola 587,95 45,10 1.025.360,12 1.025.860,12

1.025.560,12 £ 1.025.860,12 €
Riduzione del 5% per lo stato di occupazione: £.51.293,01
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): €. 13.500,00
Valore di Mercato dell'iminobile nello stato di fatto e di diritto in cwd 51 trova: £.961.067,11

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributarn su base catastale £.144.160,07
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel bieonio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziaria;

Oneri notarili e provvigion mediatorn carico dell'acquirente: €.0,00

Spese di cancellazione delle trascriziond ed 1scriziom a carico dell'acquirente: €. 0,00

Valore di vendita gindiziaria dellimmeobile al netto delle decurtazioni nello £.816.207,05
stato di fatto e di diritto in cwi si trova;
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TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBITIARI 2172019

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

casa unifamiliare a MESSINA via Mavro Amati, quartiere villaggio Sant'Agata, della superficie
commerciale di 102,60 maq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *¥* DATO OSCURATO **# )

Il bene oggetto di stima & costituito da un corpo di fabbrica ad una elevazions foori terra (oltre
sottotetto non abitabile) destinate ad abitazione unifamiliare, con annessi corte esclusiva, deposito
esterno e gazebo (si veda "Allegato Bl - Documentazions fotografica”). 51 accede all'tmmobile
tramite la corte commune il cui ingresso ad usc pedomale € ubicato sulla via Mauro
Amati (strada stretta e poco agevole da percorrere. con l'asfalto fortemente degradato, ed in cw
risulta difficoltoso parchegpiare l'auto). Varcato il cancello d'ingresso alla corte comune, superati
alcuni gradim di dislivello, s1 accede nella corte esclusiva (di circa 63 mq) del bene 1n oggetto (in
parte protetta da un pergolato) ove & ubicato il portoncine d'ingresso dell’abitazione.

51 premette sin d'ora che gliannessi sopramenzionati, depesito esterne (di cirea 1T mg di
superficie coperta) e gazebo (di cirea 21 mg), come meglio specificato nel paragrafo
8.3, sono stati realizzati abusivamente i assenza di provvedimenti awtorizzativi o concessori £
pertanto destinati alla demolizione.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T-1. ha un'altezza interna di 2,76
m. Jdentificazione catastale:

e foglio 62 particella 215 sub. 1 (catasto fabbricatl), zona censuaria 2, categoria A4, classe 5,
consistenza 4.3 vani, rendita 4% 81 Euro, indirizzo catastale: Via Mauro Amati, piano: T-1,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAFIONE NEL CLASSAMENTO
del 25112015 protocolle n MEDI79606 in ati dal 25/11/2013 VARIAFIONE DI
CLASSAMENTO (n. 50584.1/2015)

Coerenze: Nord: via Mauro Amati; Est, Sud, Ovest con corte di pertinenza plla 353 sub5
(corte BCMNC a servizio delle plle 214 & 215).
Ditta intestataria non aggiormata,

L'intero edificio sviluppa 2 piang, 2 piani fuori terra, .

E monolocale e deposito a MESSINA via Mawro Amati, guartiers villaggio Sant'Agata, della
superficie commerciale di 34,20 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta ( *** DATO
OSCUBATO *#%)

Il bene oggetto di stima & costitwito da un piccolo fabbricato strutturalments & funzionalments
distinte m due partt: una parte (lato sud). ad vna elevazione £1., destinata ad abitazione (monolocale)
ed una parte (lato nord), a due elevazioni £t., destinata a deposito oltre terrazzo (51 veda "Allegato
Bl - Documentazions fotografica™). La porzione sud del fabbricato destinata ad abitazione, di circa
30 mq., confinante con la Part. 353 sub. 2 (in proprieta ad altra ditta) ricade nell’area di delimitazione
del vincolo della Soprintendenza, di cui al Decreto dell' Assessorato Eegionale per i Beni Culturali ed
Ambientali e della P.I 06813 del 25/11/1992, con il quale s1 & provveduto a dichiarare 1'Interesse
Storico ed Architettonico Particolarments Importante ai sens: e per gl effett degli art. 1 2 3 della
legge 1/06/1939 n. 1089 e dell’art. 2 della LB 1/8/1977 n. 80 degli immobili siti in Messinag — vill
S.Apgata, via Consolare Pompea n226 distinti al N.CEU. al foglio 62 plle 353,638 & 332 (oggi
particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.1 e 638 sub.2).

51 premette sin d'ora che la porzions di fabbricato destinata a deposito, come meglio specificato nel
paragrafo 8.3, & stata realizzata in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessori e pertanto
destinata alla demoliziene.
L'umita immeobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T Identificazione catastale:

s foglio 62 particella 214 sub. | (catasto fabbricatl), zona censuaria 2, categoria A4, classe 7,
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consistenza 3 vami, rendita 46 48 Euro. indirizzo catastale: VIA CONSOLARE POMPEA |
piano: T-1, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da VARIAFIONE NEL
CLASSAMENTO del 25112015 oprotocollo n. MEOIT9696 in atth dal 251172015
VARTAZIONE DI CLASSAMENTO (n 50384.1/2015)

Coerenze: Nord ed Est con corte di pertinen=za p.lia 333 sub.3 (BCNC a servizio delle plle 214
e 213); Sud: con altra ditta (p.lla 353 sub.2); Ovest: con cunsttone comunale

Ditta intestataria non aggiornata.

corte di pertinenza a MESSINA via Mauro Amati, quartiers villaggio Sant'Agata, della superficie
commerciale di 507,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )
Trattast di una porzione di terreno adibito a verde pertinenziale con percorsi pedonali scoperti
delimitati da camminamenti sul prato, a servizio delle unita immobiliari identificate al catasto alle
particelle 214 sub.1 e 215 sub.1 (51 veda "Allegato Bl - Documentazione fotografica"). 31 acceds alla
corte tramite un cancello in ferro ad uso pedonale ubicato in via Mawro Amati 5i rileva che
atiualmente la presenza di una tettoia (parzialmente chivsa) realizzata nel tratto iniziale del percorso
pertinenziale (si vedano foto nn. 34-353 in All Bl), non consente la prosecuzione diretta verso gl
spazi mterni della corte senza transitare dalla corte esclusiva aggraffata alla particella 215 sub. 1,
{corpo A del presents Lotto 2) in proprieta alla stessa ditta. Tale tettoia (di circa 17 mg. di superficie
coperta), come meglio specificate nel paragrafo 8.3, é stata realizzata abusivamente e pertanto
destinata alla demolizione.

51 evidenzia che la particella & gravata da servind di accesso a beneficio della part. 3533 sub. 1, come
riportato nel contratto di compravendita del 12.03.2015: “Le parti danno atto che per destinazione del
padre di famiglia gli immobili rimast in proprieta del venditore e specialments la villa principale
hanno serviti di accesso dalle corti plle 353 sub. 5 e 353 sub. 4, carrabile e pedonale direttaments
dalla via Consolare Pompea 1617/1619 e solo pedonale dalla via Maure Amati.™ (31 veda Al "D").

51 nileva inoltre che attualments non esiste alcun elemento di separazione fisica (cancello, recinzione,
etc.) delimitante il confine tra la corte in oggetto e le particelle 353 sub. 6 & 353 sub. 1, appartenenti
ad altra ditta pertanto occorre preveders l'esecuzions di opers di recinzione in conformita al previsto
aggiornamento della mappa catastale (st veda par. 8.2).

51 rileva vn ottimo stato di mantenimento del giardine e specie arboree presenti.

Identificazions catastale:
# foglio 62 particella 353 sub. 5 (catasto fabbricati), consistenza 0, indinizzo catastale: VIA

CONSOLARE POMPEA pianc: T, dernvante da DIVISIONE del 10/03/2015 protocollo n
MEOQQIOL98 o atti dal 10/03/2015 DIVISIONE (n. 3842.1/2013)

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 643,80 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Walore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in o 51 trova; €.194.382,39

Valore di vendita gmdiziana dell'immobile nello stato di fatto e di dinifto m cui 51 £.165.225,03
trova:

Data della valutazione: 22/12/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sepralluogo l'immobile risulta libero
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

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

4. I.I Domande grudiziali o alive rascriciont pregiudizieveli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimeniali e provy. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna,
4 1.3 Ami @i aszervimento urbanistico. Nessune.

4 1.4 Altre limitazioni d’'use

trascrizione decreto registro generale n. 26189, trascritta ol 19/10/1993 ai nn. 261809, a favore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Dichiarazione dell’
Interesse Storico ed Architettonico Particolarmente Importante a1 sensi e per gli effetti degliart. 1 e 3
della legge 1/06/1939 n. 1089 e dell’art. 2 della LR 1/8/1977 o B0

La formalita & riferita solamente a Particella 214 sub. 1.

Con tale Decreto si & provveduto a dichiarare |7 Interesse Storico ed Architettonico Particolarments
Importante ai sensi @ per gl effetti degli art. 1 e 3 della legge 1/06/1930 0 1089 e dell’art 2 della LR
1/8/1977 n. 20 degh immobili sifi i Messina —vill. 5 Agata, via Consolare Pompea n.226 distint al
N.CET. al foglio 62 plle 353,638 e 352). La parte acquirente & obbligata, a propria cura e spese, ad
effettuare la denuncia prevista dall’art. 39 DLGS. n42/2004 entro trenta giorni dalla data di
trasferimento del bene. A1 sensi dell'art. 61, comuma 4 del citato DIGS. La vendita rimane
condizionata sospensivaments al mancato esercizio della prelazions da parte degli enti titolan del
relative diritto nel termine di sessanta grorm dalla ricezione della denuncia.

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

421 Iscriziom

ipoteca volontaria, iscritta 11 20/11/2006 a1 nn. 48764, a favers di *** DATO OSCURATO ***
contro *#¥ DATO OSCUBRATO ***

Importo ipoteca: 3.400.000.

Importo capitale: 1.700.000.

Durata ipoteca: 15 anni

ipoteca legale, iscritta i 107122009 ai nn. 42296/8407. a favere di *** DATO OSCURATO **= |
contro *** DATO OSCUBRATO **#* | derivante da atto anuminastrativo della Sent Siclia 5.p.a. Agente
della Riscossione di Messina del 1/12/2009 rep. n. 79206.

Importo ipoteca: enre 32.214 04,

Importo capitale: euro 16.107.47.

La formalita & riferita solamente a intera proprietd delle unitd immobilian in Messina distinte al
catasto fabbricati al fg. 62 plla 638 natura A4; plla 215 natura Ad; plia 214 sub. 2 natura A8; plla
333 natura AS; plla 352 natura AS.

ipoteca giudiziale, iscritta il 16/05/2011 a1 on. 153575/2288. a favere di #¥** DATO OSCURATO *3% |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da decreto inginntive del Tribunale di Messina del
15/05/1992 rep. o 1209

Importo ipoteca: ewro 35.000,00.

Importo capitale: euro 18.868,19.

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle unita immobilian i Messina distinte al
catasto fabbricati al fz. 62 plle 214, 352 e 353 natwra A8 plla 215 natura A4; p.lla 638 natura A4d.
ipoteca giudiziale, iseritta i1 22/11/2013 a1 on. 20892/2649. a favere di *** DATO OSCURATO *3% |
contro *** DATO OSCURATO **# | derivante da decreto ingiuntive del Tribunale di Catania del
4/10/2013 rep. n. 2846..

Importo ipoteca; euro 230.000,00.
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Importe capitale: euro 185.000,00

ipoteca legale, iscritta il 04/09/2014 ai on. 20999/1920, a favore di *#** DATO OSCURATO #*% |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivants da atto pubblico amministrative di Riscossions
Sicilia 3 p.a. di Messina del 22/08/2014 rep. n. 1121,

Importo ipoteca: enro 90.330,74.

Importo capitale: euro 45.165.37.

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle unitd immobilian i Messina distinte al
catasto fabbricati al fz. 62 plle 214,352 & 353 natura A8 plla 215 natura Ad; plla 638 natura Ad;

i 2] WPRRRRTN T RN TR i1 . | A W
= STENQramMmennl & Senienze ar Jaliimenia

pignoramento, trascritta 1l 08/11/2019 ai nn. 3042922943 a favore di *%* DATO OSCUBATO **¥#* |
contro *¥* DATO OSCURATO *** | derivante da atto dell'Ufficiale Giudiziano di Messina del
17/10/2019 rep. n 3596

La formalita & riferita solamente a 1) intera proprieta delle unita immebiliar m Messina distinte al

catasto fabbricati al fo_ 62 p lla 353 sub. | natura A%; plla 353 sub. 2 natura C7; p.lla 353 sub. 6; di
proprieta ntera proprieta delle unita immebiliari in Messina distinte al catasto
fablbrica natura A4; plla 214 sub. | natura Ad; p lla 353 sub .

6358 sub.1 natara A_._ B 113 638 51.11} 2 natura C6; p.lla 353 sub. 4 natura E, dipmpnetasm
[

2.3 Alwre rraserizioni: Nessuna.

ordinanza di sequestro conservative, trascritta il 09/12/2011 ai on 3676826082, a favore di *5%
DATO OSCURATO *** | contro %% DATO OSCUBATO *** | derivante da atto gindiziario del
Tribunale di hMessina del 16/11/2011 rep. n. 246471

La formalita & riferita solaments a intera proprietd delle unitd immobiliar in Messina distinte al
catasto fabbricati al fz. 62 plle 214, 352 e 353 natura A8; plla 215 natura A4; p.lla 638 natura A4
revoca ath soggett a trascrizione | trascritta il 18/07/2018 a1 on. 17097713011, a favere di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da domanda gindiziale del
Tribunale di Messina del 26/06/2018 rep. n. 135334,

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle umitd immobiliar m Messina distinte al
catasto fabbricati al fg. 62 plla 215 sub. 1 natura A4 plla 214 sub. 1 natura Ad; p.lla 353 sub. 5
natura E; plla 638 sub. 1 natura A2; p.lla 638 sub. 2 natura C6; p.lla 353 sub. 4 natura E. .

Quadro D:; " con latto di citazione che si trascrive la Riscossione Sicilia Spa. agente della
riscossione per la Provincia di Messina ha chiesto al Tribunale di Messina la revoca ordinaria ex art.
2901 c.c. dell'atto stipulato i data 12/03/2015 dal Notato Vicari Giuseppe in Messina e frascritto in
data 23/03,/2015 reg_ part. 5090, reg. gen 6844™

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed msolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

##% DATO OSCURATO *** per la quota di 100/100, in forza di atto di compravendita (dal
12/03/2013). con atto stipulato i1 12/03/20135 a firma di notar Giuseppe Vicari ai nn. 41994 di repertorio,
traseritto i1 25/03/2015 a Messina ai nn. 6844/5000.
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Il titolo & riferito solamente a mtera proprieta delle wnita iwmobiliarg i Messina distinte al catasto
fabbricat al fg. 62 p.lla 215 sub. 1 natura A4 di 4.5 vam alla via Mauro Amati, vill 5. Agata ai piam T-
1 {gia plla 215); plla 214 sub. | natura A4 alla via Mauro Amat, vill 5. Agata ai plani T-1 (gia plle
214,352 £ 333); p.lla 353 sub. 5 natura BCNC alla via Mauro Amati; p lla 638 sub. 1 natura A2 di 3 vam
alla via Consolare Pompea n 1621/A al piano T (gia part. 638); p.lla 638 sub. 2 natura C6 di mq. 57 alla
via Consolare Pompea n. 1621/B (gia part. 638); plla 353 sub. 4 natura BCNC alla via Consolars
Pompea 1619 .

o "D" della nota & riportato integralmente quanto segue: “Si premette: - [N
m?mpﬁn & proprietario di un complesso immobiliare 0 villa sito i Messina | villaggio
ant Agata, con accesso sia da via Consolare Pompea, n 1617/1619 (gia 0. 223) sia da via Mauro
Amati |, composto da pin corpi di fabbrica, i tutto confinante nell’insieme con via Consolare Pompea,
via Mauro Amati, cunettone Communale, ed altri e ricadente nel catasto fabbricati del Comune di
Messina al foglio 62, particelle: 215 sub. 1 (gia 215), 214 sub. 1353 sub 1.2, 5, 6, 4 (gia 214, 352 e 333)
2 638 sub. 1 e 2 (gia 638); che le variazioni catastali sono state eseguite per poter procedere alla
vendita di cui all’atto, senza realizzazione di nwove opere; - che con decreto dell’assessorato
Regionale per i beni Culturali ed Ambientali e della PI M. 6813 del 25.11.1992 & stato dichiarato, a1
sensi degli art. 1 e 3 della legge n 1089 del 161939 e dell’art. 2 della TR n 80 deil’1.8.1977,
U'interesse storico ed architettonico particolarments importante degli immobili in oggetto, con

indicazione, quale oggetto del vincolo, delle particelle 353, 368 (probabilmente 638) e 352,
ovviamente nella c che il =i acquistato 1 predetti

immobili dal signor on atto di vendita G. Vican del 26.06.2006, registrato a
Messina il 29.06. 2000 al n. 3557 sere e trascritto i 20.06.2006 al n 14477, atto sottoposto a
condizione sospensiva, stante la presenza del vincelo del vincelo della Soprintendenza dei Bem
Culturali e Ambientali di Messina di cui si & detto; e successivo atto di avveramento di condizione in
notar G. Vicari del 4.10.2006 registrato a Messina 11 19.10.2006 al n. 4067 serie 1T con annotazione nei
regisinl immobiliar per la cancellazione della condizione sospensiva eseguita 1l 30.10.2006 aln 6180; -
che con atto Vicari del 1511 2006 registrato a Messina 11 17.11.2006 al n. 6744 serie 1T. la Banca
SANPAOLO IMI Sp.a. ora INTESA SANPAOLOQ S.pa., ha concesso a mutuo al sign

*ﬂm di euro 1.700.000.00 (vonilionesettecentorila’00), (mutuo oo 0106050627323) a
garanzia del guale & stata iscritta ipoteca sull'intero complesso mmobiliare di cwi s1 & detto per
Uimporto di ewro 3.400.00.00 (trenuliomgquatirocentomila/00) ipoteca pubblicata 11 20.11.2006 al n
14875; -che la smieﬂcoﬂﬂscma del contratto di mutuo, non frazionatoe, e delle
formalita pregiudizievoll di cul appresso, & delle conseguenze derivanti da tale situazione, 51 & offerta
di comprare una parte di detto complesse immobiliare accollandesi una quota non frazionata del
mutiro & a1 pattl di col appresso al fine di metterlo a reddito e trasformarle in parte con le debite
autorizzazioni; - che l'immebile & attualmente gravato dalle seguenti formalita pregindizieveli,
opponibili all’acquirente: Ipoteca legale a favore “SERIT SICILIA 3P.A AGENTE DELLA
RISCOSSIONE” per euro 3221494 (trentaduemila duecentoquattordicy/94) di cm euro 16.107 47
(sedicinulacentosette/dT) per capitale, iscritta 11 10.12.2009 al n 2407; ipoteca gmdiziale iscritta il
16.052011 al n. 2288 per uwero 35.000,00 (trentacinguemila’0l) di cwi euro 18.868,19 (diciottomula
ottocentosessantotto/19) per capitale, a favore di "BANCA POPOLARE SANT ANGELO i

-

con sede in Licata; - Sequestro conservativo trascritto 11 9.12.2011 al n. 26989 a favore
garanzia della somma di ewro 500.000,00 (cinquecento:
poleca gnudiziale nascente ecteto ingnntive iscritta i 22.11 2013 al n 2642 per euro 250.00,00
duecentocinguantamila’00). di cui 185.000.00 (centoottantacingquenula/(0) per capitale a favers di
Ipotaca legale iscritta 11 4.09.2014 al . 1920 per
BT 90.330,74 (novantamilatrecentotrenta/74) di ol B0 4516537
(quarantacinquemilacentosessantacingue/37) per capitale a favore di “RISCOSSIONE SICILIA
5PA"; - Che la societa ha fatte redigere una perizia dall’ing. Nicola Pagano di Messina, al fine di
individuare il giusto prezzo di acquiste che & stato ora determunato in euro 313.000,00
(trecentoquindicimila/00) mentre in  precedenza era  stato  determunate 0 ewro  332.000
(trecentotrentaduemila/00) swlla base di una diversa e pil ampia consistenza catastals; i
conseguenza di cio le parti in aderenza all'ultima perizia del 10.03.2015 hanno rideterminato il prezzo

in euro 315.000.00 (trecentoquindicimila/00). Tutto cid premesso il skl --nd: =
trasferisce alla suctetﬁmm accetta, una porzione del
predetto complesso immobiliare € precisamente. pHena proprie lle seguenti unitd immobilian

ricadenti in due diverse porzioni del complesso immobiliare di cwi in premessa, sito in Messina,
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villaggio Sant"Agata, con accesso da via Mauro Amati e da via Consolare Pompea, n. 1617/1619 (gia
125)- 1621 A = B: A) porzions immeobiliare a monte della villa principale e con accesso da via Mauro
Amati, costituita da due corpi di fabbrica con corts comune, composta da: a) un’abitazione di tipo
econgomico con accesso da via Mauro Amati, costituita a piano terra da ingresso, un vano, cucina,
altro piccolo vano, due we, vano deposito e corte graffata, antistante ed in parte latistante; e al piano
superiore da locale di sgombero con terrazzino, a cul st accede da scala interna; nel catasto fabbricat:
di Messina, foglio 62, plla2l3, sub 1 (ga plla 215), zona censuarza 2, categonia A'd, classe 5, vam
4.5, rendita euro 48,81, via Mauro Amati, piano T-1; b) un’abitaziene di tipo economico con accesso
da cortile comune con 1'unita di cud sopra (cortile che ha accesso da via Mauro Amati) costituita a
piano terra da due vami, cantina, ripestiglio, we, e al piano primo, a cwi 31 accede da scala esterna, da
un ripostiglio e terrazza; nel catasto fabbricati di Messina, foglio 62, plla 214, sub. 1 (zia 214, 352,
353), zona censuaria 2, categoria A/, classe 4, vani 3, rendita euro 2789, via Consolare Pompea
(Sant’Agata), piano T-1. Costitnisce pertinenza delle vnita immeoebilian sub A) e B) la corte di circa
mg. 630 (seicentocinguanta) parte graffata alla particella 215, e ricadente nel catasto fabbricati al
foglio 62, p.lla 333, sub. 5, Bene Commune Non Censibile alle particelle 214 & 215, Le unata di cwa sub a)
e b} con la corte comune confinano nell'insieme con via Mauro Amati e cunettone e parte restants
del complesso immobiliare, salvo altri. B) Due unita immobiliari con corte conmine, con accesso da
via Consolare Pompea, nomnero ervico 161771619 verso la corte conmmne e direttamente dai civict 1621
A e B: c) appartamento per civile abitazione, a piano terra, composto da un vano, ingresso, wc,
disimpegno, ripostigho e garage; nel catasto fabbricati al foglio 62, plla 638, sub. 1 (za 638),
categoria A2, classe 7, vam 3, rendita euro 86,76; d) Garage con piccola intercapedine, di mg. 57
{cinguantasette) catastali; nel catasto fabbricati al foglio 62, p.lla 638, sub. 2 (gia 638), categoria C/6,
classe 7, mq. 37, rendita euro 105,98, Costituisce pertinenza delle unita mmmobilian sub C) e D) -
riportato erroneamente come A) e B) — la corte di circa mg. 636 (seicentocinguantasei), e ricadents
nel catasto fabbricati al foglio 62, p.lla 353, sub. 4, Bene Comune Non Censibile a servizio della plla
638, Per una migliore identificazione degli immobili in oggette si allegano all’atto sotto le letters
consecutive da “Al™ a “E” le planimetrie catastali rispettivamente delle unita 215/1, 214/1, 638/1
6382 e dell’elaborato planimetrico. Le parti danno atto che per destinazione del padre di fanuglia gh
immobili rimasti in proprieta del venditore e specialmente la villa principale hanno serviti di accesso
dalle corti plle 353 sub. 5 e 353 sub. 4, carrabile e pedonale direttamente dalla via Consolars Pompea
1617/1619 e solo pedonale dalla via Mavro Amati Prezzo in complessivi euro 315.000,00 regolato
come in atto L comparente nella qualita prende atto del vincolo di cwi alla legge n 1089/1939, ora
DLGS 2212004 n 42, grusta il decreto dell’ Assessorate Regionale per 1 Beni Culturali e Ambiental: 2
della P.I n. 6813 del 2511.1992 di cw in premessa. La parte acquirente dichiara di avere esatta
conoscenza del menzionato decreto, per averne preso diretta visione, e di assumers futti i
conseguenti obblighi, compresi quelli inerenti alla conservazione & manutenzione, previst dal D.LGS.
42/2004 per quanto detto vincolo riguarda gl immobili venduti. La parte venditrice dichiara di essers
a conoscenza che & obbligata, a propria cura e spese, ad effettuare la denuncia prevista dall’art. 39
DLGS. n 42/2004 entro trenta giorni dalla data edierna; a tal fine una copia autentica del presents
atto sard presentata alla competente Sopnintendenza per 1 Bem Culturali ed Ambientali. Le parti si
danno inoltre atto che, ai sensi dell’art. 61, comma 4, del citato DLGS. e commngue per espressa
volonta anche per la parte di immobili non interessata dal vincolo, la presente vendita rimane
interamente condizionata sospensivamente al mancato esercizio della prelazione da parte degli enti
titolari del relativo diritto, nel termine di sessanta giormi dalla ricezione della denuncia. La condizions
si intendera avverata anche in caso di rinuncia al diritto di prelazione da parte di ittt gli aventi
diritto. Viceversa nell'ipotest in cui il diritto di prelazione venisse esercitato nei termini di legge, la
condizions 51 intendera senz’altro mancata. Le parti s1 obbligane a dare atto dell’avveramento o del
mancato avveramento della condizione con atto notarile a spese della parte acquirente. Le parti, per
ogni effetto ed obbligo i1 previsto, famno pieno nfenimento alla normativa di cul al DLGS. n. 422004
{Codice dei Beni Culturali) ed in particolare anche a quanto previsto all’art. 61 di detto decreto. Ad
senst della vigente nommativa edilizia, la parte venditrice, da me notaio resa edotta — ai sensi del
DPE. 4452000 — delle responsabilitd penali in caso di dichiaraziomi mendaci, sotto la propria
personale responsabilita dichiara che 1 lavori di costruzione di quanto venduto risultano niziati in
data anteriore all’l settembre 1967 e che successivamente a tale data non sono stati effettuati
intervent: che avrebbero nichiesto il rilascio di provvediment: autorizzativi o concessorn, salvo che
per la trasformazione di wna cisterna in locale garage (p.lla 638/2) per la quale € stata rilasciata
U'antorizzazions edilizia in sanatoria oo 2774 del 15.03.1994; detta ultima dichiarazione la parte
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venditrice rende anche ai sensi del terzo comma dell’art. 40 della legge n 47/1985 per confermare il
mio atto 26.6.2006 rep. 39162, sopra citato, con cul comprod 1'intero complesso edilizio, dicluarazione
omessa in quanto il dato non era a conoscenza del venditore in dipendenza di cio 51 procedera alla
relativa pubblicita net registri immobilian ™.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

##% DATO OSCUBRATO *** per 1a quota di 100/100, in forza di atto di donazione (dal 127072002
fino al 26/06/2006), con atto stipulato 11 12/07/2002 a finma di notar Levcio Gisonna ai nn. 248528 di
repertorio, trascritto 1 25/07/2002 a Messina ai nn. 19712/16257.

Il titolo & riferito solamente a mtera proprieta delle wnita wmobilian in Messina distinte al catasto
fabbricati al fz. 62, plle 214, 235 & 353 graffate, natura AS di 15 vani alla via Consolare Pompea 1617,
vill. 5. Agata, a1 pland T-1; p.lla 215 natura A4 di 4.5 vami alla via Mauro Amati al plane T e plla 638
natura Ad di 5.5 vani alla via Consolare Pompea al piano T.

##* DATO OSCURATO *** per la quota di 100/100, in forza di atto di compravendita (dal
26/06/2006 fino al 12/03/2015), con atto stipulato il 26/06/2006 a firma di notar Ginseppe Vicari ai nn
39162 di repertorio, trascritto 11 2906/ 2006 a Messina ai on. 2781814477,

I titolo & riferito solamente a mtera proprieta delle vnita wmobilian in Messina distinte al catasto
fabbricati al fz. 62, plle 214, 235 & 353 graffate, natura AS di 15 vani alla via Consolare Pompea 1617,
vill. 5. Agata, a1 pland T-1; p.lla 215 natura A4 di 4.5 vami alla via Mauro Amati al plane T e plla 638
natura Ad di 5.5 vand alla via Consolare Pompea al piano T.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

5i premette che, dalle indagimi effettuate dal sottoscritto esperto presse gli uffici del Dipartimento di
Urbanistica del Comune di Messina non sono misultati presenti fascicoli riguardanti 1 beni in
oggetto.

Pertanto, a1 fini dell'accertamento della presumibile epoca di realizzazione degli immobili in oggetto,
l'esperto ha provveduto ad acquisire presso Ia 5. A5 TD srl di Palermo, ingrandimento di foto asrea
effettuata nel luglio 1967 sul territorio di Messina.

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolators generale vigente, in forza di delibera DD E. 686/2002 e n 858 del 02/07/2003.
Variante generale - Rielaborazione totale m adeguamento al parere del CRU. n876 del
11710/1983, l'immobile ficade in zona Al ; immebili di interesse storico, monuementale o ambientale.
Norme tecniche di attuazione ed indici: Comprendono gl immobili con caratteristiche storiche e
monmentali, gia vincolat ai sensi della Legge 1089/39 efo segnalati dalla Soprintendenza B.C A efo
conmngue meriteveli di segnalazione. Per gli immobili con caratteristiche storiche & momumental: di
cui al comma precedente, riportati in apposite elenco con una numerazions indicata nelle planimetrie
dello stato di fatte, sone consentiti interventi di restaure conservativo, manutenzione straordinaria.
consolidamento, ristrutturazione interna e variaziond di destinaziom d'uso, nel nispetto assoluto delle
caratteristiche tipologiche relative all'epoca, allo stile e alla tecnologia. Non sono ammessi aumenti di
cubatura. MNelle pertinenze degli immobili di cwi al primo comma, sono ammesse eccezionalments
ouote costruzioni di interesse pubblico, previe parere preventive della Seprintendenza B.C A,
parere favorevole della Comnussione Edilizia e deliberazione di approvaziome del Consiglio
Comunale. Possono eccezionalmente anche essere consentiti dall’ Ammumistrazions Comunale
interventi di parziale demolizione o sostituzione di parti di edifici e gl interventy di trasformazione a
tetto delle coperture a terrazzo, nei limti, con le condizioni e con le carattersstiche di cw al
successivo art. 34, previo parers preventive da parte della Soprintendenza ai B.CA. . Sono
consentite variazioni alla destinazione d'use dei piami interrati o seminterrati, con la prescriziens
dell'adeguamento delle superfici a parcheggio, cosi come previsto dall'art. 26 delle presenti nomme.
La destinaziome “Al™ degli immobili di interesse storico, momumentale o ambientale, cosi come
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individuatt nelle tavole delle serie “A6b” e “B2a”, si intende mantenuta anche negli strumenti
esecutivi, nella cul normativa si intende inserito 1l presente articolo.

In data 19/10/1993 veniva trascritto ai nn. 26189/22276 il Decreto Assessorato Regionale per i
Bemi Culturali ed Ambientali e della PI n.63813 del 25/11/1992, con il quale s1 € provveduto a
dichiarare " Interesse Storico ed Architettonico Particolarmente Importante a1 sensi e per gli effett
degliart 1 e 3 della legge 1/06/1939 n 1089 e dell’art 2 della LE. 1/8/1977 o 20 degli immeobili siti in
Messina —vill. 5 Agata, via Consolars Pompea n.226 distinti al N.C E U al foglio 62 plle 353,638 & 352
(oggi particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.l e 638 sub.2).

5i evidenzia che il vincolo sopracitato interessa unicamente la porzione a destinazione abitativa del
fabbricato di cui al corpe B (part. 214 sub. 1).

I beni ricadono in;

o zona ZPS (zone di protezione speciale) subordinata alla VINCA (Valutazione di incidenza
ambientale) ai sensi dell” art. 5 DPR. n 35797 ed al Decreto dell'Assessorato ternitorio
ambiente della Regione Siciliana del 30/03/2007;

s area sottoposta a Vincolo paesaggistico D P. 06-07-1967 n® 703

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Siveda "Allecato B3 - Documentazione urbanistica”

Premesso che dalle indagini effettuate presso gli uffici del Dipartimento di Urbanistica del Conmne di
Messina non sono risultati presenti fascicoli nguardanti 1 beni oggetto del presente Lotto, l'ssperto,
a1l fimi dell'accertamento della regolarita urbanistico-edilizia, per stabilire l'spoca di realizzazione dei
suddetti beni ha ritenuto opportuno acquasire presso la 3.A S TD srl. di Palermo un ingrandimento
di foto aerea effettuata dall’ LG M. nel luglio 1967 sul territorio di Messina.

Dall'esame del suddetto documento e della cartografia comunale "Penimetrazione CE. art. 18 legge
865/197]1-zone interessate da costruziond autorizzate con Licenza Edilizia nilasciata anteriormente al
31.08.1968 — st & potuto accertare la consistenza originana dei beni rispetto all’epoca di indagine (si
veda allegato B3 — Documentazions urbanistica):

CORPO A (part. 215 sub.1):

e Il corpo di fabbrica destinato ad abitazione unifamuliare (s1 veda planimetria Corpo 4 in
"Allegato B3") esisteva in epoca antecedente all’ 1settembre 1967,

# Il gazebo ed il locale deposito sono stati realizzati in epoca successiva all' 1 settembre 1967 in
assenza di proivedimenti autorizzativi ¢ concessori.

CORPFPO B (part. 214 sub.1):
# La porzione di fabbricate destinato ad abitazionme (si veda plammetria Corpo Bin
"Allegato B3") esisteva in epoca antecedente all’ 1settenibre 1967,

¢ La porzions di fabbricato destinata a deposito & stata realizzata in epoca successiva all' 1
settembre 1967 in assenza di provvediments autorizzativi 0 concessori.

CORPO C (part. 353 sub 5))

e La tettoia presente all'ingresso della corte & stata realizzata in epoca successiva all' 1
settembre 1967 in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessori.

Le opers sopramenzionate realizzate in epoca successiva all' 1 settembre 1967 in assenza di
provvediment: autorizzativi o concesseri sono da considerarsi abusive, non sanabili e pertanto
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destinate alla demolizione.

Gl inumotili nsultano nen conformi, ma regelarizzabili
Costi complessivi di regolarizzazione:
* Opers di demolizione, nmozione e trasporto a discarica ed onert tecmuei forfettars: € 13.000,00

Tempi necessari per la regolanzzazione: medi-lunghi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

57 veda "Allegare B - Documentazione catastale”

- Corpo A (part. 215 sub.l): Sono state gilevate le seguenti difformita tra la sitzazione reale dei
luoglu e gquanto riportato nella planimetria catastale:

- lievi differenze rigpardo la destinazione degli ambienti interni (il vano adibito a cucina & indicato
come “ingresso”; il vano adibito a letto @ indicato come “cucina”’) e la rappresentazione di una porta
d’accesso (non esistente) in luogo di una finestra sulla parete nord.

- differenze riguardo le dimensioni del locale deposito e la realizzazione ex-novo di un gazebo con
struttura metallica  copertura in tegole, entrambi destinati alla demolizione (51 veda rilisvo stato di
fatto i allegato B3 e planimetria catastale m allegato B2);

- difformita tra la sitiazions reale dei Inoghi e la mappa catastale in merito alla perimetrazione dei
confin.

Tali difformuita sono regolanizzabili mediante "aggiornamento catastale dell'snitd immobiliare, che
dovra essere congruente le opers eseguite per la regolarizzazione urbanistico-edilizia del cespite (u1
veda & 8.1) e della mappa catastale.

-Corpe B (part. 214 sub.l)- Premesso che il benein oggetto & parzialmente destinato alla
demeoliziens (51 veda § 8.1) si dovrda provvedere all'aggiornamento catastale dell'unita mmmobiliare,
che dovra essere congruente con le opere eseguite per la regolarizzazione urbanistico-edilizia.
-Corpo C (part. 353 sub.5) - 5i nlevanc difformita tra la situazione reale dei Iuogly e la mappa
catastale 10 merito alla perimetrazions det confini. 51 dovra pertanto prevedere un costo forfettario
per laggiomamento della mappa catastale.

Gl inumotbili nsultano non conformi, ma regolarizzabili.

Costi complessivi di regolarizzazione del lotto:

& Spese tecniche per la compilazions e presentazione DOCFA e planimetria aggiornata al
Catasto di Messina: €.500,00

# Spese tecniche per PREGEO e costi amministrativi per l'aggiomamento della mappa catastals:
£.1.000,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
Siveda §8.1

BENI N MESSINA VIA MAURO AMATI, QUARTIERE VILL AGGIO SANTAGATA

CASA UNIFAMILIARE

DICUI AL FUNTO A

tecnico incancato: VINCEWNZO FABIO FRANEA
Pagina 27 di 59

Firmaio Da: FRANZA VINCEMZO FAB I Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Senal#: 32§

=



Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

casa unifamiliare a MESSINA via Mauro Amati, quartiere villaggio Sant'Agata. della superficie
commerciale di 102,60 maq per la quota di 1/1 di piena proprietd { *¥% DATO O3CTURATO *** )

Il bene oggetto di stima é costituito da un corpe di fabbrica ad una elevazions fuori terra (oltre
sottotetto non abitabile) destinato ad abitazione unifamiliare, con annessi corte esclusiva, deposito
esterno e gazebo (st veda "Allegato Bl - Documentazions fotografica™). 51 accede all'immobile
tramite la corte comume il cui ingresso ad uso pedenale € ubicato sulla via Mauro
Amati (strada stretta e poco agevole da percorrere, con l'asfalto fortements degradato, ed in cui
risulta difficoltoso parcheggiare 'auto). Varcato 1l cancello d'ingresso alla corte comune, superati
alcuni gradimi di dislivello, s1 accede nella corte esclusiva (di circa 63 mq) del bene in oggstto (in
parte protetta da un pergolato) ove & ubicato il portoncine d'ingresso dell’abitazione.

5i premette sin dora che gliannessi sopramenzionati, deposito esterno (di cirea 17 mg. di
superficie coperta) e gazebo (di cirea 21 mg). come meglio specificato nel paragrafo
8.3, sono stati realizzati abusivamente in assenza di provvedimenti awtorizzativi o concessori e
pertanto destinati alla demolizione.

L'unoita immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano T-1, ha un'altezza mterna di 2,76
m. Jdentificazione catastale:

# foglio 62 particella 215 sub. 1 (catasto fabbricatl), zona censuaria 2, categoria A/, classe 5,
consistenza 4.5 vam, rendita 48,81 Ewro, indinizzo catastale: Via Mauro Amati, piano: T-1,
intestato a *** DATO OSCUBRATO *** | derivante da VARIAFIONE NEL CLASSAMENTO
del 25112015 protocollo n MEQITI696 in atti dal 25/11/2015 VARIAFIONE DI
CLASSAMENTO (o 50584.1/2015)

Coerenze: Nord: via Mauro Amati; Est. Sud, Ovest con corte di pertinenza plla 353 sub.5
{corte BCWNC a servizio delle plle 214 £ 213).
Ditta intestataria non aggiormata.

L'intero edificio sviluppa 2 piami, 2 piam foor terra, .

DESCRIZIONE DELLA Z0MA

I beni sono unbicats i zona periferica m un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s
trovano in un'area mista residenziale/'commerciale. Il traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzarione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Riserva naturale orientata Laguna di Capo Peloro.

SERVIZI

universita W W
cinema N
farmacie o i i
ospedals W L & &
palestra o W
scuola elementare Wi
spazi verde & i
supermercato Wi

COLLEGAMENTI

autobus distante 50 mt. L

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE
livello di piano: i W
esposizione: Wi W
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luminosita: L8 & &
panoramicita: & 8 &
impianti tecnici: Wi W
stato di manutenzione generale: * W W
SBTVIZL i W
DESCRIZIONE DETTAGIIATA

L'immobile si compone: al piano terra di due camere, cucina, due bagni; al primo piano di sottotetto
non abitabile accessibile tramite vna scala a chiocciola (in ferro) presente nel vane d'ingresso
adibito a cucina. Tutti 1 vani sono sufficientemente illuminati ed areati. Il bagno minore & sprovvisto
di finestra. Il locale di sgombero al 17 piano & provvisto di un piccolo balcone. L'immobile si trova in
normali condizioni di conservazione ad eccezione del prospetto cieco sulla via Mavro Amati, che
risulta scarsamento manutenzionato. La coperfuza, del tipo a tre falde con manto di tegole
portoghesi, & 1 buono stato di manutenzione. I materiali viilizzati per oivestimenti e nfiniire seno di
tipo buono. La casa non @ interamente provvista di impianto di riscaldamento: due ambienti sono
provvisti di split per la climatizzazione con pompa di calore; l'acqua calda sanitaria @ prodotta da
boiler a gas.

Dellz Componentt Edilime

manta &i capertfura; realizzato in tegole in cotto R &
infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in W
legno

infissi intermic a battente realizrati in legno o W
tamburato

portone di fngresso! doppia anta a battente W
realizzato in legno massello

rivestimenre estermo. realizzato in intonaco di W
cemento

Delle Sirutture

scale inferne: a chiocciola realizzate in acciaio BB B

CLASSE ENERGETICA
[58,05 KWh/m*/anno]
Certificazione APE N. 30122014 B registrata in data 30/12/2014

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Falutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D P R 23 marce 1988 n 138

descrizione consistenza indice commerciale
Superficie coperta plano T 63,00 x 100 %% = 63,00
Superficie coperta plano 1 59,00 x 50 = 28,50
Area di sedime deposito 17,00 x 10 % = 1,70
Area di sedime gazebo 21,00 x 10 % = 2,10

Superfici ert rte
ot ol ot 61.00 § 10 % = 6.30
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esclusiva

Totale: 213,00 102,60

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI

Procedimento di stima: comparative: Market Comparizon Appreach (MCA) - Standard
Internazionali di Valutazione.

QSSERVAFION] DEL MERCATO IMMOBILIARE

COMPARATIVO 1

Tipe fonte: apnmancio immobiliare

Data contratto/rilevazions: 18/11/2020

Fonte di informazione: www.immobiliare it Baf KE0121BIS - 18/11/2020

Descrizione: Villetta a schiera ad 1 el ft. pio piano mansardato, oltre piccela corte d'ingresso, di
recente costruzione (2011). Stato di manutenzione ottimo. Riscaldamento. Posti auto condominiali

Indirszzo: Vill. Sant'Agata, Cpl. Parco Sitre, Messma
Superfici principali e secondarie: 113

Superfici accessonie:

Prezzo: 185.000,00 pari a 1.637.17 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipe fonte: apnmancio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 14122020

Fonte di informazions: www inmmobiliare it Raf CG5390 - 21/09/2020

Descrizione: Casa vnifamiliare ad 1 el ft. con glardinetto, di recente ristrutturazione. Stato di
mamitenziens ottimo. Impianto di climatizzazione, caminetto.

Indirizzo: via Porticatello, Vill. Pace, Messina

Superfici principali e secondarie: £1

Superfici accessonie;

Prezzo: 140.000,00 pari a 1.728.40 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipe fonte: apnmancio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 147122020

Fonte di informazione: www immobiliare 1t Bif EE-56932332 - 15/07/2020

Descrizione: Villetta ad 1 el £ pid piano mansardato, con giardino. Stato di manutenzions buono.
Impianto di riscaldamento.

Indirizzo: via Petraro, Vill. Ganzirri, Messina
Superfici principali e secondarie: 150
Superfici accessonie;

Prezzo: 240.000,00 pari a 1.600,00 Euro/mg

INTEEVISTE AGLI OPERATORI INMOBILIART
Sito wab dell'Agenzia delle Entrate - Banca dati delle quotamoni mmmeobihiann dell'Qsservatenno del mercato
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Immeobiliare (OMI) (23/11/2020)

Valors mimmo: 1.350.00

Valore massimo: 200000

Nota: L'OMI formisce 1 valon umtan al metro quadre niferiti a "ville e +illimi™ i stato conservative normale

ncadentt nella Fasciazoma: SemicentraleVILL PARADISO-VILL S AGATA-PAPARDO-FARQ SUPERIORE.
Codice zona: C2 Microzona: 12 Semestra 1-2020.

SVILUPPO VALUTAZIONE

Poiche il gazebo ed il deposito esterno sono destinati alle demolizione in quanto opere non sanabili
realizzate in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessori e non conformi a quanto previsto
dalle norme degli strumenti urbanistici vigenti, nel calcolo della superficie commmerciale ai fini della
valutazione si @ tenuto conto dell'area di sedime dei corpi summenzionat:.

Nella presente perizia si ¢ adottato il procedimento di stima del valore di mercato degli immobili
"Market Companson Approach (MCA)" che si basa sul confronto tra 1'immebile oggetto di stima ed
alcund di immobili di confronto simili recenternente contrattati o, in via residuale, immessi sul mercato
immobiliare ad un determinato prezzo. Il metode MCA si basa su una serie di aggiustamenti
sistematici de:r prezzi di mercato rilevati in base alle carattenistiche degli immobili di confronto 2
dell'immebile oggetto di stima. Il segmento di mercato analizzato ha riguardato immobih localizzan
nella medesima area geografica, con destinazione abitativa, di analoga tipologia.

In prima battuta, mediante 1l portale www StimatrixCityat, i & effettwata una ricerca delle
compravendite reali avvenute nella zona di riferimento; non avendo perd reperito transazioni recenti,
documentate ed attendibili, adeguate al segmento di mercato analizzato, s1 & svolta un'analis della
rilevazione dei prezzi di mercato e delle caratteristiche possedute dai singoli immoebili offert in
vendita (asking price), 2 si sono selezionafi tre immobili di confronto (comparabili), con destinazions
d'uso a civile abitazione, della medesima tipologia del cespite in oggetto, (villimi wnifanulian, con
corte annessa, di tipo medio), ubicati nella medesima localita o in zone limitrofe altrettanto appetibili
commercialmente.

Dall'analisi del mercato sono stati rilevati gli indici mercantili assunti per deferminare i prezzi
marginali {3'intends per prezzo marginale la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica):
in particolare il saggio ammale di rivalutazione del prezzo, il prezzo marginale della caratteristica
"impiante di climatizzazione invemnale”, che & stimato sulla base del costo det lavori necessari per la
realizzazions di un impianto di climatizzazione invernale, al nuovo, deprezzato per tenere conto della
vetusta e della durata; il prezzo marginale della caratteristica "stato di manutenzione", che & stimato
sulla base del costo det laveri necessari per passare da una classe all'altra, il prezzo marginale della
caratteristica "posto auto".

5i sono rilevati 1 valori formti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (semestre 1-2020), che
fornisce un range di valori vnitar: al metro quadro per la zona OMI cittadina in cui ricade 1l cespite
oggetto di stima e per tipologia costruttiva (ville e villing), ed 1 valon unitan per metro quadro desunts

TABELLA DEI DATI

Carsittoiatiitios CORPO CDL[FA]]_!ATI'E'D Cﬁ}[PAPATIVD CGI[PA?ATI‘VD
Prazzo - 185.000,00 140.000,00 240.000,00
Consistenza 102 80 113,00 31.00 150,00
Data [mesi] 0 1,00 0,00 0.00
Prezzo umitario - 1.637.17 1.728.40 1.600,00
Stato du

5.00 7.00 7.00 6,00
manutenzions
Impianto d1
climatizzazione 5,00 600 5,00 6,00
mernals
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Posto auto 5.00 6,00 500 6,00
TABELL A DEI PREZZ] MARGINALI
Caratteristiche: Indice mercantile CD!}[FA?ATITD EDWAF‘{TEPD CON[FA?ATITD
Data [mesi] 0,08 154.17 116.67 200,00
Prsem nmibig i 1.600.00 1.600,00 1.600,00
..
Stato di
12.000,00 12.000.00 12.000,00

manutenzions

Impianto di

climatizzazione 6.000,00 & 000,00 §.000,00
mrernale

Pasto auto 10.000,00 10 000,00 10.000.00

TABELLA DI VALUTAZION

COMPARATIVO COMPARATIVO COMPARATIVO

Caratteristiche: 1 2 3

Prezzo 185.000,00 140 000, 0 240.000,00
Data [mesi) 154,17 0,00 0,00

Prezzo unitario -16.640.00 34.560,00 -75.840.00
i e ; -24.000,00 -24.000,00 -12.000.00
manutenzions

Impianto di

climatizzazione -5.000,00 -65.000,00 -6.000, 00
imvernals

Posto auto ~100000. 00 0,00 -10.000,00
Prezze corretto 128.514,17 144.560,00 136.1\61].,{'!1]
Valore corpo (media dei prezzi correttt): 136.411,39
Divergenza: 11,10%% < 1504

Il prezzo al metro gquadro assunto, che @ stato stmato attraverso il metodo MCA, si nitiens congruo,
avendo tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ad estrinseche dell'immobile oggetto di
valutazione. Esso s1 allinea al prezzo unitario desunto dalle indagini di mercato condotte in loco ed
attraverso 1 siti web dedicati, d alle interviste telefoniche ad operatori nel settors immobiliare, e si
avvicina al valore minime indicato dall'OML

51 constderi che una eventuale collocazione del bene sul mercato possa avvenire in tempr medi
nell'ambito di vn mercato di compravendita attualmente stagnante.

CALCOLO DEL VALORE DEMERCATO

Valore superficie principale: 102,60 X 1.329.55 = 136.411,39

RIEPIT OGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.136.411,39
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Valore di mercato (calcolato in quota e dintto al netto degli agginstamenti): £.136.411,39

BENI IN MESSINA VIA MAURO AMATI QUARTIERE VILL AGGIO SANTAGATA

MONOLOCALE E DEPOSITO

DICUT AL PUNTOB

monolocale e deposito a MESSINA via Mauro Amati, quartiere villaggio Sant'Agata, della superficie
commerciale di 34,20 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *#* )

Il bene oggetto di stima & costitwito da un piccolo fabbricato strutturalments e funzionalments
distinto in due parti: una parte (lato sud), ad una elevazione ft., destinata ad abitazione (monolocale)
ed una parte (lato nord), a due elevazioni £t., destinata a deposito oltre terrazzo (51 veda "Allegato
Bl - Documentazione fotografica”). La porzione sud del fabbricato destinata ad abitazione, di circa
30 mq.. confinante con la Part. 353 sub. 2 (in proprieta ad altra ditta) ricade nell’area di delinitazione
del vincolo della Soprintendenza, di cw al Decreto dell' Assessorato Eegionale per 1 Beni Culturali ed
Ambientali e della P.T 06813 del 25/11/1992, con il quale si é provveduto a dichiarare 1'Interesse
Storice ed Architettonico Particolarments Importante a1 sensi e per gli effetts degli art. 1 2 3 della
legge 1/06/1939 n. 1089 e dell’art. 2 della LR 1/8/1977 n. 80 degli immobili siti in Messing — vill
5.Agata, via Consclare Pompea n.226 distinti al NCEU. al foglic 62 plle 353,638 e 332 (oggi
particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.1 e 638 sub.2).

5i premette sin d'ora che la porzione di fabbricato destinata a deposito, come meglio specificato nel
paragrafo 8.3, & stata realizzata i assenza di provvedimenti autorizzativi o concessori e pertanto
destinata alla demolizione.

L'unitd immebiliare oggetto di valutazione & posta al piano T.Identificazione catastale:

e foglio 62 particella 214 sub. 1 (catasto fabbricatl), zona censuwaria 2, categoria A/, classe 7,
consistenza 3 vami, rendita 46 48 Euro. indinzzo catastale: VIA CONSOLARE POMPEA |
piamo: T-1, intestato a *** DATO OSCURATO *** _ derivants da VARIAFIONE NEL
CLASSAMENTO del 257112015 oprotocollo n. MEQIT9696 in atth dal 25/1172013
VARTAZIONE DI CLASSAMENTO (n 50384.1/2015)

Coerenze: Nord ed Est con corte di pertinenza p.lla 353 sub.3 (BCNC a servizio delle p lle 214
e 215); Sud: con altra ditta (p.lla 353 sub.2); Ovest: con cunsttone comunale
Ditta intestataria non aggiormata.

DESCRIZIONE DELLA Z0MA

I beni sono ubicats i zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe w1
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzarione primaria e secondana, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Riserva naturale orientata Laguna di Capo Peloro.

SERVTZI

universiti 2 8 & |
ciiema i oW W
farmacie R 8 8
ospedals 1 Wi
palestra kB
scuola elementare i W
spazi verde Wi W
supermercato ‘R A B 4
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COLLEGAMENTI

autobus distante 50 mt. W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di plano: W i W
esposizione: oW
luminosita: W i i
pancramicita: W
impianti tecniei- ' B
stato di manutenzione generale: W
SErVIZL 2.8 8
DESCRIFIONE DETTAGIIATA

5i giunge al fabbricato, attraversola corte comune (identificata come "Corpo C" del presents
Lotto) 1l cui cancello d'ingresso & ubicato sulla via Mavwro Amati. Varcato il cancello d'ingresso,
tramite percorso pedonale, in parte pavimentato ed in parte definito da cammunamenti sul prato, si
ginnge  all'tmmebile. 51 nleva che attwalmente la presenza di una tettoia (parzialments
chinsa) realizzata nel tratto iniziale del percorso pertinenziale (51 vedano foto nn. 34-35 m All B1),
non consente la prosecuzione diretta verse ghi spazi interni della corte senza transitare dalla corte
esclusiva aggraffata alla particella 215 sub. 1, (corpo A del presente Lotto 2) in proprieta alla stessa
ditta. Tale tettoia (di circa 17 mq. di superficie coperta), come meglio specificato nel paragrafo 8.3,
& stata realizzata abusivaments e pertanto destinata alla demolizione.

5i evidenzia che per raggiungere la porta d’ingresso della porzione sud del fabbricato (destinata ad
abitazione) posizionata nella parvete perimetrale Sud, & necessario accedere nell’unita immobiliare
confinante, part. 352 sub 2, in proprietd ad altra ditta (bene costituito da uma tettoia chiusa).
L'accesso ai locali deposito avviene direttamente dalla corte comune,

Cio premesso, ai fim della regolarizzazione wbanisico-edilizia sara necessanio preveders lo
spostamento della porta d'ingresso nel prospetto est.

L abitazione 51 compons di un umico ambiente (attualmente adibito a camera da letto) oltre bagno =
ripostiglio. Non & attualmente presente la zona cucina. L'abitazione si trova in buone condizioni di
conservazione ad eccezione del bagno, ove si riscontrano tracce d'mfiltraziom nel soffitto 2 la
facciata esterna scarsamente manutenzionata. I materiali utilizzati per rivestimenti e rifiniture sono di
tipe standard. L'ambients non & provvisto d” impianto di climatizzazione imvernale. L'acqua calda
sanitaria & prodotta da bodler elettrico.

Nella porzione di fabbricato destinata a deposito, sono presenti due locali con accessi indipendenti
(ad una guota leggermente inferiore rispetto all’abitazione) della rispettiva superficie di 26 mq e 16
nug. Al primo piano, cui 51 accede tramite scala esterna in ferro, € presente una terrazza, di circa
29 mq, coperta in parte da una tettoia con struttura metallica, ed vn piccolo ripostiglio di circa 13 mq.

N.EBE.: in atto nel locale deposite scno allocate apparecchiature tecnologiche a servizio dell'unita
immobiliare di proprieta altra ditta indicata come Lotto 1 Corpo A della presente relazions di stima.

Dielle Componenti Edilizie

infizsi intermi: a battente realizrati in legno i W
tamburato

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in ' & i
legno

pavimentazione interna; realizzata in parquet w W
incollato

rivestimento interne: posto in camera realizzato i

in intonaco di cemento
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rivestimento estermo. realizzato in intonaco di . 5 & i
cemento manno & prastrelle in ceramica

CLASSE ENERGETICA

G [246,01 EWh/m*/anno)
Certificazione APE M. 30122014 registrata in data 30/12/2014

CONSISTENZA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterma Lorda (SEL) - Codice delle
VFalutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D P R 23 marzo 1998 n 138

descrizione consistenza indice commerciale

Superficie copaerta porzions

fabbricato destmata ad 30.00 x 100 %% = 30.00
abitazione
Area di  sedime  porcions 42,00 4 10 % _ 420
fabbricato destinata a deposito
Totale: 71,00 34,20
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPD VALUTAFIONE:

Poiche la porzione di fabbricato adibita a depostto € destinata alla demolizione in quanto opera non
sanabile realizzata in assenza di provvedimenti avtorizzativi o concessori e non conforme a quanto
previsto dalle norme deghi strumenti urbamstici vigents, nel calcolo della superficie commerciale a1
fimi della valutazione s1 & tenuto conto dell'area di sedime del suddetto corpo.

La valutazione del Corpo B & stata condotta mediante U'applicazione del criterio di stima sintetica
comparativa parametrica, che s ottiene con l'applicazione del prezzo unitario medio nilevato per
immobili analoghi, alla data della perizia, tenendo conte delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche proprie del bene in oggetto.

Mel caso in oggetto, non essendo disponibili dati relativi ad immebili di confronto simali,
recentements contratatti o posti sul mercato immeobiliare, cosi da conosceme 1l prezzo, per quanto
riguarda il prezzo medio unitario si fa riferimento al valore assunto nella stima del Corpo A del Lotto
2, che & pari a circa 1.329.53 evro/metro quadro, applicandoe una riduzione del 50% circa per tener
conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del cespite in oggetto; il prezze medio vnitario
cosi desunto & pari a 665,00 euro.

CALCOLO DEL VALORE DEMERCATO

Walere superficie principale: 3420 X 663,00 = 11.743,00

RIFPILOGO VALQRI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.22.743,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £.22.743,00
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BENI N MESSINA VIA MATURO AMATI, QUARTIERE VILLAGGIO SANTAGATA

CORTE DI PERTINENZA

DICUTAT PUNTOC

corte di pertinenza a MESSINA +ia Mauro Amati, quartiere villaggio Sant'Agata, della superficie
commerciale di 507,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCUBATO *** )
Trattast di una porzione di terreno adibito a verde pertinenziale con percorsi pedonali scoperti
delimitati da camminamenti sul prato, a servizio delle unita immobiliar identificate al catasto alle
particelle 214 sub.1 e 215 sub.1 (s veda "Allegato Bl - Documentazione fotografica"). 51 acceds alla
corte tramite un cancello in ferro ad uso pedonale ubicato mn via Mauro Amati 5i rileva che
attualmente la presenza di una tettoia (parzialmente chivusa) realizzata nel tratto iniziale del percorso
pertinenziale (si vedano foto nn. 34-35 m All Bl), non consente la prosscuzione diretta verso gl
spazi interni della corte senza transitare dalla corte esclusiva aggraffata alla particella 215 sub. 1,
{corpo A del presents Lotto 2) in proprieta alla stessa ditta. Tale tettoia (di circa 17 mg. di superficie
coperta), come meglio specificato nel paragrafo 8.3, é stata realizzata abusivamente e pertanto
destinata alla demolizione.

51 evidenzia che la particella & gravata da servit di accesso a beneficio della part. 3533 sub. 1, come
riportato nel contratto di compravendita del 12.03.2015: “Le parti danno atto che per destinazione del
padre di famiglia gli immobili rimasti mn proprieta del venditore e specialments la villa principale
hanno serviti di accesso dalle corti p lle 353 sub. 5 e 353 sub. 4, carrabile e pedonale direttaments
dalla via Consolare Pompea 1617/1619 e solo pedonale dalla via Maure Amati.” (31 veda AlL "D").

51 rileva inoltre che attualments non esiste alcun elemento di separazione fisica {cancello, recinzione,
etc.) delimitante 1l confine tra la corte in oggetto e le particelle 353 sub. 6 2 353 sub. 1, appartenenti
ad altra ditta pertanto occorre preveders l'esecuzions di opere di recinzione in conformita al previsto
aggiornamento della mappa catastale (51 veda par. 8.2).

51 gileva v ottimo stato di mantenimento del giardino e specie arboree presenti.

Identificazions catastale:
s foglio 62 particella 353 sub. 5 (catasto fabbricati), consistenza 0, indinzzo catastale: VIA

CONSOLARE POMPEA piano: T;, derpvante da DIVISIONE del 10/03/2015 protocollo n
MEOQO30198 in atti dal 10/03/2015 DIVISIONE (n. 3842.1/2015)

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicats i zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe =1
trovane in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inmoltre presenti 1 servizi di wrbamizzazione primana e secondaria, le seguent
attrazioni storico paesaggistiche: Riserva naturale orientata Laguna di Capo Peloro.

SERVIZI

universita ' & i
cinema L 8 & & ¢
farmacie . 8 i
ospedale o Wi W
palestra R A
scuola elementare A A i
spazi verde 2 8 8 i
supermercato e e iy
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COLLEGAMENTI
autobus distante 50 mt. o W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
CONSISTENEZA

Criterio di nuisurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza comumerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n 138

descrizione conzistenza indice commerciale
Terreneo a glardino attrezzato 507,00 x 100 %% = 307,00
Totale: 507,00 507,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE

Poiche la tettoia ubicata all'ingresso della corte & destinata alla demolizione in quante opera non
sanabile realizzate in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessori & non conformi a guanto
previsto dalle nomme degli strumenti urbanistici vigenti, nel calcole della superficie commerciale ai
fini della valutazione si & tenuto conto dell'area di sedime.

La superficie del corpo C & stata desunta sulla base dell'elaborate planimetrico castale, misurazioni
sul posto & confronto con le foto satellitan.

La valutazione del Corpe C e stata condotta mediante 'applicazione del criterio di stima sintetica
comparativa parametrica, che s oftiene con l'applicazione del prezzo unitario medio rilevato per
immobili analoghi, alla data della perizia, tenendo conto delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche proprie del bene in oggetto.

Nel caso in oggetto, non essendo disponibili dati relatii ad immobili di confrooto simuali,
recentements contratatti o posti sul mercato inmmobiliare, cosi da conoscerne il prezzo, il prezzo
medio unitario del tereno in oggetto si assume pari al 10% circa del valore assunto nella stima del
Corpo A del presente Lotto 2, che & par a circa 1.329.55 euro/metro quadro; il prezzo medio unitario
cosi desunto & pari a 130,00 euro.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

"alore superficie principale: 507,00 X 130,00 = 65.910,00

DECURTAZIONI ED ADEGUANENTI DEL VALORE

descrizione importo
riduzione per serviti di passaggio pedonale -13.182,00
spess per recinzions confini -2.000,00

RIEPILOGO VALORI CORFO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.50.728,00
Valore di mercato (calcolate in quota e dinitto al netto degli agginstamenti): £€.50.728,00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Sono stati adottats due differenti procedimenti di stima: il Market Comparison Approach (MCA) &
stato applicato al Corpo A, e il Monoparametrico in base al prezzo medio a1 Corpi B e C.

Le fonti di informazione consultate sone: catasto di Messina, ufficio tecnico di Messina, agenzie: Siti
web di agenzie immobilian, osservatori del mercato mmmobiliare Sito web dell'Agenzia dell'entrate -
Banca dati delle quotazioni immebilian dell'Osservatonio del Mereato Immobiliare (OMI) | ed inoltre:
Indagini di mercato nella zona in cui ricade 1l bene

DICHIARAFIONE DI CONFOBMITA AGLI STANDARD INTERMNAZIONALT DI VALUTAZIONE
# la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione @ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore:
e le analisi e le conclusioni sono limitate unicaments dalle assunzioni e dalle condizionmi
eventualmente riportate in perizia;
# il valutatore non ha alcun mnteresse nell'immobile o nel dintto in questione;

# ilvalutatore ha agito in accorde con gli standard etici e professicnali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

# il valutatore possiede l'esperienza e la competenza niguarde il mercato locale ove & ubicato o
collocato 'immobile e la categoria dell'immebile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPIL OGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A s 102,60 0.00 136.411.39 136.411,39
monolocale
B 3420 0,00 22.743.00 22,743 .00
2 daposito
corte du
C ) 07,00 0,00 50.728.00 50.728,00
pertinenza
20988239 € 10988239 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap. 8): €.15.500,00
Valore di Mercatoe dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui 51 trova; £€.194.382,39

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Riduzione del valore del 15%0 per differenza tra oneri fributari su base catastale £.29.157,36
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventual

spese condominiali insolute nel bieonio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziania:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascriziom ed iscriziom a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello £.165.225,03
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stato di fatto e di diritto 1 cui 51 trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 217/2019

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

28 Abitazione unifamiliare a MESSINA via Consolare Pompea (vill. Sant'Agata), della superficie
commerciale di 63,20 mgq per la quota di 1/1 di piena proprieta | *** DATO OSCUEATO #5% )
L'unita immebiliare oggetto di stima costituisce la porzione di wn fabbricato ad una elevazione fuorn
terra destinata ad abitazione, accessibile sia dalla via Consolare Pompea che dalla corte di pertinenza
(s1iveda "Allegato C1 - Documentazione fotografica"). L'immobile, seminterrato sul lato nord-ovest, &
stato realizzato negli anni "30 guale corpo annesso ad una villa oggi di proprieta altra ditta (part.353
sub.1 foglio 62 - si veda "Lotto 1" della presente relazione di stima), destinato a portineria.

5i evidenzia che l'immobile risulta sottoposto a vincolo della Soprintendenza, di cui al Decreto dell’
Assessorato Begionale per i Beni Culturali ed Ambientali e della PI n 6813 del 25/11/1992, con il
quale s1 & provveduto a dichiarare 1'Interesse Storice ed Architettonico Particolarmente Importants
ai sensi e per ghi effetti degli art. 1 e 3 della legge 1/06/1939 0 1089 e dell’ast 2della LR 17871977 0
80 degli immobali siti in Messina — vill 5 Agata, via Consolare Pompea n.226 distinti al NCEU. al
foglo 62 plle 353, 632 e 352 (oggi particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.l e 638
sub.2).

L'upita mmmebiliare oggetto di valutazione & posta al piane terra, ha un'altezza interna di 3,70
m. Jdentificazione catastale:
& foglio 62 particella 638 sub. 1 (catasto fabbricati), zona censuvaria 2, classe 7, consistenza 3
vani, rendita 86,76 Euro, indirizzo catastale; VIA CONSOLARE POMPEA, piano: T, intestato
a *#* DATO OSCURATO ***  derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in
visura det dati di superficie.
Coerenze: Nord e Ovest con plla 353 sub. 4 (corte BCWC a servizio delle plle 638 sub.1 e 638
sub. 2 ); Est: p.lla 638 sub. 2 stessa ditta; Sud: via Consolare Pompea
Ditta intestataria non aggiornata.

L'intero edificio sviluppa 1 piam, 1 piani firon terra, | Immobile costruito nel 1930,
E garage a MESSINA via Consolare Pompea (vill Sant'Agata), della superficie commerciale di
72,20 mq per 1a quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO #** )
L'unita immebiliare oggetto di stima costituisce la porzions nord-est di oo fabbricato ad una
elevazione fuori terra catastalmente ed urbamsticamente destinata a garage (51 veda Allegato C1 -
Documentazione fotografica). L'immebile & stato oggetto di un intervento di nistrutturazione per la
realizzazione di un vano interrato destinato a garage (come da progetto approvato con
Antorizzazione edilizia n 2774 del 15/03/94 - 51 veda "allegato C4") al servizio di una villa oggi di
proprieta altra ditta (part. 333 sub.1 foglio 62 - si veda Lotto 1 della presente relazione di stima).
51 evidenzia che l'immobile ricade sotto il vincolo della Soprintendenza, di cui al Decreto dell’
Assessorato Regionale per 1 Beni Culturali ed Ambaentali e della PI n 6213 del 25/11/1992, con il
quale s1 & provveduto a dichiarare 1'Interesse Storico ed Architettonico Particolanmente Importants
ai senst @ per gli effetti degli art. 1 e 3 della legge 1/06/1939 0 1089 e dell’at 2della LR 17811977
80 degli immobili siti in Messina — vill. 5. Agata, via Consolare Pompea n.226 distinti al N.CEU. al
foglio 62 plle 353,638 e 352 (oggi particelle: 353 sub.1l, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.l e 638
sub.2).
L'unita smmebiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 3,10/3,70
. Jdentificazione catastale:
+ foglio 62 particella 638 sub. 2 (catasto fabbricati). zona censuaria 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 37 mq, rendita 105,928 Ewro, indinizzo catastale: VIA CONSOLARE POMPEA,
piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da Vanazione del 09112015 -
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Inserimento i visura dei dat: di superficie.

Coerenze: Nord-ovest e Nord-est con corte stessa ditta (plla 333 sub4); Sud-est con via
Consolare Pompea; Sud-ovest con conu.i. stessa ditta (p.lla 638 sub.1).

Ditta intestataria non aggiornata

L'intero edificio sviluppa 1 piani. 1 piam foon terra, - Immobile costruito nel 1930 nistrutturato nel
1994

corte di pertinenza a MESSINA via Consolare Pompea (vill Sant'Agata). della superficie
commerciale di 653,00 maq per la quota di 1/1 di piena proprietd { *¥% DATO O3CURATO **# )
Trattas: di una porzione di terreno adibito in parte a verde pertinenziale ed in parte percorsi carrabile
e pedonale, a servizio delle unita immobilian identificate al catasto alle particelle 638 sub. 1 e sub 2 (s1
veda Allegato C1 - Documentazione fotografica).

5i acceds alla corte tramite un cancello in ferro battuto (ingresso carrabile) ed un portoncine in ferro
{ingresso pedonale) ubicati al civico 1619 della via Consolars Pompea.

5i evidenzia che la particella & gravata da serviti di accesso a beneficio della part. 353 sub 1, come
riportato nel contratto di compravendita del 12.03.2015: “Le parti danno atte che per destinazione
del padre di famiglia gli immoebili rimasti in proprietqd del venditore e specialmente la villa
principale hanno serviti di accesso dalle covti pfle 353 sub. 5 e 353 sub. 4, carrabile e pedonale
direttamente dalla via Consolare Pompea 1617/1619 e solo pedonale dalla via Maure Amati.”.

5i rileva inoltre che attualmente non esiste un cancello delimitante 1l confine tra la corte in oggetto &
la corte esclusiva aggraffata alla particella 353 sub. 1, appartenente ad altra ditta

Nella porzione nord della corte & presente una tettoia, di circa 35 moq. di sup. coperta, realizzata con
struttura metallica (31 vedano foto nn. 27-28 in "allegato C1"). Tale manufatto, come meglio
specificato nel paragrafo 8.3, & stato realizzato abusivamente e pertanto destinato alla demolizione.

Il bene ricade nell'area sottoposta a vincolo della Soprintendenza, di cwi al Decreto dell’ Assessorato
Begionale per i Beni Culturali ed Ambientali e della PI n 6813 del 25/11/1992, con il quale =1 &
provveduto a dichiarare U'Interesse Storico ed Architettonico Particolarments Importante a1 sensi e
per gli effetts degli art. 1 e 3 della lepge 1/06/1939 0. 1089 e dell’arr. 2 della LE. 1/8/1977 n. 80 degli
immobili sifi in Messina — vill. 5. Agata, via Consolare Pompea n 226 distinti al NCETU. al foglio 62
plle 353638 2 352 (oggi particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.1 e 638 sub.2).

Identificazione catastale:

s foglio 62 particella 353 sub. 4 (catasto fabbricati), consistenza 0, indinizzo catastale: VIA
CONSOLARE POMPEA piano: T:, derivante da VARIAZIONE del 30/12/2014 protocolle n
MEO3T7673 in  ath  dal 30/122014 DIVISIONE- AMPLIAMENTO- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 210092.1/2014)

Coerenze: Confini: Nord con corte altra ditta (p.lla 353 sub 1); Nord-est con immobile altra
ditta (p.lla 353); Sud-est con immobili stessa ditta (p.lla 638) e via Consolare Pompea; ovest
con cunettone conmnale (p.lla 1602).

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva vnita principals: 788,40 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Walore di Mercato dell'immohbile nello stato di fatto e di diritto in cwt 51 trova; €.163.527,50

Walore di vendita gmdizana dell'immobile nello stato di fatto e di diritto i cui s1 £€.138.998,38
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trova:
Diata della valutazions; 22/12/2020

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

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

4. I.I Domande grudiziali o alive rascriciont pregiudizieveli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali @ provv. d'assegnazione casa coniugale. Nessuna.
4 [ 3. Ami di asservimento urbanistico. Nessuno.

4 1.4 Alrre limirazioni d'use

trascrizione decreto registro generale n. 26189, trascritta ol 19/10/1993 ai nn. 261809, a favore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Dichiarazione dell’
Interesse Storico ed Architettonico Particolarmente Importante a1 sensi e per gli effetti degliart. 1 e 3
della legge 1/06/1939 n. 1089 e dell’art. 2 della LR 1/8/1977 0 80

Con tale Decreto si & provveduto a dichiarare |” Interesse Storico ed Aschitettonico Particolarments
Importante ai sensi e per gl effetti degli art. 1 e 3 della legge 106/19309 n 1089 e dell’art 2 della LR
/81977 n. 80 degli smmobili sifi in Messina —vill. 5 Agata, via Consolare Pompea n.226 distinti al
N.CEU. al foglio 62 plle 353,638 e 352). La parte acquirente & obbligata, a propria cura e spese, ad
effettuare la denuncia prevista dall’art. 39 DLGS. 0422004 entro tremta giorni dalla data o
trasferimento del bene. A1 sensi dell’art. 61, comma 4 del citato DLGS. La vendita nmane
condizionata sospensivaments al mancato esercizio della prelazione da parts degli enti titolan del
relativo diritto nel termine di sessanta giorni dalla ricezione della denuncia.

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4. 2.1 Iserizioni

ipoteca volomtaria, iscritta il 20/112006 a1 nn. 48764, a favore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO **=

Imperto ipoteca: 3.400.000.

Importo capitale: 1.700.000.

Durata ipoteca: 15 anni

ipoteca legale, iseritta 11 10/12/2009 ai nn. 42296/8407, a favore di *** DATO OSCURATO **% |
contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da atto anuministrativo della Sent Siclia 5.p.a. Agents
della Riscossione di Messina del 17122009 rep. n. 792046.

Importo ipoteca: eure 32.214 04

Importo capitale: euro 16,107 47.

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle unitd imwmobilian i Messina distinte al
catasto fabbricati al fo. 62 plla 638 natura Ad; plla 215 natura A4 plla 214 sub. 2 natura AE; plla
353 natura AS; p lla 352 natura A8

ipoteca giudiziale, isenitta il 16/05/2011 a1 on. 13575/2288, a favore di *** DATO OSCURATO *5% |
contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da decreto ingintive del Tribunale di Messina del
15/05/1992 rep.n 1209

Importo ipoteca: ewre 35.000,00.
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Importo capitale: euro 18.868,19.

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle unita immobiliarn m Messina distinte al
catasto fabbricati al fz. 62 p.lle 214, 352 e 353 natura A plla 215 natura A4; p.lla 638 natura A4,
ipoteca giudiziale, iscritta i1 22/11/2013 ai on. 298922649, a favore di *** DATO OSCURATO *5% |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da decreto ingiuntivo del Tribunale di Catania del
41072013 rep. n 2846..

Importo ipoteca: enro 230.000.00.

Importe capitale: euro 185.000,00

ipoteca legale, iscritta 11 04/09/2014 ai on. 20999/1920. a favere di **% DATO OSCURATO *+% |
contre *** DATO OQSCURATO *** | derivants da atto pubblico amministrative di Biscossions
Sicilia 3 p.a. di Messina del 22/08/2014 rep. n. 1121,

Importo ipoteca: ewro 90.330,74.

Importo capitale: euro 45.165.37.

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle unita immobilian in Messina distinte al
catasto fabbricati al fo. 62 p.lle 214, 352 e 353 natura AS; p.lla 215 natura Ad; p.lla 638 natura Ad;

4 2.2 Pigneramenti & sentenze di fallimenteo

pignoramento, trascritta 1l 08/11/2019 ai nn. 3042922943 a favore di *%* DATO OSCURATO **#* |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto dell'Ufficiale Giudiziaro di Messina del
17/10:2019 rep. n 3596,

La formalita & riferita solamente a 1) intera proprieta delle unita immobiliar m Messina distinte al
catasto fabboeats 2 o lla 353 sub. | natura AE; plla 353 sub. 2 natura C7; p.lla 353 sub. 6; di
proprieta . 2) intera proprieta delle unita muneobilian in Messina distinte al catasto
fablbricati al fg. 62 p.lla 215 sub. 1 natura A4; plla 214 sub. 1 natura A4: plla 353 sub. 5 natarg B

638 sub 1 natura A2; plla 638 sub. 2 natura C6; p.lla 353 sub. 4 natura E, di proprieta della

2 3. Alwre fraserizions: Nessuna.
4 2.4 Altre limitaziont d'uso

ordinanza di sequestro conservative, trascritta il 09/12/2011 a1 on 3676326082, a favore di *5%
DATO OSCUBATO *** | contro *** DATO OSCUBATO *** | derivante da atto gindiziario del
Tribunale di hMessina del 16/11/2011 rep. n. 246471

La formalita & riferita solamente a intera proprietd delle unitd immobilian in Messina distinte al
catasto fabbricati al fz. 62 plle 214, 352 e 353 natura A8; plla 215 natura A4; p.lla 638 natura A4
revoca ath soggett a trascrizione | trascritta il 18/07/2018 a1 on. 17097713011, a favere di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | denivante da domanda giudiziale del
Tribunale di Messina del 26/06/2018 rep. n. 13534,

La formalita & riferita solaments a intera proprieta delle unitd immobiliar m Messina distinte al
catasto fabbricati al fg. 62 p.lla 215 sub. 1 natura A4; plla 214 sub. 1 natura A4; plla 353 sub. 5
natura E; plla 638 sub. 1 natura A2; p.lla 638 sub. 2 natura C6; p.lla 353 sub. 4 natura E. .

Quadro D; " con latto di citazione che si trascrive la Riscossione Sicilia Sp.a. agente della
riscossione per la Provincia di Messina ha chiesto al Tribunale di Messina la revoca ordinaria ex art.
2901 c.c. dell'atto stipulato m data 12/03/2015 dal Notato Vicari Giuseppe in Messina e trascritto in
data 23/03,/2015 reg_ part. 5090, reg. gen 6844™

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed msolute alla data della perizia: €.0,00

tecnico incancato: VINCEWNZO FABIO FRANEA
Pagina 43 di 59

Firmaio Da: FRANZA VINCEMZO FAB I Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Senal#: 32§

=



Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*##* DATO OSCURATO *** per la quota di 1007100, in forza di atto di compravendita (dal
12/03/2015), con atte stipulato 11 12/03/2013 a firma di notar Giuseppe Vicari ai oo 41994 di repertorio,
traseritto il 23/03/2015 a Messina ai nn. 6844/5000.

Il titolo & riferito solamente a intera proprieta delle wnita immobiliar in Messina distinte al catasto
fabbricat: al fz. 62 p.lla 215 sub. 1 natura A4 di 4.5 vami alla via Maure Amati, vill. 5. Agata ai piam T-
1 {gia plla 215); plla 214 sub. | natura A4 alla via Mauro Amat, vill 5. Agata ai piani T-1 (gia plle
214,352 e 333); plla 353 sub. 5 natura BCNC alla via Maure Amati; p lla 638 sub.1 natura A2 di 3 vam
alla via Consolare Pompea n. 1621/A al piano T (gia part. 638); p.lla 638 sub. I natura €6 di mq. 57 alla
via Consolare Pompea n. 1621/B (gia part. 638); plla 353 sub. 4 natura BCNC alla via Consolare
Pompea 1619 .

o "D" della nota & riportato integralmente quanto segoe: “5i premette: - c
proprio & proprietario di un complesso immobiliare in villa sito in Messina™ 122

Sant’Agata, con accesso sia da via Consolare Pompea, no 1617/1619 (z1a n. 225) s1a da via Mauro
Amati | composto da pia corpi di fabbrica, il tutto confinante nell’insieme con via Consolare Pompea,
via Mauro Amati, cunsttone Comunale, ed altri e ricadente nel catasto fabbricati del Comune di
Messina al foglio 62, particelle: 215 sub. 1 (gia 215), 214 sub. 1353 sub 1, 2, 5, 6, 4 (zia 214, 332 2 333)
e 638 sub. 1 e 2 (gia 638); che le variazioni catastali sono state eseguite per poter proceders alla
vendita di cui all’atto, senza realizzazione di nuove opere; - che con decreto dell’assessorato
Eegionale per i beni Culturali ed Ambientali e della P.I. . 6813 del 25.11.1992 & stato dicluarato, ai
sensi degli art. 1 e 3 della legge n. 1089 del 1.6.1939 e dell’art. 2 della LR n 80 dei1'1.8.1977,
I'interesse storico ed architettonico particolarmente importante degli immeobili in oggetto, con
indicazione, guale oggetto del vincolo, delle pWaﬁﬂm&ure 638) e 332,
ovviamente nella consistenza originaria: - che il si ha acquistato 1 predeti
immobili dal si_ atto di vendita G. Vicari del 26 06 2006, registrato a
Messinag il 29.06.2006 al n. 3837 serie 1T e traseritto 1 29.06.2006 al n 14477, atto sottoposto a
condizions sospensiva, stante la presenza del vincelo del vincelo della Soprintendenza dei Bemi
Culturali e Ambientals di Messina di cud si @ detto; e successivo atto di avveramento di condizione in
notar G. Vican del 4.10.2006 registrato a Messina i 19.10.2006 al n. 4067 serie 1T con annotazione net
registri immobiliar per la cancellazione della condizione sospensiva eseguita 11 30.10.2006 al n. 6180; -
che con atto Vican del 1511 2006 registrato a Messina il 17.11.2006 al n. 6744 serie
SANPAOLO IMI Sp.a. ora INTESA SANPAOLO S.pa., ha concesso a mutuo al sig

a somma di euro 1.700.000.00 (vomilionssettecentomila/00), (mutuo oo 0106030627323) a
garanzia del guale & stata iscritta ipoteca sull'intero complesse immobiliare di cwi s1 @ detto per
I'importo di euro Wr:nceum[&:ﬂﬂ] ipoteca pubblicata il 20.11.2006 al n
14873; - che la soci pscenza del contratto di mutuoe, non frazionato, e delle
formalita pregindizievoli di cui appresso, e delle conseguenze derivanti da tale situazione, 51 & offerta
di comprare una parte di detto complesso immobiliare accollandosi una quota non frazionata del
mutuo & at patti di cul appresso al fine di metterlo a reddito e trasformarlo in parte con le debite
autorizzazionmi; - che l'immebile & attualmente gravato dalle seguenti formalita pregiudizievoli,
opponibili all’acquirente: Ipoteca legale a favors “SERIT SICILIA 3PA AGENTE DELLA
RISCOSSIONE” per eure 3221494 (trentadvemila duecentoquattordics/94) di cm ewro 16.10747
(sedicimilacentosette/d7) per capitale, iscritta 11 10.12.2009 al n. 2407; ipoteca gindiziale iscritta il
16.05.2011 al o, 2288 per wero 35.000,00 (trentacingquemila’00) di cui euro 18.868,19 (diciottomila
ottocentosessantotto/19) per capitale, a favore di "BANCA POPOLARE SANT ANGELO S.CREL",

in Licats conservativo traseritto i 9.12.2011 al n. 26989 a faore

, & garanzia della somma di euro 50000000 (cinguecentomila/00); -
Ipoteca gindiziale nascente da decreto inggntive iscrfta il 22.11 2013 al n 2649 per euro 230.00,00
duecentocinguantamila’00). di cui 185 00000 (centoottantacingquemila/00) per capitale a favors di
- Ipoteca legale 1scritta 11 4.09.2014 al n 1920 per
2ULD EELY novantanilatrecentotrenta’74) di cul euro 4516537
{quarantacinquemilacentosessantacinque/37) per capitalffa favore di “BISCOSSIONE SICILIA
SP.A"; - Che la societa ha fatto redigere una perizia dall’ing. Nicela Pagano di Messina, al fine di
individuare il givsto prezzo di acquiste che 2 stato ora determinato i euro 313.000,00
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(trecentoquindicimila/00) mentre 11 precedenza era  stato  determunate i ewro 332,000
(trecentotrentaduemila/00) sulla base di una diversa e pil ampia consistenza catastale; m

conseguenza di cio le parti in aderenza all'ultima perizia del 10.03.2015 b 1 1 il prezzo
in euro 315.000,00 i . Tutto cio premesso il sig vende e
trasferisce alla so con sede in Milano, che accetta, una porzione del

predetto complesso immobiliare e precisaments: piena proprietd delle seguenti unita immobilian
ricadenti in due diverse porzioni del complesso immobiliare di cwi in premessa, sito in Messina,
villaggio Sant"Agata, con accesso da via Mauro Amati e da via Consolare Pompea, n. 1617/1619 (gia
125)- 1621 A = B: A) porzions immeobiliare a monte della villa principale e con accesso da via Mauro
Amati, costituita da due corpi di fabbrica con corte comune, composta da- a) un’abitazione di tipo
economico con accesso da via Mauro Amati, costifuita a piane terra da mgresso, un vano, cucina,
altro piccolo vano, due we, vano deposito e corte graffata, antistante ed in parte latistante; e al piano
superiore da locale di sgombero con terrazzino, a cul st accede da scala interna; nel catasto fabbricat:
di Messina, foglio 62, plla2l3, sub 1 (ga plla 215), zona censuarza 2, categonia A'd, classe 5, vam
4.5, rendita euro 48,81, via Mauro Amati, piano T-1; b) un’abitazione di tipo economico con accesso
da cortile comune con 'unita di cui sopra (cortile che ha accesso da via Mauro Amati) costituita a
piano terra da due vani, cantina, ripostiglio, we, e al piano primo, a cui s1 accede da scala esterna, da
un ripostiglio e terrazza; nel catasto fabbricati di Messina, foglio 62, plla 214, sub. 1 (zia 214, 352,
353), zona censuaria 2, categoria A/, classe 4, vani 3, rendita euro 2789, via Consolare Pompea
(Sant’Agata), piano T-1. Costitnisce pertinenza delle vnita immeoebilian sub A) e B) la corte di circa
mg. 630 (seicentocinguanta) parte graffata alla particella 215, e ricadente nel catasto fabbricati al
foglio 62, p.lla 353, sub. 5, Bene Comune Non Censibile alle particelle 214 & 215, Le unata di cua sub a)
e b} con la corte comune confinano nell'insieme con via Mauro Amati e cunettone e parte restante
del complesso immobiliare, salvo altri. B) Due unita immobiliari con corte conme, con accesso da
via Consolare Pompea, nomnero ervico 161771619 verso la corte conmmne e direttamente dai civict 1621
A e B: c) appartamento per civile abitazione, a piano terra, composto da un vano, ingresso, wc,
disimpegno, ripostigho e garage; nel catasto fabbricati al foglio 62, plla 638, sub. 1 (gia 638),
categoria A2, classe 7, vami 3, rendita euro 26,76; d) Garage con piccola mntercapedine, di mg. 57
{cinguantasette) catastali; nel catasto fabbricati al foglio 62, p.lla 638, sub. 2 (g1a 638), categoria C/6,
classe 7, mq. 37, rendita euro 105,98, Costituisce pertinenza delle unita mmmobilian sub C) e D) -
riportato erroneamente come A) e B) — la corte di circa mg. 636 (seicentocinguantasei), e ricadents
nel catasto fabbricati al foglio 62, p.lla 353, sub. 4, Bene Comune Non Censibile a servizio della plla
638. Per una migliore identificazione degli immobili in oggetto s1 allegano all’atto sotto le letterse
consecutive da “Al” a “E” le planimetrie catastali rispettivamente delle umita 313/1, 21471, 638/1 «
6382 e dell’elaborato planimetrico. Le parti danno atto che per destinazione del padre di fanuglia gh
immobili rimasti in proprieta del venditore e specialmente la villa principale hanno serviti di accesso
dalle corti plle 353 sub. 5 e 353 sub. 4, carrabile e pedonale direttamente dalla via Consolars Pompea
1617/1619 e solo pedonale dalla via Mavro Amati Prezzo in complessivi euro 315.000,00 regolato
come in atto L comparente nella qualita prende atto del vincolo di cw alla legge n 1089/1939, ora
DLGS 2212004 n 42, grusta il decreto dell’ Assessorate Regionale per 1 Bemi Culturali e Ambiental: 2
della P.I n. 6813 del 2511.1992 di cw in premessa. La parte acquirente dichiara di avere esatta
conoscenza del menzionato decreto, per averne preso direftta visione, e di assumere tutti i
conseguenti obblighi, compresi quelli inerenti alla conservazione & manutenzione, previst dal D.LGS.
42/2004 per quanto detto vincelo riguarda gl inmobili venduti. La parte venditrice dichiara di essers
a conoscenza che & obbligata, a propria cura e spese, ad effettuare la denuncia prevista dall’art. 39
DLGS. n 42/2004 entro trenta giorni dalla data edierna; a tal fine una copia autentica del presents
atto sard presentata alla competente Sopnintendenza per 1 Bem Culturali ed Ambientali. Le parti si
danno inoltre atto che, ai sensi dell’art. 61, comma 4, del citato DLGS. e commngue per espressa
volonta anche per la parte di immeobili non interessata dal vincolo, la presente vendita rimane
interamente condizionata sospensivamente al mancato esercizio della prelazione da parte degli enti
titolari del relativo diritto, nel termine di sessanta giorm dalla ricezione della denuncia. La condiziens
si intendera avverata anche in caso di rinuncia al diritto di prelazione da parte di ittt gli aventi
diritto. Viceversa nell'ipotest in cui il diritto di prelazione venisse esercitato nei termini di legge, la
condizions 51 intendera senz’altro mancata. Le parti s1 obbligane a dare atto dell’avveramento o del
mancato avveramento della condizione con atto notarile a spese della parte acquirente. Le parti, per
ogni effetto ed obbligo ivi previsto, fanno pieno niferimento alla normativa di cui al DLGS. o 422004
(Codice dei Beni Culturali) ed in particolare anche a quanto previsto all'art. 61 di detto decreto. Aa
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sensi della vigente nommativa edilizia, la parte venditrice, da me notaio resa edotta — ai sensi del
DPE. 4452000 — dells responsabilita penali in caso di dichiarazioni mendaci, sotto la propria
personale responsabilita dichiara che 1 lavori di costruzione di quanto venduto risultano iniziati i
data anteriore all'l settembre 1967 2 che successivamente a tale data non sono stati effettuati
interventi che avrebbero nichiesto il rilascio di provvedimenti autorizzativi o concessori, salvo che
per la trasformazione di uwna cisterna in locale garage (p.lla 638/2) per la quale & stata rilasciata
U'autorizzazione edilizia in sanatoria no 2774 del 15.03.1994; detta ultima dichiarazione la parte
venditrice rende anche ai sensi del terzo comuma dell’art. 40 della legge n 47/1985 per confermare il
mio atto 26.6.2006 rep. 39162, sopra citato, con cul comprd 1'intero complesso edilizio, dicluarazions
omessa i quanto il dato non era a conoscenza del venditore in dipendenza di cio si procedera alla
relativa pubblicita net registri immobilian ™.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

##+ DATO OSCUBRATO *** per 1a quota di 100/100, in forza di atto di donazione (dal 127072002
fing al 26/06/2006), con atto stipulato il 12/07/2002 a finma di notar Leucio Gisonna ai nn. 248528 di
repertorio, trascritto 11 25/07/2002 a Messina ai nn. 19712/16257.

Il titolo & riferito solamente a mtera proprieta delle vnita wmobilian in Messina distinte al catasto
fabbricati al fz. 62, plle 214, 235 & 353 graffate, natura AS di 15 vani alla via Consolare Pompea 1617,
vill. 5. Agata, a1 plani T-1; p.lla 215 natura A4 di 4.5 vami alla via Mauro Amati al plane T e plla 638
natura Ad di 5.5 vani alla via Consolare Pompea al piano T.

#** DATO OSCURATO *** per la queota di 1007100, in forza di atto di compravendita (dal
26/06/2006 fino al 12/03/2015), con atto stipulato i 26/06/2006 a firma di notar Ginseppe Vicard ai on
39162 di repertorio, trascritto il 29062006 a Messina ai on. 2781814477,

I titolo & riferito solamente a mtera proprieta delle vnita wmobilian in Messina distinte al catasto
fabbricati al fz. 62, plle 214, 235 & 353 graffate, natura AS di 15 vani alla via Consolare Pompea 1617,
vill. 5. Agata, ai piani T-1; plla 215 natura A4 di 4.5 vani alla via Mauro Amati al piano T e p.lla 638
natura Ad di 5.5 vand alla via Consolare Pompea al piano T.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Dalle indagimi effettuate dal sottoscritto esperto stumatore presso 'archivie del Dipartimento
Urbanistico del Comune Messina sono statt reperiti 0.2 fascicoli riguardanti le seguenti pratiche
edilizie ( 51 veda "Allegato C4 - Pratiche edilizie Lotto 3"):

Progetto approvate dalla Commissione Edilizia comunale in data 22/04/1930, riguardants la

e —ina e annessi in 5. Agata - Messina, di proprietd della sig. v R
fasc. 67-13). Tale pratica rignarda il progetto originario del bene in
oggetto, realizzato quale corpo annesso adibito a portinenia e garage di una villa, oggi di proprieta

altra ditta.
Autorizzazione edilizia in sanatoria n.2774 del 15/03/94 In Dit lativa ai
lavori per la realizzazione di un vano interrato da destinare a garage con 'innalzamento della

recinzione esterna i via C. Pompea n.225 ricadente in zona stralcio nel P.R.G. vigente & distinto in
catasto alle priicelle n 638 e 352 del Fg. 62. (fas. 2252/1).

7.5 SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - prano regolatore generale vigente, in forza di delibera DD R, 686/2002 e n 858 del 02/07/2003.
Variante generale - Rielaborazione totale in adegnamento al parere del CRU. n876 del
11/10/1983, ''mmobile ricades in zona Al : immobili di interesse storico, monumentale o ambientale.
Norme tecniche di attuazions ed indici: Comprendono gli immobili con caratteristiche storiche e
momunentali, gia vincolati a1 sensi della Legge 1089/39 e/o segnalati dalla Soprintendenza BC A 2o
comungue meriteveli di segnalazione. Per gli immobili con caratteristiche storiche & momumentali di
cwt al comma precedents, riportati in apposite elenco con vna numerazions indicata nelle planimetrie
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dello stato di fatte, sono consentiti interventi di restaure conservativo, manutenzione straordinaria.
consolidamento, ristrutturazions interna e variaziond di destinaziont d'uso, nel rispetto assoluto delle
caratteristiche tipelogiche relative all'epoca, allo stile e alla tecnologia. Moo sono ammessi aumenti di
cubatura. MNelle pertinenze degli immobili di cwi al primo comma, sono ammesse eccezionalments
ouote costruzioni di interesse pubblico, previe parere preventive della Seprintendenza B.C A,
parere favorevole della Commussione Edilizia e deliberazione di approvaziome del Consiglio
Comunale. Possono eccezionalmente anche essere consentiti dall’ Ammumistrazions Cemunale
interventi di parziale demolizione o sostituzione di parti di edifici e gl interventi di trasformazione a
tetto delle coperture a terrazzo, nei linuti, con le condizioni e con le caratteristiche di cw al
successivo art. 34, previo parere preventive da parte della Soprintendenza ai B.CA. . Sono
consentite variazioni alla destinazione duse dei piami interrati o seminterrati, con la prescriziens
dell'adepuamento delle superfici a parcheggio, cosi come previsto dall'art. 26 delle presenti norme.
La destinazions “Al" degli immobili di interssse storico, momunentale o ambientale, cosi come
individuati nelle tavole delle serie “A6b” e “B2a”, si intende mantenwta anche negli strumenti
esecutivi, nella cui normativa si intende inserito 1l presente articolo,

In data 19/10/1993 veniva trascritto ai nn. 26189/22276 il Decreto Assessorato Fegionale per 1
Bem Culturali ed Ambientali e della PI n 6813 del 25/11/1992, con il quale s é provveduto a
dichiarare 1" Interesse Storico ed Architettonico Particolarmente Importants a1 sensi e per ghi effett
degliart. 1 e 3 della legge 1/06/1939 n 1080 & dell’art. 2 della LR 1/8/1977 o 80 degli immobili siti in
Messina —vill. 5 Agata, via Consolars Pompea n. 226 distinti al N.C.E U al foglio 62 plle 353 638 e 352
(oggi particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub. 4, 638 sub.1 e 638 sub.2).

I beni ricadono:

- In zona ZPS (zone di protezione speciale) subordinata alla VINCA (Valutazione di incidenza
ambientale) a1 senst dell” art. 3 DPR. n 357/97 ed al Decreto dell'Assessorato territorio e ambients
della Begione Siciliana del 30/03/2007.

- In area sottoposta a Vincolo paesaggistico D.P. 06-07-1967 o® 705,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

izi veda Allegate C3 - Documentazione nrbanistical

- Corpo B (part. 638 sub.2) - Sono state riscontrate le seguenti difformita tra la situazione reale dei
luoghi e quanto riportato nel progetto riguardante 1 “lavon per la realizzazione di un vano interrato
da destinare a garage...”, approvato con Autorizzazione edilizia in sanateria n.2774 del 15/03/94:

si & rilevata la presenza di un locale adibito a w.c, realizzato nel sottoscala.

Tale locale & stato realizzato abusivamente in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessort ed
essendo non sanabile si dovra provvedere alla rimozione e ripristine dei luoghi, come da progetto
approvato.

- Corpo C (part. 353 subd) - Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

si & rilevata la presenza di una tettoia con struttura metallica, di circa 33 mq. di superficie coperta,
realizzata nella porzione nord della corte. Dalle indagim effettuate presso gli uffici del Dipartimento di
Urbanistica del Comune di Messina e della Soprintendenza BB.CC.AA di Messina non sono
risultate presenti pratiche edilizie rignardanti tale opera; inoltre non si evince la presenza di tale
tettoa né nell'ingrandimento di foto asrea effettuata nel luglio 1967 sul territorio di Messina, ne nella
carfografia comunale "Perimetrazione CE. art. 18 legge 865/1971-zone interessate da costruzioni
auterizzate con Licenza Edilizia rilasciata anteriormente al 31.08. 19687

Per tutto quanto sopra detto si desume che:

la tettoia & stata realizzata in epoca successiva al'l settembre 1967 in assenza di provvediment:
autorizzativi o concessori e non conformu a quanto previsto dalle norme degli strumenti urbanistici
vigenti, ed & pertanto da considerarsi opera abusiva, non sanmabile e perfanfto destinata alla
demolizione.
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Gl inumobili nsultano nen conformi, ma regolarizzabili
Costi di regolanzzazione;

# Spese complessive per le opere di demolizione, rimozione e trasporto a discarica e spese
tecniche forfettarie: = € 2 500,00

Tempi necessart per la regolanzzazione: medi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

izi veda Allegato CF - Documentazione catastale)

-Corpo A (part. 638 sub.l) - Sono state rilevate le seguenti difformata tra la sitwazione reale dei
luoghi e guanto riportato nella planimetria catastale: lievi differenze riguardo la destinazione degli
ambienti interni: 1l locale adibito a w.c. & erroneamente indicato nella planimetria come “ripostiglio” 2
viceversa; il vano d'ingresso prospiciente la Via Consolare Pompea & erroneamente indicato come
“box auto”,

Le difformita sono regolanizzabili mediante 'aggiomamento catastale dell'onita immobiliare.

-Corpo B (part. 638 sub.2) - Sono state rilevate lievi difformita tra la situazione reale det luoghi =
quanto niportato nella planimetria catastale, consistenti nella presenza nel sottoscala di vn locals
adibito a we (per la regolarizzazione di tale difformita st rimanda a quanto previsto al § 8.1).

Gl inumotbili risultane non conformi, ma regolarizzabili
Costi complessivi di regolarizzazione del lotto:

# Spese tecniche per la compilazione e presentazione DOCFA e planimetria aggiornata al
Catasto di Messina: € 500,00

Tempi necessan per la regolanizzazione: brev:

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
Siveda § 8.1

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALLATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN MESSINA V1A CONSOLARE POMPEA (VILL. 5 'AGATA)

ABITAZIONE UNIFAMILIARE

DICULI AT FUNTO A

Abitazione unifamiliare a MESSINA via Consolare Pompea (vill. Sant'Agata), della superficie
comumerciale di 63,20 mq per la quota di 1/1 di prena proprieta { *** DATO OSCURATO *=%)
L'unita immebiliare oggetto di stuna costitoisce la porzione di wn fabbricato ad una elevazione fuon
terra destinata ad abitazione, accessibile sia dalla via Consolare Pompea che dalla corte di perfinenza
{s1 veda "Allegato C1 - Documentazione fotografica™). L'immobile, senunterrato sul lato nord-ovest, &
stato realizzato negli anni '30 quale corpo annesso ad una villa oggi di proprieta altra ditta (part.353
sub.1 foglio 62 - si veda "Lotto 1" della presente relazione di stima), destinato a portineria.

51 evidenzia che I'immobile risulta sottoposto a vincolo della Soprintendenza, di cui al Decreto dell!
Assessorato Regionale per 1 Beni Culturali ed Ambaentali e della PI 0 6213 del 25/11/1992, con il
quale 51 & provveduto a dichiarare 'Interesse Storico ed Architettonico Particolarmente Intportants
ai sensi e per gli effetti degli art. 1 e 3 della legge 1/06/1939 n 1089 e dell’art. 2 della LR 1/8/1977n
80 degli invmobili siti in Messing — vill. S Agata via Consolare Pompea n226 distinti al NCEU. al
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foglo 62 plle 353, 632 e 352 (oggi particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.l e 638
sub.2).
L'upita mmmebiliare oggetto di valutazione & posta al piane terra, ha un'altezza interna di 3,70
m. Jdentificazione catastale:
& foglio 62 particella 638 sub. 1 (catasto fabbricati), zona censuvaria 2, classe 7, consistenza 3
vani, rendita 86,76 Euro, indirizzo catastale; VIA CONSOLARE POMPEA, piano: T, intestato
a *#* DATO OSCURATO ***  derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in
visura det dati di superficie.
Coerenze: Nord e Ovest con plla 353 sub. 4 (corte BCWC a servizio delle plle 638 sub.1 e 638
sub. 2 ); Est: p.lla 638 sub. 2 stessa ditta; Sud: via Consolare Pompea
Ditta intestataria non aggiornata.

L'intero edificio sviluppa 1 piam, 1 piani firon terra, | Immobile costruito nel 1930,

DESCRIZIONE DELLA Z0ONA

I bemi sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s1
trovanoe in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primana e secondaria, le seguent
attrazioni storico passaggistiche: Riserva naturale orientata Laguna di Capo Peloro.

SERVIZI

universita R A B 4
cinema 2.3 8
farmacie 5 8. 8
aspedale o R & i
palestra 2.8 8
scuola elementare R & 3
spazi verde ot W
supermercato B

COLLEGAMENTI

autobus distante 50 mt. ot W
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livelle di pianc: 2 8 8 i
esposizione: 58 & |
luminosita: R &
panoramicita: ol W
impianti tecnici: B B 8
stato di manutenzione generale: & & &
SerVIZL Wi W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Dalla Via Consolare Pompea si accede all'immobile tramite mgresso provvisto di saracinesca
{con infisso del tipo in vso nelle attivita commerciali) ubicato al civice 1621-A. 51 accede alla corte di
pertinenza tramite un cancello in ferro battuto (per ingresso carrabile) ed un portoncine in ferro (per
ingresso pedonale) whicati al civico 1619 della via Consolare Pompea. Varcato 1'accesso, sulla
destra della strada interna alla corte & presente il portone dingresso dell’umita smmobiliare in

tecnico incancato: VINCEWNZO FABIO FRANEA
Pagina 49 di 59

Firmaio Da: FRANZA VINCEMZO FAB K2 Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Senal#: 12§

ve



Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

oggetto.

L'immebile 51 compone di tre vani oltre bagno e ripostigho. Attualmente non & presente la cucina. I
vam sono sufficientements ilhuninati ed areati. L'immobile si trova complessivamente m normal
condiziom di conservazions ad eccezione del vano sud ove sono presenti fracce di pregresse
infiltrazioms sulla parete sud-ovest e dei prospetti esterni, in discreto stato di manutenzione. I
materiali utilizzati per rivestimenti e rifiniture sono di tipo standard. Gli ambienti non sono provvisu
di impianto di climatizzazione invemnale. E presente un vecchio impianto di riscaldamento con
elementi radianti non pit funzionante.

L'immobile gode di vn ampia terrazza con vista paporamica, accessibile dalla retrostante corte
commune tramite una rampa scala esterma. La terrazza =i carafterizza per la tipica merlatura del
parapetto, realizzato in prosecuzione del muro perimetrale.

Dielle Componenti Edilizie

infizsi interni: a battente realizzati in legno bW
infissi estermi: ante a battente e fissi realizzati in r i i W
ferro

parefi esterme; costmite 10 muratura di mattom Wi
pieni | il rivestimento & realizzato in intonaco

protezioni infissi esterni: mfermiate realizzate in &
ferro

pavimentazione interna: realizzata in plastrelle di R B &
Ceramica

portone di ifngresso: doppia anta a battente w W
realizzato in ferro e vetro

rivestimento intermo. realizzato i intonaco di R & i
cemento

CLASSE EMERGETICA

G [137.52 KWh/m?*/anno]
Certificazione APE N. 01122014 registrata in data 01/12/2014

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Falutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D P R 23 marce 1988 n 138

deserizione consistenza indice commerciale
superficia coperta plano taira 57.00 x 100 %% = 57.00
Superficie terTazza 25,00 x 15 % = 375
Suparfics 1 ta
uparficie eTTazza  (quo 19,00 < s - 245
eccedents me. 25)
Totale: 131,00 63,20
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI

Procedimento di stuma: comparative: Market Comparizon Appreach (MCA4) - Standarvd
Internazionali di Valutazione.
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OSSERVATIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: apmancio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 21/11/2020

Fonte di infermazions: www.immobiliare it Corting immoebiliare- 26/10/2020

Descrizione: Casa mdipendente a 1 el. £1 piv piane mansardato, di recente ristrutturazione . Stato di
mamitenzione ottune. Impianto di climatizzazions.

Indirizzo: via Consolars Pompea, Vill. Sant'Agata, Messina

Superfici principali e secondarie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 135.000,00 pari a 1.687.50 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: apmancio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 1471272020

Fonte di informazione; www immobiliare it Bif EE-56932332 - 15/07/2020

Descrizione: Villetta ad 1 el £t pit piano mansardato, con giardine. Stato di manutenzions buono.
Impiante di niscaldamento.

Indirizzo: via Petraro, Vill. Ganzirri, Messina
Superfici principali e secondarie: 130
Superfici accessorie:

Prezzo: 240.000,00 par a 1.600,00 Euro/mg

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: anpnuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 14122020

Fonte di informazione; www inmmobiliare it Baf. CG5390 - 21/092020

Descrizione: Casa unifamiliare ad 1 el ft. con glardinetto, di recente ristrutturazione. Stato di
mamitenzions oftimo. Impianto di climatizzazione, camunetto.

Indirizzo: via Porticatello, Vill. Pace, hessina

Superfic: principali e secondarie: £]

Superfici accessorie:

Prezzo: 140.000,00 part a 1.728 40 Euro/mg

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: anpnuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 26/11/2020

Fonte di informazione; www immeobiliare it Baf 12040 - 05/11/2020

Descrizione: Casa uwnifamiliare d'epoca ad 2 el ft. con terreno e deposito annesso, di vecchia
costruzione. Stato di manutenzione scarso. Privo di impianto di climatizzazione mvemale

Indirizzo: via Ponzi Donato, Vill. Sant'Agata, Messina
Superfic: principali e secondarie: 270

Superfici accessorie;

Prezzo: 280.000,00 pari a 1.037.04 Euro/mg
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INTERVISTE AGLT OPERATORI INMOBIL TART

Sito wab dell'Agenmia delle Entrate - Banca dann delle quotazmomi mmmeobilian dell'Ossercatonio del mercato
Immeohliare (OMI) (23/11/2020)

Valore minimo: 1.350,0:0

Valore massimo: 2000, 00

Mote: L'OMI fornisce 1 valonl unifani al metro quadro nferiti a "ville e +illini™ in stato conservativo normale

ricadentt nella Fascia'zona: Semicentrale VILL PARADISO-VILL 5 AGATA-PAPARDO-FARQ SUPERIORE.
Codice zona: C2 Microzona: 13 Semestre 1-2020.

SVILUPPO VALUTAFIONE

Nella presente perizia s1i @ adottato il procedimento di stima del valore di mercato deghi wnmobili
"Market Companson Approach (MCA)" che s1 basa sul confronto tra 1'mmoebile oggetto di stima ed
aleum di mmmobili di confronto simili immessi di recente sul mercato immobiliare ad uwn determinato
prezzo. I metodo MCA s1 basa su una serie di aggmstamenti sistematict dei prezzi di mercato rilevati
in base alle caratteristiche degli immaobili di confronto e dell tmmobile oggetto di stima. Il segmento di
mercato analizzato ha ngoardate immobili localizzati nella medesima area geografica, con
destinazione abitativa, di analoga tipelogia.

In prima battuta, mediante il portale www StimatrixCityat, si & effettuata vna ricerca delle
compravendite reali avvenute nella zona di riferimento; non avendo pero reperito transazioni recenti,
documentate ed attendibili, adeguate al segmento di mercato analizzato, s1 & svolta un’analisi della
rilevazions dei prezzi di mercato e delle caratteristiche possedute dai singoli mmmebili offerti in
vendita (asking price), e 51 sono selezionati tre immobili di confronto (comparabili), con destinazions
d'uso a civile abitazione, della medesima tipologia del cespite in oggetto, (villini vnafamilian, di tipo
medio), ubicat: nella medesima localita o in zone limitrofe altrettanto appetibili commercialmente.
Dall’analisi del mercato sono stati rilevatt gli indicy mercantili assunti per determinare 1 prezzi
marginali {s"intends per prezzo marginale la variazione del prezzo totale al varare della caratteristica):
in particolare il saggio ammale di rivalutazione del prezzo, il prezzo margmale della caratteristica
"impianto di climatizzazione invernale”, che & stimato sulla base del costo det lavor necessari per la
realizzazione di vn wnpianto di climatizzazione invernale, al nuovo, deprezzato per tensre conto della
vetusta e della durata; il prezzo marginale della caratteristica "stato di manutenzione”, che & stimato
sulla base del costo dei lavori necessari per passare da una classe all'altra, tenuto conto della
mancanza della predisposizione della "zona cucina.

5i sono rilevati 1 valori formti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (semestre 1-2020), che
formisce un range di valori unitari al metro quadro per la zona OMI cittadina in cwi ricade 1l cespite
oggetto di stima e per tipologia costruttiva (ville e villing), ed 1 valori unitan per metro quadro desunti

TABELL A DEIDATI

e R CORPO CUL[PA;L{'IT‘.'D CD!A-[PA:RATITD CON[FA?ATI‘E'D
Prazzo - 135.000.00 240,000,000 14000000
Consistenza 63,20 80,00 150,00 31,00

Data [mesi] 0 1,00 0,00 0,00
Prezzo unitario - 1.687.50 1.600.00 1.728,40
Ccu:l.du:mm o 5,00 7.00 6,00 7,00
manutenzions

Impianto tecnologicl 5,00 600 6,00 6,00

TABELLA DEIPREZZT MARGINALI
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COMPARATIVO COMPARATIVO COMPARATIVO

Caratteristiche: Indice mercantile 1 = 3
Data [mesi] 0,08 112,50 200,00 116,67
o prezzo medio
Prez=o unitario 1.600,00 1&00, 00 1.600,00
i

Condiziont di

12.000,00 12.000,00 12.000,00
Manutenzlons
Impianto tecnologici 2.000,00 8.000,00 3.000,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

yiay COMPARATIVO COMPARATIVO COMPARATIVO
Caratteristiche: 1 = 3
Prazzo 135.000.00 240.000,00 140.000,00
Diata [mesi] 112,50 .00 0,04
Prezzo unitario -26. 880,00 -138.330.00 -23.480.,00
Condiziom di

; -24 000,00 -12.000,00 -24 (00,00
manutenzions
Impianto tecnologict -8.000,00 -8.000,00 -3.0:00,00
Prezzoe corretto 76.232,50 51.120,00 79.520,00
Valore corpo (media dei prezzi corretti): 78.957,50
Divergenza: 6,03% < 15%

Il prezzo al metro quadro assunto, che @ stato stimato attraverso il metodo MCA, si ritiens congruo,
avendo tenuto conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile cggetto di
valutazione. Esso st allinea al prezzo unitario desunto dalle indagini di mercato condotte in loco ed
attraverso 1 siti web dedicati, ed alle mterviste telefoniche ad operatori nel settore immobiliare, =
risulta minore del prezzo minimo indicato dall'OMI (che fa nferimento ad immobili m stato
conservativo normale), coerentemente con le condizioni di manutenzione i1 cui 51 trova.

51 consideri che una eventuale collocazione del bene sul mercate possa avvenire in tempr medi
nell'ambito di un mercato di compravendita attualmente stagnante.

CALCOLO DEL VALORE DEMERCATO

"alore superficie principale: 63,20 E 1.249.33 = T8.957,50

RIFPILOGO VALQRI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.78.957,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £.78.957,50

BENIIN MESSINA VIA CONSOLARE POMPEA (VILL. SANT'AGATA)

GARAGE

DICUTAL PUNTORB

garage a MESSINA via Consolare Pompea (vill. Sant'Agata), della superficie commerciale di 72,20
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mig per la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO ##*)

L'upita immobiliare oggetto di stima costitisce la porzions nord-est di un fabbricato ad una
elevazione fuori terra catastalmente ed urbanisticamente destinata a garage (s1 veda Allegato C1 -
Documentazione fotografica). L'immebile & stato oggetto di un intervento di ristrutturazione per la
realizzazione di un vano infterrato destinato a garage (come da progetto approvato con
Antorizzazione edilizia n2774 del 15/03/94 - 51 veda "allegato C4") al servizio di una villa ogz di
proprieta altra ditta (part.333 sub.1 foglio 62 - si veda Lotto 1 della presente relazione di stima).

51 evidenzia che l'immobile ricade sotto il vincolo della Soprintendenza, di cui al Decreto dell
Assessorato Regionale per 1 Beni Culturali ed Ambientali e della PI n 6813 del 25/11/1992, con 1l
quale si & provveduto a dichiarare 1'Interesse Storico ed Architettonico Particolarmente Importante
ai sensi e per gli effetti degli art. 1 e 3 della legge 1/06/1939 n 1089 edell'ant. 2della LE 1/8/1977n
80 degli immobili siti in Messina — vill. 5 Agata, via Consolare Pompea n.226 distinti al N.CEU. al
foglio 62 plle 353,638 ¢ 352 (oggi particelle: 353 sub.l, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.l ¢ 638
sub.2).

L'umita unmebiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 3,10/3,70
m. Identificazione catastale:

e foglio 62 particells 638 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censvania 2, categoria C/6, classe 7,
consistenza 537 meg, rendita 105928 Euro, mdinizzo catastale: VIA CONSOLARE POMPEA,
piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento i visura dei dat: di superficie.

Coerenze: MNord-ovest & MNord-est con corte stessa ditta (plla 333 sub 4); Sud-est con via
Consolare Pompea; Sud-ovest con con i stessa ditta (p.1la 638 sub.1).
Ditta intestataria non aggiomata

L'intero edificio sviluppa 1 piani. 1 piam foon terra, - Immobile costruito nel 1930 nistrutturato nel
1994

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicats in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. I traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inmoltre presenti 1 servizi di wrbanizzazione pnimaria e secondaria, le seguent
attraziond storico passaggistiche: Riserva naturale orientata Laguna di Capo Peloro.

SERVIZI

universita W W
cinema ool W
farmacie L B & 4
ospedale *® L R & 4
palestra oW W
scuola elementare 2 8 & i
spazi verde W
supermercato 2 8 & i

COLLEGAMENTI

autobus distante 50 mt. i o W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: 8 & ¢
esposizione: W
laminosita: R & i
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Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

PANOraMUCItd: i
impianti tecnici: * AW
stato di manutenzione generale: Wi W
servizi: o W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

51 tratta di vo corpo di fabbrica seminterrate ad un piano. 51 accede al locale dal civico 1621-B della
Via Consolare Pompea tramite un'infisso esterno metallico provvisto di saracinesca. Un secondo
accesso, ad uso pedonale, & fruibile dalla corte comune tramite un corpo scala presente sul retro del
fabbricato.

Il locale & sufficientemente illumunate grazie alla presenza di un ampio lucernario a soffitto e di
finestre a bocea di lupo sulla parte nord-est.

5i evidenzia che il locale, attualments non occupato, & stato precedentements utilizzato per
altre funzioni e che ftuttavia permangono alcune apparecchiature ed arredi (scaffalature e
pannelli divisori in cartongesso facilmente rimovibili) appartenenti all'attuale ditta proprietaria

5iriscontra inoltre la presenza di un lecale adibito a w.c., ricavato nel sottoscala.

Il cespite si trova complessivamente in normale state di manutenzione, ad eccezione della facciata
esterna su via Consolare Pompea che presenta un lieve degrado della superficie di finstura..

Dells Components Edihzia

protezioni imfissi esterni: saracinesca realizzate in i e W
ferro

rivestimente esterno. realizzato in intonace di i W
cemento

rivestimenta inferno. posto in pareti realizzato in BB B
intonaco di cemento

infizsi esterni: realizzati in alluminio o W
parefi esterme; costmite in muratura di mattom W
pient | il mvestimento & realizzato in intonaco

pavimentazione interna: realizzata in prastrelle di R & i
Ceramica

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D PR 23 marze 1895 n 138

descrizione consistenza indice commerciale
Superficie coperta 63,00 x 100 %% = 63.00
Superficie corpo scala o.00 x 50 % = 4.50
superficia terrazza 25,00 x 15 % = 3,75
::i'::: m';:;m bmots 19.00 % 5o, - 0.95
Taotale: 116,00 71,20

VALUTAZIONE:
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Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

DEFINIZIONI

Procedumento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OS5ERVATIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE

COMPARATIVO |

Tipe fonte: apnmancio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 23/11/2020

Fonte di informarione: www inumobiliare it Baf 941 - 107112020

Descrizione: Box auto con annesso bagno interno, all'interno di condominio residenziale. Buonse
condizion

Indirszzo: Via Consolare Pompea localita Grotte, Messina

Superfici principali e secondarie: 50

Superfici accessorie:

Prezzo: 40.000,00 part a 200,00 Euro/mg

SVILUPPO VALUTAFIONE:

La valutazione del Corpe B e stata condotta mediante V'applicazione del criterio di stima sintetica
comparativa parametrica, che s ottiene con l'applicazione del prezzo unitanio medio nilevato per
immobili analoghi, alla data della perizia, tenendo conte delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche proprie del bene in oggetto.

Nel caso in oggetto, non essendo disponibile un sufficients numero di dati relativi ad immebils di
confronto simili, recentemente confrattati o posti sul mercato immobiliare, cosi da conoscemne il
prezzo, per quanto riguarda il prezzo medio unitario si fa riferimento al valore assunto nella stima del
Corpo A del presente Lotto 3, che & pani a circa 1.24933 ewro/metro quadro, applicando una
riduzione del 50% circa per tener conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del cespite i
oggetto; il prezzo medio vutario cosi desunto & pari a 625,00 euro, che si avvicina al valore unitario
desunto dall'osservazions di mercato sopra riportata.

5i consideri che una eventuals collocazione del bene sul mercato possa avvenirs in tempi
medio/lunghi nell'ambito di un mercato di compravendita attualmente in fase stazionaria per inumobili

analoghi,

CALCOLO DEL VALORE DIMERCATO

Valore superficie principale: 72,20 E 62500 = 45.125,00
RIEPT OGO VALORT CORPD

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.45.125,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): £€.45.125,00

BENIIN MESSINA VIA CONSOLARE POMPEA (VILL. SANT'AGATA)

CORTE DI PERTINENZA

DICUTAT PUNTOC

corte di pertinenza a MESSINA wia Consolare Pompea (vill Sant'Agata), della superficie
commerciale di 653,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *¥* DATO OSCURATO **# )

Trattasi di una porzione di terreno adibito in parte a verde pertinenziale ed in parte percorsi carrabile
e pedonale, a servizio delle unita immobilian identificate al catasto alle particelle 638 sub. 1 e sub 2 (a1
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Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

veda Allegato C1 - Documentazione fotografica).

5i accede alla corte tramite un cancello in ferro battuto (ingresso carrabile) ed un pertoncine in ferro
{ingresso pedonale) ubicati al civico 1619 della via Consolare Pompea.

5i evidenzia che la particella & gravata da serviti di accesso a beneficio della part. 353 sub 1, comes
riportato nel contratto di compravendita del 12.03.2015: “Le parti danno atte che per destinazione
del padre di famiglia gli immobili rimasti in proprietd del venditore e specialmente la villa
principale hanno serviti di accesso dalle corti pfle 353 sub, 5 e 353 sub. 4, carrabile e pedonale
direttamente dalla via Consolare Pompea 1617/1619 e solo pedonale dalla via Maure Amati.”.

5i rileva inoltre che attualmente non esiste un cancello delimitante 1l confine tra la corte in oggetto &
la corte eschusiva aggraffata alla particella 353 sub. 1, appartenente ad altra ditta.

Nella porzione nord della corte & presente una tettoia, di circa 35 mq. di sup. coperta, realizzata con
struttura metallica (31 vedano foto nn. 27-28 in "allegato C1"). Tale manufatto, come meglio
specificato nel paragrafo 8.3, & stato realizzato abusivamente e pertanto destinato alla demolizione.

Il bene ricade nell'area sottoposta a vincolo della Soprintendenza, di cwi al Decreto dell’ Assessorato
Regionale per 1 Beni Culturali ed Ambientali e della PI n 6813 del 25/11/1992, con il quale =1 &
provveduto a dichiarare U'Interesse Storico ed Architettonico Particolarments Importante ai sensi e
per ghi efferti degli art. 1 e 3 della legge 1/06/1939 0 1089 e dell’art. 2 della LE. 1/8/1977 n. 80 degh
immebili siti in Messina — vill. 5. Agata, via Consolare Pompea n 226 distint al N.CEU. al foglio 62
plle 353,638 e 332 (oggi particelle: 353 sub.1, 353 sub.2, 353 sub.4, 638 sub.1 e 638 sub.2).

Identificazions catastale:

s foglio 62 particella 353 sub. 4 (catasto fabbricati), consistenza 0, indinizzo catastale: VIA
CONSOLARE POMPEA pianc: T., derivante da VARIAZIONE del 30/12/2014 protocollo n
MED377675 in  ath  dal 30/1272014 DIVISIONE- AMPLIAMENTO- DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI {n. 210092.1/2014)

Coerenze: Confini: Nord con corte altra ditta (p.lla 333 sub.1); Nord-est con immobile altra
ditta (p.lla 353); Sud-est con immobili stessa difta (p.lla 638) e via Consolare Pompea; ovest
con cunettone conmnale (p.lla 1602).

DESCRIZIONE DELLA Z0ONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s1
trovanoe i un'area mista residenziale/commerciale. I traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti 1 servizi di wrbamizzazione primaria e secondaria, le seguent
attrazioni storico passaggistiche: Riserva naturale orientata Laguna di Capo Peloro.

SERVIZI

universita 2.8 8
cinema o i i
farmacie 2.8 8
ospedale W W
palestra i W
scuola elementars ' & i
spazi verde Wi
supermercato 2 8 &

COLLEGAMENTI

autobus distante 50 mt. W
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Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commmerciale: D P R 23 marce 1998 n 138

descrizione conzistenza indice commerciale
Superficie tarreno 653,00 x 100 %o = 653,00
Totale: 653,00 653,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE

Poiche la teftola ubicata nella porziome nord della corte & destinata alla demolizione in  quanto
opera non sanabile realizzata in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessori e non conformi a
quanto previsto dalle norme degli strumenti urbanistiel vigenti, nel calcolo della superficie
commerciale ai fini della valutazione si @ tenuto conto dell'area di sedime. La superficie della corte &
stata misurata sulla base dell'zlaborato planimetrico castale.

La valutazione del Corpo C é stata condotta mediante U'applicazione del criterio di stima sintetica
comparativa parametrica, che s ottiene con l'applicazione del prezzo unitario medio nilevato per
immobili analoghi. alla data della perizia, tenendo conte delle caratteristiche mntrinseche ed
estrinseche proprie del bene in oggetto.

Nel caso in oggetto, non essendo disponsbili dati relatti ad wnmoebili di confronto simuali,
recentements contratath o posti sul mercato wnmobiliare, cosi da conoscerne il prezzo, il prezzo
medio unitario della corte in oggetto s1 assume pari al 10% circa del valore assunto nella stima del
Corpo A del presente Lotto 3, che & pari a 1.249,33 euro/metro quadro; il prezzo medio unitario cosi
desunto si assume part a 130,00 euro.

CALCOLO DEL VAT ORE DIMERCATO:

Valore superficie principale: 653.00 x 130,00 = 84.890,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

descrizione importo

niduzione per serviti di passaggio carrabile e pedonale -42.445.00

RIEPILOGO VALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.42.445,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): £.42.445,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Seono stati adottati due differenti procediments di stima: il Market Comparison Approach (MCA) &
stato applicato al Corpo A, e il Moneparametrico in base al prezzo medio ai CorpiBe C.
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Espropriazioni immobiliar M. 2172019
promossa da: INTRUM ITALY S5PA ng. proc. di INTESA SAWNPAOLO SPA

Le fonti di informazione consultate sone: catasto di Messina, ufficio tecnico di Messina, agen=ie: Siti
web di agenzie immobiliart. Agenzie immobiliari presenti sul territorio., osservator: del mercato
immobiliare Banca dati delle quotazioni mmoebilian dell'Osservatorio def Mercato Immobiliars (OMI)

VALORE DI MERCATO (OMV):

FIEPILOGD VALUTAFZIONE DI MERCATO DEI CORFPI

ID descrizione consistenza COMmS. accessori valore intero
Abitanone
A 63,20 0,00 TE2957.50
B garage 72,20 0.00 4512500
di
e R £53.00 0.00 42.445,00
pertinenza

166.527,50 €

Spese di regolanizzazione delle difformita (vedi cap 8):
Valore di Mercato dell'imimobile nello stato di fatto e di diritto in cud s1 trova;

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri fributarn su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborse forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel bieonio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita gindiziaria;

Omneri notarili & provvigiont mediaton carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascriziond ed 1scriziom a carico dell'acquirente:

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto i cui si trova:

data 22/12/2020

il tecnico incaricato
VINCENZO FABIO FRANZA

valore diritto

78.957.50
45.125,00
42.445,00

166.527,50 €

€. 3.000,00
£.163.527,50

£€.24.529.13

€.0,00
€.0,00
£€.133.998,38
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