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Ezpropriazioni immebiliari N. 168/2020
promossa da CF. LIBERTY SERVICING 5P .A

TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONT IMMOBILLART 168/2020

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Edificio commerciale a MESSINA 55 113 dir - Villageio Sparta, della superficie commerciale di
2.109,10 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta

Mﬂﬂram ¢ costituito da un edificio commerciale a due elevaziom ft (olre piano
cantinato carrabile e corte annessa) e daun deposito esterno annesso. Confina: a Nord con §5.
113/dir;, a Est con immobili altra ditta (partlle 771-1071-1260); a Sud & Ovest con immobile alira ditta
iplla 1159). L'edificio commerciale & idennficato al Catasto del Comune di Messina al foglio 1
particella n. 1156 subaltemninn 12345675891011,12 13; il deposito estemno alla particella 1157
sub 1.

Prima di procedere alla descrizione del bem, si 1itiene necessano formire gli opportunt chianmenti m
mento all” identificazione catastale dell’edificio commerciale.

Nel 1994 1a particella 1156 fu oggetto di un frazionamento catastale con la costituzione degh attuali
subaltemi-on. 1,2, 3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13.

Sy

Tale frazionamento catastale fu registrato al Catasto di Messina in totale autonomia dall’ambito
urbanistico e dal contesto reale del luoghi, senza cioé che fosse mal stata presentata al Comune
alcuna pratica edilizia avente ad oggetto la suddivisione del fabbricato in piii unita immobiliarl, né
tantomeno furono mal reallzzati lavori inerent tale suddivislone (s1 veda § 7.1 - Pratiche edilizie).

C10 per significare, come meglio specificato al § 8 2 (Conformita catastale), che la simazione reale del
lnoghi, per quel che concerne la disiribuzione interna del fabbricate, non commisponds a quanto
nportato nelle viswe e plamimeirie catastall dei subalterma, per le quali occoireri provvedere
all’aggiotnamento catastale che, come da prassi, dovia avvenire a conclusions dell'iter previsto per
la regolanizzazione wbamstico-edilizia dell’edificio. A tal niguarde, s1 evidenzia peraltto che &
atmalmente in 1inere una pratica edilizia SCIA avente ad oggetto la diversa dismbuzione del piano
terreno (51 veda § 7.1 - Pratiche edilizie).

Cio premesso, l'esperto precisa che le planimeirie dello stato di fatto del piani cantinato, primo e
secondo, eseguite sulla base dei nlievi metiel effetiuati nel corso delle operazioni peritali, sono
consultabili nell' Allegato D - Elaboratol prafici.

Per quanto concente la sitnazione catastale attuale s1 ha:

Identificazione catastale:

foglio 1 particella 1156 sub. 1 {catasto fabbricati), categonia C/2, classe 3, consistenza 181 mq,
rendita 336,52 Ewo, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato a i

foglio 1 particella 1156 sub. 2 {catasto fabbnicatl), categonia C/2, classe 3, consistenza 127 mq,
rendita 236,12 Ewro, indinizzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato Jj

foglio 1 particella 1156 sub. 3 (catasto fabbnicati), categonia C/2, classe 3, consistenza 127 mq,
rendita 236,12 Ewro, indinzzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato a i}

foglio 1 particella 1156 sub. 4 (catasto fabbnicatt), categonia C/2, classe 3, consistenza 127 mq,
rendita 236,12 Euro, indinizzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato a [}
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foglio 1 particella 1156 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 203 mgq,
rendita 377 43 Ewo, indinzzo catastale: STRADA STATALE piano: 51;, intestato a

foglio 1 particella 1156 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 105 mgq,
rendita 2.809,01 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: T;, intestato a [l

foglio 1 particella 1156 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 105 mgq,
rendita 2.809,01 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: T;, intestato a [l

foglio 1 particella 1156 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 105 mgq,
rendita 2.809,01 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: T;, intestato a [l

foglio 1 particella 1156 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 105 mgq,
rendita 2.809,01 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: T;, intestato a [

foglio 1 particella 1156 sub. 10 {catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 61 mgq,
rendita 1.631,90 Euro, piano: STRADA STATALE piano: T;, intestato a |

foglio 1 particella 1156 sub. 11 (catasto fabbrican), categoria C/1, classe 8, consistenza 330
mq, rendita 8.829,32 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: 1;, intestato a [

foglio 1 particella 1156 sub. 12 (catasto fabbrican), categoria C/1, classe 8, consistenza 300
mq, rendita 7.651,21 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: 1;, intestato a |l

foglio 1 particella 1156 sub. 13 {catasto fabbricati), categoria C/2, consistenza 24 mq, rendita
5330 Ewo, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: 1;, intestato 2 |

deposito commerciale, sviluppa una superficie commerciale di 5,00 Mq.
Identificazione catastale:

foglio 1 particella 1157 sub. 1 (catasto fabbricatt), categoria V1, consistenza O, rendita 120 85
Furo, indinizzo catastale: STRADA STAT.113 BIS EM?21 550 VILL SPARTA ™ piano: T;,
intestato a

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 2.109,10 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 5,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in o s trova: £ 1.479.796,25

Walore di vendita gindiziaria dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto in cwmi s1 £.1.257.826,00
trova:
Data della valutazione: 12/10/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da

L’esperto ritiene opportuno richiamare quanto previsto dagh Art. 3 e At 6 del contratto di locazione
In oggetto, consultabile mtegralmente in Allegato E (Confratti):

“Per patte espresso, il conduttore predisporra, a proprie cura rischio e spese, quanto
indispensabile per oftenere autorizzazioni € concessioni, se necessarie, esonerando fin da ora da
ogni ¢ qualsiveglia responsabilita i locatari. Il rilascio delle necessarie autorizzazioni € licenze
amministrative sara a tutta cura, spese ¢ rischio del conduttore, che ne dovra sostenere anche
tutti gli eventuali omeri di adeguamento anche ove comporting spese di manutenzione
straordinaria e/o a carattere straordinario necessarie”

“Il conduttore é fin d'ora facultato ad apportare le modifiche necessarie per consentire la
sistemazione dei locali, per renderli idonei all'atfivita commerciale ed all'uso che si dovra
svalgere. Detto consenso non riguarda ovviamente la strutiura delle parti portanti, delle travi €
dei pilastri, e non da diritto alla condutirice di pretendere compenso per le opere di miglioria di
qualungue natura esse siano. Migliorie, riparazioni, addizioni ¢ modificazioni che, anche in
seguito, dovessero essere eseguite dal conduttere restano a favere del locatore € nulla — per
nessuna causale o motivaZione — la condutfrice pofra pretendere alla cessaZione della
locazione ™.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.71. Domande giudiziali o altre trascriZiont presiudizievoli: Nessuna
provi. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.1.3. Aty di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Altre imitaziomi d'uso: Nessuno

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

ipoteca volontaria, 1sciifta il 23/06/2005 a Messina ainn. 23365/7833, a favore di

denvante da conc ne a garanzia di
mutuo fondiario emesso con atto a1 rogin di Della Cava Rocco 1n Messina in data 20/06/2005 1ep. n.
26837/9772..
Impaorto ipoteca: ewro 110 000000
Importo capitale: euro 550.000,00.
Durata ipoteca: 10 anm

ipoteca volontaria, 1scritta 11 19/10/2011 a Messina ai nn. 31047/4565,

denvante da conc.ne a garanzia di mutio emesso con atto al rogitl di Tiemo Fabio in San
Prer Niceto (ME) in data 18/10/2011 rep. n. 4756/3082.
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Impaorto ipoteca:
Importo capitale:
Durata ipoteca:

Imperto 1poteca:
Importo capitale:

ipoteca legale, 1scritta 11 23/03/2018 a Messina al nn. 6757/903, a favore di

Importo ipoteca:
Importo capitale:

ipoteca legale, iscritta 1l 19/10/2018 a Messina ai nm. 24897/3310, a favore di

Importo ipoteca: euro,
Importo capitale: euro

ipoteca legale, iscritta 1l 16/01/2020 a Messina a1 nn. 914/126, a favore di

Impaorto ipoteca:
Importo capitale:

contro
plenoramento Immo Messma m data 14/09/2020 (rep. n.
1892/2020).

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmue di gestione dell' immobile: £.0,00
Spese straordinarie di pestione pia deliberate ma non ancora scadute: £.0,00
Spese condominali scadute ed insolute alla data della penzia: £.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

61. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal
31/12/2002), con atto stipulato il 31/12/2002 a firma di notar Della Cava Roceo al nn. rep. 25442 di
repertorio, frascritto il 13/01/2003 a Messina ai nn. 856/793

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

e - 12 quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 01/08/1991
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Ist. n. 3 dep. 24/10/202;

fino al 31/12/2002), con atto stipulato il 01/08/1991 a fiima di notar Francesco Paderni in Messina,
trascritto il 03/08/1991 a Messina ai nn. 21671/18134.
11 titolo & riferito solamente a ex particelle 495 496, 498 499 e 507 delFo. 1.

per la quota di 1/1 (dal 28/04/1992 fino al 31/12/2002), con atio
stipulato il 28/04/1992 a firma di notar Padermi Francesco, traseritto il 13/05/1992 a Messina al nn.
14589/12305.
11 titolo & riferito solamente a ex particella 508 fg 1.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1.PRATICHE EDILIZIE:

(51 vedano Allegato C1 - Documentazions whanistica Parte prima ed Allegato C2 - Documentazione
urbanistica Parte seconda).

Concessione edilizia N. 10353 - presentata 11 21/08/1989, rlasciata i 02/03/1990 - intestata
a per lavori di costruzione di n. 3 fabbricath di cui uno
commerciale a e elevazioni e a due elevaziom ft. e canfinato su una superficie fondiaria di mq.
561.170,00 (nlevato dal progetosta) per un volume edilizio di me. 16 530,16, previa demolizione di um
fabbricato di me. 1.679,80 sito in Vill. Sparta 59, 5.5, 113 bis, distinto in Catasto alle particelle 495, 495,
498 e 499 (parzali) e 507 (parziale) del Foglio di mappa n. 1, nel PR G in zona B3d “residenziale di
completamento,

Concesslone edilizia Integrativa di varlante I e voltura N. 11253/10353/bis - presentata il
08/08/1991, nlasciata il 27/12/1991 - per lavor di costruzione di n 3 fabbricati di cu uno commerciale
atre ea due elevaziom ft e cantinato, sulla superficie fondiaria di mg. 581170 (nlevata dal
progetiista), per un volume edilizio di me. 16.530,16 previa demolizione di un fabbricato esistente di
me. 1.679,80 In Messina 5.5, 113 bis Vill. Sparta, distinta in Catasto al Foglio 1 partt. 495, 496,498, 499
e 507 (parziali), nel PR .G vigente In zona “B3b” ed in zona “B4de” “C4e” “G” ed SF giusta Varante
Generale al PR G adottata con delibera n 2/c del 6.3.1990. Visto 1l rappotto n. 16958 frasmesso dalla
Divisione Tecnica Urbanistica in data 13 08 91, dal quale si evince una diminuzione di volume di me.
1.255 00 pertanto 1l volume realizzato passa da me. 16.530,16 a me. 15.275,16. Con istanza del 09/11/91
la ditta
-’ ha chiesto la voltura a propric nome della Concessione Edilizia n. 10353 del 02/03/90 e
successive, dichiarandosi attuale proprietaria dell’area su cul & progettata la prevista costruzione,
visto I’ Atto in Notar Francesco Padermni n. 163072 rep. Registrato a Messina 11 07/08/91 aln. 3818,

Concessione edilizia di variante IT e completamento N. 11980 - presentata 1l 06/08/1992  rilasciata il
23/03/1993 - Intestata a

. per lavon di completamento, essendo scaduto 1l termine di validita de
CE. ongmanan. 10353 del 02.03.90, sin dal 05.03.93, inerenti la costruzione di n.3 fabbricat di cwd une
commerciale a fre e a due elevazioni f t. e cantinato, sulla superficie fondiaria di mq. 5.811,70 (rilevata
dal progettista), per un volume edilizio di me. 1527516 (diminuito nella I® vanante di me. 1.255,00)
previa demolizione di wn fabbricato esistente di me. 1.679 80 in Messina 5.5, 113/bis Vill. Sparta.
Temreno distinto al Catasto al F.1 partt. 495.496,495;499 e 507 (parziali), nel PR G. vigente in zona
“B3b” ed in zona “Bde” “Cde” “G” ed SP giusta Vanante Generale al PR G adottata con delibera
n2edel 6.3.1990.

“Per ['aftuazione dell’'opera la ditta... in particolare é fenufa a curare. 1) il conseguimento
dell’autorizzazione da rilasciarsi dal genio Civile ai sensi dell’art. 18 della Legge 2.2.74 n.64
contenente prescrizioni per le Zone sismiche™.

Richiesta Autorizzazione prot. n. 11948 del 26/05/93 - Parere favorevole del 27/10/1993 - per la
costruzione di due locali ad uma elevazione fi da adibire a cabine ENEL per alimentazione
dell’edificio commereciale e degh edifici per civile abitazione del complesso edilizio sito in vill. Sparta
55113 bis Messina Visto I'Art. 5 Legge Repionale n 37/85 (Raferito all'ni. identificata al catsto
alla plla 1157 sub 1).
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Ist. n. 3 dep. 24/10/202;

Concessione edilizia integrativa di variante ITT N. 13357 - presentata il 13/10/1994, nlasciata il
01/04/1996 - intestata a

", per 1l completamento del lavon di costruzione di n.3 fabbrican di cui uno
commerciale a fre e a due elevazioni f t. e cantinato, sulla superficie fondiaria di mq. 5.811,70 (rilevata
dal progettista), per un volume edilizio di me. 1527516 (diminuito nella I® vanante di me. 1.255,00)
previa demolizione di wn fabbricato esistente di me. 1.679 80 in Messina 5.5, 113/bis Vill. Sparta.
Temreno distinto al Catasto al F.1 partt. 495.496,495;499 e 507 (parziali), nel PR G. vigente in zona
“B3b".

Concessione edilizia di completamento N. 163 - presentata 1l 15/05/1999, nilasciata il 14/06/2002 -
mtestata a

", per lavorl di completamento delle opers relanve all’edificio commerciale, gia
acente parte del progetto relativo alla costtuzione di n 3 fabbricat di el uno commerciale a tre ed a
due elevazioni ft e cantinato, sulla superficie fondiaria di mg. 5.811 70, per un volume edilizio di me.
16.530,16, previa demolizione di un fabbricato esistents di me. 1.679 80 sito in Messina S.5. 113/bis
Will. Sparta, distinto al Catasto al fo 1 partt. 495 — 496 — 498 - 4599 (parziali) e 507 (parziali), ricadent nel
PR.G. vigente in zona “B3b” e nella Varante Generale al PR G. adoitata con deliberazione di C.C.
n.2%/C del 6.4.1998, le partt. 495, 496 e 498 in zona “B4d”, la part. 499 parte in zona SP parte in Al e
parte in B4d e la part. 507 parte in zona “SP e parte in B4d™.

Comunicazione di DI.A. (Denuncia @i Inizio Attivitd) N. prot. 2/5121 . presentata il 05/10/2006 -
intestata 2 . 11 lavorl di variazione della distribuzione
interna del piano prmo, realizzazione di una stanza antincendio, installazione all'esterno di una scala
in ferro e di un montacarichi al servizio di un fabbricato adibito a locale commerciale sito In 5.5.
113/bis Will. Sparta, Messina. Risultano depositati presso 1'Ufficio del Genio Civile di Messina (in
data 23/09/2016) la relazione a struttura ultdmata ed 1 certificato dl collando nerente 1 lavon di
costruzione di una scala esterna in ferro.

SCIA Uniea N. prot. 399363 - presentata il 17/12/201% con prot. N. 399363, verifica con esito
positivo del 20/10/2020 - imtestata a . pet
lavorl di Recupero regolanita tecnico ammunistrativa del piano terra di un fabbricato a due elev. £t
sito In via 5.5 113 Bis, Sparta Messina, ad uso commerciale e suceessiva diversa distribuzione
mterna. Datl eatastali: F. 1 — Part. 1156 — Sub: 6,7 8,910, Si vedano in "Allegato C2": relazicne
tecnica ed laborati grafiel allegati al modello Scia e documento di Venfica istruttoria SCLA con esito
positivo, firmato il 20/10/2020.

Per quanto 1izuarda le opere in c.a. di cw alle sopracitate CE., I Ufficio del Genio Civile di Messina
ha nlasciato il certificato prot. n. 43915 del 23/08/95 ai sensi dell'art. 28 T 64/74.

7.1 SITUAZIONE URBANISTICA:

I 'immobile 1icade in zona B4d del Piano Regolatore Generale vigente del Commune di Messina. Nelle
zone B4 sono ammessl interventi di manutenzione, di consolidamento, di restauro conservative, di
nstuttmazione edilizia, di vanazione delle destinazioni d'uso, di demolizione e ncostuzione e di
nuova edificazione I1 P R G- s1 attua per intervento edilizio diretto (concessione o autorizzazione), nel
nispetto dei seguenti indici:

- Indice di fabbricabilita fondiaria: sottozona B4d If = meimg 3,00

- Altezza massima € numere massime piani fuori ferra compreso eventuale porticato: sottoZona
B4d: m 11,00 con 3 piani fuori terra.

Sono consenfite variazioni alla destinaziome d'uso del piani inteitati o semintertati, con la
prescriizione dell'adeguamento delle superficl a parchegeio, cosi come previsto dall'art. 24 delle
presenti norme. 51 dovranno manteners gli allineamenti e le tradizionali corfine confinue lungo le
strade pubbliche e di uso pubblico, salvo ogeettive esigenze di fipo viabilistico o 1gienico, a gindizio
dell’ Ammumistrazions Commnale. Nelle zone B4 sono ammessl Interventi di manutenzione, di
consolidamento, di restauro conservativo, di nstuttmazione edilizia, di variazione delle destinazioni
d’'uso, di demolizione e ricostmzions e di nuova edificazione.
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Per quanto concerne il plano terra dell’edificto commerciale, sono state riscontrate difformita tra la
situazione reale dei luoghi e gquanto nipoitato nel progetto allegato alla SCIA Unica del 17/12/2019,
relativi al Recupero regolanti tecnico amministrativa del piano teira di un fabbiicato a due elev fit
sito In via 5.5 113 Bis, Sparta Messina, ad uso commereclale e suceessiva diversa distibuzione
inferma. Premesso che 1 lavori, di ew alla sopracitata SCIA, ripuardant la realizzazione al plano terra
di due distinti locall commereiali (“A™ e “B”) dotati di ingressi indipendenti, alla data della presente
perizia nsultano non ancora uliman, le difformita nscontrate sono le seguenti:

-1locali 1gienici a servizio del locale commerciale “B™, previsti in progetto, non sono stati realizzati.

- il locale commereiale “B risulta atmalmente collegato tramite aperture ricavate nel munl divisonl sia
al retro bottega del locale commerciale “A™ che al corpo scala dell’edificio, e pertanto a differenza di
quanto previsto in progetto il plano teira non & suddiviso in due locali con accessi indipendent. Ed
molire, lungo 1l lato intermo delle pareti perimetrali est ed ovest dell'intero piano terra sono state
realizzate (per 'intera altezza) delle contropareti in cartongesso, & pertanto le aperture previste in
progetto nom sono attualmente fruibili.

- lievi modifiche alle-dimensioni delle apertiure nei prospetti esterni.

Per quanto concerne il primo piano ed il plano cantinato dell’edificlo commerciale, sono state
nscontrate difformita ra la simazione reale dei lnoghi e quanto riportato nel progetto allegato alla
DIA del 05/10/2006, riguardante 1 lavonl per la “variaZione della distribuzione interna del piane
primo, realizzazione di una stanza antincendio, istallazione all’esterne di una scala in ferro e di
un montacarichi al servizio di un fabbricate adibito a locale commerciale sito in 5.5.113 bis,
Villaggio Sparta, Messina’.

Premesso che 1 lavorl non sono stati uloman e solo parzialmente realizzati, e che pertanto non &
stato depositato il fine lavori ed il contestuale aggiomamento catastale, si rilevano le seguent
difformata:

- Lievi differenze riguardo la disposizions delle tramezzatwre del primo piano nspetto a quanto
mportato in progetio.

- Il montacarichi e Ia stanza antincendio previst in progetto non sono statl realizzan mentre & stata
realizzata la scala esterna in ferro. A tal nguardo, risultano depositati presso 1'Utficio del Genio Civile

di Messina (in data 23/09/2016) 1a relazione a struttura ultimata ed il certificato di collaudo inerente
1laven di costtuzione di una scala esterna in ferro.

- Per quanto concerne il plano cantinato, premesso che 1 lavori non sono stad ulomati & che 'intero
pianc cantinato risulta tuttavia allo stato mustce (privo di pavimentazione ed Intonacatura) si rileva
che, In comispondenza dell’area destinata in pregetto ad alloggiare le vasche dell’impiante
anfincendio (pol non realizzato) & stata realizzatauna fossa di circa mg. 20. Tale area misulta
attnalmente mterdetta alla fruzione,

Per quanto concerne la corte annessa all'edificlo commerciale, nel corso delle operazion pentali s1
& rilevata la presenza di una tettola con somttura metallica fissa, di eirea 439 mq_ di superficie coperta,
realizzata lungo il confine sud della corte. Dalle indapimi effettuate presso gh uffici del Diparimento
di Urbanistica del Comune di Messina e del Genio Civile non sono misultate presenti pratiche edilizie
nguardanti tale opera. La tettola & stata pertanto realizzata in totale assenza di provvedimenti
autorizzativi e non conformi a quanto previsto dalle norme degh stumenti urbanisticl vigenti, ed &
pertanto da considerarsi opera abusiva, non sanabile e destinata alla demolizione.

Ie difformiti sono repolarizzabili mediante presentazione pratica SCIA in vanante ed a
completamento dei lavon neuardant 'intero edificio.

L'immobile nsulta non conforme, ma regolarizzabile
Costi di regolarizzazione:
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- Spese complessive per le opere di demolizione, nmozione e trasporto a discanca della tettoia
abusiva; €12 .00000

- Spese tecniche forfettarie per presentazione pratiche SCIA e SCA: €13 00000

82 CDHFORI\*]ITA CATASTALE:
Edificlo commmerciale:

premesso che la particella 1156, nel 1994 fu oggetto di un frazionamento catastale con la
costituzione degli attuali subalterni- nn. 1,2, 3 4 5. 6,7,8,9,10,11, 12, 13 e che tale frazionamento
catastale fu registrato al Catasto di Messina in totale autonomia dall’ambito wbanistico e dal
contesto reale del luoghi, senza cioé che fosse mai stata presentata al Comune aleuna pratica edilizia
avente ad oggetto la suddivisione del fabbricato in piti unita 1mmebilian, né tantomeno fimono mai
realizzati lavorl mmerent tale suddivisione (si veda § 7.1 - Pratiche edilizie), la situazione reale dex
lnoghi, per quel che conceme la distiibuzione interna del fabbrieato, non comisponde a guanto
nportato nelle visure e planimefiie catastall del subalterni, percui sara necessario provveders
all’agpiommamento catastale che dovra avvenire (come da prassi) a conclusione dell'iter previsto per
1a regolarizzazione whanistoco-edilizia dell’ intero edificio.

Per quanto concerne la simazione catastale della particella 1156 si ritiene necessario un ulteriore
chiarimento: in data 11/05/2012 1'Agenzia del Temitorio, a causa del mancato aggiomamento degh
1dentificativi catastali da parte della ditta proprietania, effettud una variazione d'ufficio (denominata
“bonifica identificative catastale™ aggiungende un nuove subalterno nell’elence dei subaltermi
della part. 1156,11 n. 14, avente categoria fittizia F1_ Tale subaltermo fitizio, non oggetto della
presente procedura (futtavia intestato a precedenti proprietan) deriva dalla soppressione d'ufficio
della part. 495 che, causa mera dimenticanza, non venne soppressa al catasto fabbricati Tale
anomaha & regolarizzabile all'Agenzia del Temntorio mediante richiesta di soppressione del
subalternon 14,

Deposito esterno annesso.

Per quanto conceme 1l deposito esteimo annesso all'edificio commerciale, identificato alla particella
1157 sub 1,le difformita miscontate nguardono la destinazione dellumita immebiliare, la cw
planimemria catastale niporta l'errata destinazione di "cabina enel”, e che pertanto dovia essers
agoloimata.

Le difformmta sono regolarizzabili mediante: presentazione all'Agenzia delle Entrate di procedura
DOCFA per variaziom delle visure, plammetrie eatastali e dell’elaborato planimetrico.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolanizzazione: - Spese tecniche per presentarione procedura DOCFA: €1 500 00.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
Si veda § 8.1.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSU

BENIIN MESSINA S 5_113DIR - VILLAGGIO SPARTA

EDIFICIO COMMERCIALE
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DICUL AL PUNTO A
Edificlo commerciale a MESSINA 5.5, 113 dir - Villageio Sparta, della s icle commerciale di
2.109,10 mq per la quota di 100/100 di piena proprieta

Il compendio pignorato & costiuito da un edificio commerciale a due elevaziom ft (olre piano
cantinato carrabile e corte annessa) e daun deposito esterno annesso. Confina: a Nord con §5.
113/dir;, a Est con immobali altra ditta (partlle 771-1071-1260); a Sud & Ovest con immobile alira ditta
(plla 1159). L'edificio commerciale & idenaficato al Catasto del Comune di Messina al foglio 1
particella n. 1156 subalterninn 1234567891011 .12 13; 1l deposito estemno alla particella 1157
sub 1.

Prima di procedere alla desciizione del beni, si 1itiene necessario formire gli opportuni chiarimenti in
merito all” identificazione catastale dell'edificio commerciale.

Nel 1994 1a particella 1156 fu oggetto di un frazionamento catastale con la costituzione degh attuali
subaltermi on. 1, 2,3, 4,5,6,7,8,9,10,11,12,13.

Tale frazionamento catastale fu registrato al Catasto di Messina in totale autonomia dall’ambito
urbanistico e dal contesto reale del luoghi, senza cloé che fosse mal stata presentata al Comune
alcuna pratica edilizia avente ad oggetto la suddivisione del fabbricato in pii unita immobiliari, né
tantomeno furono mal realizzati Iavori inerent tale suddivislone (51 veda § 7.1 - Pratiche edilizie).

C10 per significare, come meglio specificato al § 8 2 (Conformita catastale), che la simazione reale dei
luoghi, per quel che concerne la disiribuzione interna del fabbricato, non commisponde a guanto
nportate nelle viswwe e plammenie catastall dei subaltermi, per le gquali occoirera provvedere
all’agpiomamento catastale che, come da prassi, dovra avvenire a conclusione dell’iter previsto per
la regolanzzazione wbamstico-edilizia dell’edificio. A tal niguarde, s1 evidenzia peraltto che &
atmalmente in 1onere una pratica edilizia SCIA avente ad oggetto la diversa dismbuzione del piano
terrene (51 veda § 7.1 - Pratiche edilizie).

Ci0 premesso, l'esperto precisa che le planimetrie dello stato di fatto del piani cantinato, primo e
secondo, eseguite sulla base dei nlievi metici effettuati nel corso delle operazioni peritali, sono
consultabili nell' Allegato D - Elaboratol prafici.

Per quanto concenre la situazione catastale atmale s1 ha:
Identificazione catastale:

foglio 1 particella 1156 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 181 mgq,
rendita 336,52 Ewro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato |

foglio 1 particella 1156 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 127 mgq,
rendita 236,12 Ewro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato |

foglio 1 particella 1156 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 127 mgq,
rendita 236,12 Ewro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato a [l

foglio 1 particella 1156 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 127 mgq,
rendita 236,12 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato a [l

foglio 1 particella 1156 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 203 mgq,
rendita 377,43 Ewo, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: S1;, intestato a [l

foglio 1 particella 1156 sub. 6 (catasto fabbricati), categonia C/1, classe 8, consistenza 105 mq,
rendita 2.809,01 Ewo, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: T;, intestato a-

foglio 1 particella 1156 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 105 mq,

tecnico incanicam: VINCENZO FABIO FRANZA
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rendita 2.809,01 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: T;, intestato |

foglio 1 particella 1156 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 105 mgq,
rendita 2.809,01 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: T;, intestato a [l

foglio 1 particella 1156 sub. 9 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 105 mgq,
rendita 2.809,01 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: T;, intestato a [l

foglio 1 particella 1156 sub. 10 {catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 61 mgq,
rendita 1.631,90 Euro, piano: STRADA STATALE piano: T;, intestato a |

foglio 1 particella 1156 sub. 11 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 8, consistenza 330
mgq, rendita 8 829,32 Ewo, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: 1;, intestato a[Jfjij

foglio 1 particella 1156 sub. 12 (catasto fabbncati), categeria C/1, classe 8, consistenza 300
mq, rendita 7.651,21 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: 1;, intestato a [}

foglio 1 particella 1156 sub. 13 (catasto fabbricat), categoria C/2, consistenza 24 myg, rendita
53,30 Euro, indirizzo catastale: STRADA STATALE piano: 1;, intestato 2 [

DESCRIFIONE DELT & FDNA

I beni sono ubleati in zona periferica in un'avea mista residenziale/commerciale, le zone linntrofe si
frovano in un'area mista residenziale/commerciale, 1 parchegei sono sufficienti. Sono inoltre present
1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

£

farmacie : W
negozi al dettaglio W
COLLEGAMENTI

antobus distante 500 mi. W
DESCRIFIONE DETTAGIIATA

51 accede all'edificio commerciale tramite corte esclusiva il cw cancello d 'ingresso, ad uso carrabile e
pedonale, & ublcato sulla 5.5, 113 dir, fraz. Sparta (s1 veda allegato A - Documentazione fotografica).
La corte di circa 1628 mq. (di cul 1068 meq. wbanisticamente destinati a parcheggio) & regolarmente
asfaltata e percomibile adibita al parcheggio ed al carico e scarico merel In adiacenza all'ingresso &
posizionata la rampa d'accesso al pilano canfinato. Nella parte retrostante della corte, in
comispondenza del confine sud-est, & ubicato un piccolo corpo di fabbrica (progettato in origine per
ospitare la cabina ENEL) attualmente adibito a deposito di circa 20,00 mq.

Nel corso delle operazioni peritali 1'esperto ha rlevato la presenza di una tettoia abusiva in femo, di
circa 440 myq , realizzata in aderenza al muro perimetrale del confine sud della corte (si vedano foto
nn 3, 26, 27 in allegato A) Poiche tale tettola & destinata alle demolizione in quanto opera abusiva
non sanabile realizzata in assenza di provvedimenti autorizzativi o concessorl (51 veda § 8. 1), nel
calcolo della superficie commerciale a1 fiml della valutazione si & tenuto conto dell'area di sedime
del manufatto summenzionato.

L'edificio si sviluppa su due livelli fuoni terra, attualmente adibifi all’attivita di neevimento, vendita
ed esposizione merci, oltre al plano canfinate adibito a deposito. Nella parte retrostante s1
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distingue il volume, privo di finestre, del corpo scala, direttamente accessibile dalla corte.

L'ingresso principale dell’attiviti commerciale & posizionato al piano terreno sul prospetto nord, ed &
costiuito da un portoncino in vetro integrato nella vetrata espositiva. Un secondo ingresso &
fruibile tramite il corpo scala presente sul retro dell’edificio. Sul prospetto ovest si1ileva la presenza
diuna scala in fermo esterna che dalla corte conduce al piano primo.

11 piano terreno s1 compone del seguenti ambienti (51 veda planimetria piane terreno in allegato "D -
Elaborat graficl); un'ampia sala d'ingresso, di cirea mg. 180, indicata in plammetria “Sala 517,
direttamente accessibile dall'ingresso prneipale, attualmente adibita ad esposizione ricevimento e
vendita, dotata di servizi iglenici disimpegnati, & ben illuminata grazie alla presenza di ampie vetrate
nserite nel prospetio nerd; una sala di cea mg. 115 di superficie utile, denominata “Sala 527,
accessibile amite una porta dalla “Sala 517, attualmente adibita ad esposizione; una sala di cirea
mq. 210, denominata “Sala 537, accessibile dalla sala "S2" e dal corpo scala, attualmente adibita ad
esposizione. E' presente una porta d'accesso alla corte.

Nel corso delle operaziomi peritali I'esperto ha mlevato che all'intermo delle sale espositive in
commispondenza delle pareti perimetrali est ed ovest sono state realizzate, a tit'altezza, delle
controparetl in cartongesso, e che pertanto le aperture dotate di saracinesche (attualmente
abbassate) visibili ne1 prospetti esterni non sono ovviamente finibili.

51 giunge al piano primo framite 1l corpo scala, fruibile sia dal piano terra che dalla corte esterna.
Giunti al piano primo si aceede direttamente in una grande sala, di cirea 353 mq. attualmente adibita
ad esposizione. Dalla sala mamite breve corridoio si accede al locale servizi; prosezuendo hungo un
articolato percorso si accede ad una serie di salette, di differenni forme e dimensioni, in origine
progettate per ospitare uffici e sale rumoni, attualmente adibite ad esposizione Alla fine del
percorso, amite una porta d'useita presente sul prospetto est, & possibile accedere alla scala
esterna in ferro che conduce alla corte.

L 'esperto precisa inolire che nelle sale adibite all'esposizione del piano terra e del primo piano, come
megho llustrato nella documentazione fotografica e rappresentato nelle planimettie allegate, sono
atalmente istallati dei pannelli divisori amevibili di differenti dimensioni.

51 accede al piano cantinato sia dalla rampa esterma carrabile che tramite il corpo scala. L'intero
plano, atmalmente adibito a deposito merce, s1 mova allo stato tustico totalmente privo di
pavimentazione, intonacatura ed impianti. Nella zona sud del piano cantinato, in adiacenza al coipo
scala, s1 nleva la presenza di una fossa, che interessa una porzione di superficie di circa maq. 23,
atmalmente coperta da tavolame (51 veda foton. 25, in allegato A). Tale fossa fii realizzata allo scopo
di allogpiare Ie vasche dell impianto antincendio, che previste in progetto non vennero realizzate.

Pe quanto conceme lo stato di conservazione dei prospettl estemi si misconfrano fenomeni di
degrado dello swato di fimtwra (accumulo di pulviscolo atmosferico, dilavamento, condensa) dovuti
In massima parta alla mancanza di manutenzione nel corso degli anmi.

Gl ambienti iInterni, per quanio concemmne 1l plano terra ed il prmo plano, s1 frovano in buone
condizieni di conservazione, ad eccezione della sala espositiva del piane primo in cul sono state
nscontate tacce di pregresse infiloaziomi localizzate nel tratto aggettante della parete ovest. I
materiah utilizzati per rivestimenti e nfinitwre sono di tipo standard.

Nella parte retrostante dell'edificio sono allocail macchinari di un vecchio impianto di
climatizzazione, ommai in disuso.

Delle Strutturs

strutture  verticali: costruite In calcestruzzo W
armato

fravi; costrnite in calcestruzzo armato L
solai; laterocemento W
scale interne: realizzate in calcestruzzo armato v W
scale esterne: costiuite in acclaio o i
copertura. plana costmita in caleestiuzzo atmato L B &
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Delle Componsnti Ediline

pareti esterne: costiuite in muratwa di mattoni L B
foran | il nvestimento & realizzato In Intonaco per

estermi

pavimentazione interna: realizzata in pres W
scale: nterne con Ivestimento in Marmo \ & &
infissi esterni; ante scorrevoli realizzati i metallo W
rivestimento interno: realizzato in intonaco per Trhw
mnterni

CONSISTENZA

Criterio di miswrazione consistenza teale: Superficie Esterma Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Crtenio di caleolo consistenza commetciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
S icie coperta iano

peIt P P 296100 X 50 % = 480,50
cantinato
Superficie coperta piano temra 591,00 X 100 % = 591,00
Superficie coperta plano primo 712,00 X 100 % = 712,00
Superficie area scoperta 1.625,00 X 20 T = 23 .60
Totale: 3.592,00 2.109,10

ACCESSORI:

deposito commerciale, sviluppa una superficie conumerciale di 5,00 Mg.
Identificazione catastale:

foglio 1 particella 1157 sub. 1 (catasto fabbricati), categona DV1, consistenza 0, rendita 120 85
Euro, inditizzo catastale: STRADA STAT 113 BIS EM21 550 VILL SPARTA ™ piano:. T,,

Intestato a
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT

Procedimento di sima: comparative.: Monoparametrica in base al prezzo medio.

INTERVISTE AGLT OPERATORI IMMOBIL IART

Sito web dell'Agenzia delle Entrate - Bamca dati delle gquotazioni immobiliann dell'Osservatorio del mercato
Immobiliare (OMI) (25/08/2021)

Valore minimo: 810,00

Valore massimo: 1.150,00

Note: L'OMI fornisce i valori unitari al metro quadro riferiti @ "negozi” in stato conservativo noymale ricadenti
nella Fasciazona: SubwbanaTITORALE TIRRENICORODIA, 5. SABA, ACQUALADRONI, ORTOLIUZZO.
Codice zona: E3 Microzona: 3 Semestre 2-2020.
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SVILUPPO VALUTAZIONE

La valutazione dellimmobile oggetto della presente perizia & stata condotta adottando il
procedimento di stima monoparametrico in base al prezzo medio. S1 precisa a tal proposito
che non si sono repernti att recenti di compravendita di immoebili simili ed ubicad nella zona in cw
ricade il compendio pignorato, né si sono reperiti 1 prezzi di mercato di immobili analoghi sif nella
stessa zona o In aree limitrofe attualmente offerti in vendita (asking price) mediante nicerche condotte
atvaverso 1 siti web specializzati nel settore e framite Interviste ad agenti immobilian.

Il prezzo & stato desunto sulla base di indagini di mercato condotte in loco ed attraverso
interlocuzionm con agent Immobilian, tenendo nella piusta considerazione sia I'ubicazione penferica
in un villaggio della zona Nord del messinese scarsamente abitato e la distanza da centl con
maggiore densita abitativa, s1a la grande metratura, le buone caratteristiche costuttive e I'ampia area
destinata a parcheggio; 51 e inoltre tenuto conto dei costi necessanl per l'esecuzione dei lavon di
completamento del piano cantinato ed adeguamento degli impiant tecnologici alle normative
vigenti.

1l prezzo medio s1 & assunto parl a € 750,00 per metro quadro di superficie commerciale, minore del
valore minimo unitario al metro quadro di superficie lorda riportato dall'OMI (Osservatorio del
Mercato Immobiliare), semestre 2-2020, per la zona in ewl ricade il cespite oggetto di stima, che s1
nfenisce ad immobili in stato conservativo nommale.

Il valore assunto nella presente siima si mtiene congruo, in considerazione delle caratteristiche
infrinseche ed estrinseche del cespite In ogeetto, e tenuto conto della complessa collocabilita nel
mercato immobiliare in considerazione dell'ampia metratura e dell'nbicazione.

CALCOLO DEL VAL ORE DI MERCATO

Walore superficie principale: 210910 X 750,00 = 1.581.825.00

Valore superficie accessoll 500 X 750,00 = 3.750,00
1.585.575,00

RIEPILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £ 1.585.575,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agpinstamenti): £ 1.585.575,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Monoparametrico in base al prezzo medio

Le font1 di informazione consultate sono: catasto di Messima, ufficio tecnico di Messina, agenzie: 51
web di agenzie mmmobiliari. Agenzie immobilian presenti sul teimitorio., osservatorl del mercato
immobiliare Banca dat delle quotaziom immeobilian dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI),
ed moltre: Indagim di mereato nella zona i eui nicade 1l bene

1a versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le amalisi e le conclusioni sono Iimitate unicamente dalle assunziomi e dalle condiziom
eventualmente riportate in perizia;

1l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel dinitto In questione;
1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

1 wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previst per lo svolgimento della
professione;

tecnico incanicam: VINCENZO FABIO FRANZA
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1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mereato locale ove & ubicato o

collocato I''mmobile e la categoria dell'immobile da vahitare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DET CORFI

ID  descrizione consistenza Cons. accessori valore intero
Edificio . gz
A 2.109.10 5,00 1.585.375.00
commerciale

1.585.575,00 =

Riduzione del 5 % per lo stato di occupazione:
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto n cul s1 trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV)

Riduzione del valore del 15 % per differenza tra onen tributan su base catastale
2 reale e per assenza di garanzia per vizi e per nmborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'mimediatezza della vendita piudiziana;

Onen notanili e provvigiont mediatoni canco dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle rascrizioni ed 1sciizion a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita gludiziaria dell'immobile al netto delle decwtaziom nello
stato di fatto e di diritto in cui 51 rova:

data 12/10/2021

1l tecnico Incaricato
VINCENZO FABIO FRANZA

valore diritto

1.385.575,00

1.585.575,00 =

£.79.278,75
£26.500,00
£ 1.479.796,25

£221.969.44

£ 0,00
£ 0,00
0,81
£ 1.257.5826,00

tecnico incanicam: VINCENZO FABIO FRANTA
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