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Esscuzione Immobili'ii i°132/2024

contro ‘

001

1) IDENTIFICAZIONE DEI BEN] IMMOBILIARI OGGETTO DELLA VENDITA

(QUOTA 1/1 proprieta intera ) APPARTENENTE AL LOTTO N°1:
Quota di 1/1 della intera proprieta del seguente bene (costituenti il lotto n°1):

A. Villa (destinata a civile abitazione — vedi foto n°1,2,3,4,5} , sita in via Piazza Francesca
Morvillo n°5, Villafranca Tirrena (Me) composta (vedi allegato n°5) da un piano terra
con pranzo soggiorno e cucina (vedi foto n°13,14 e 15), e we oltre alla corte d’ingresso
(vedi foto n°8,9,10,11,12) , quindi per il tramite di una scala interna o di un ascensore
interno si pud accedere al piano primo. Ivi (vedi planimetria nell’allegato n°5) vi sono
due camere da letto (vedi foto n°18 ¢ 20) , un w.c. (vedi foto n°17) , un disimpegno ¢ un
ripostiglio e due balconi (vedi foto n°2). Al piano soprastante vi ¢ il sottotetto , indicato
quale locale di sgombero (vedi planimetria allegato n°5) dotato di veranda (vedi foto
n°26) di un w.c. ( vedi foto n°23) di un ambiente adibito in atto a soggiomo (vedi foto
0°24 e 25} ed ancora una zona lavanderia (vedi foto n°26) . Al piano si giunge sempre
per il tramite delle scale interne o per il tramite dell’ascensore (vedi foto n®25).

L’altezza interna al piano terra ¢ di 2,98 m , al piano primo 2,75 m mentre al piano

sottotetto 1’altezza varia da 0,80 m ad un max 2,68 m .

AI'NCEU I'immobile risulta cosi censito :

- Fg.l part. 3539 sub. 1 (vedi allegato 2 e 5) categoria A/7 classe 3 , consistenza
catastale 8 vani , superficie catastale 174 mq (escluse aree scoperta 166 mg),
rendita 326,40 . Indirizzo Piazza Francesca Morvillo n®5 piano T-1-2-. (s i

R illaftanca Tirrena
{Me) — proprieta 1/1.

La Vilta & di recente edificazione pertanto in linea generale si presenta in ottimo stato

dotata di ascensore, di caldaia (non revisionata) e di fotovoltaico. La corte per come si

evince dalle foto prodotte 8,9,10,11 si presenta ben curata ed arredata ed & recintata e

dotata anche di cancello carrabile elettrificato. Nella corte vi & una pergotenda che funge

da riparo (acqua e sole) . Nella corte vi sono alcuni alberi da frutto e olivo (vedi foto
n°8,9,10). All’esterno nella corte vedi foto n°12 & stata ricavato un armadio metallico
atl’interno del quale vi & una zona cottura . La pavimentazione interna della villa & del
tipo “’gres” effetto legno. Gli infissi esterni sono in alluminio con vetro camera in
ottimo. stato e persiana esterna. Le porte interne sono tipo legno (alcune a scrigno altre
normali) di buona fattura. La porta d’accesso ¢ del tipo blindata. La villa confina a sud
con cotte di proprietd a est con piazza pubblica a nord con altra villa in costruzione ,

Appartiene a tale lotto anche un poste aute identificato al fg. 1 part. 3539 sub, 3,
categoria catastale C/6 , classe 1 consistenza 21 mq , superficie catastale 21 mq. rendita
13,01. Il posto auto scoperto & identificato nella planimetria catastale (vedi allegato n°6)
ed ¢ stato documentato sui luoghi conle foton®6e 7. '

Situazione catastale Villa (sub. 1) : _
Lo stato dei luoghi & in linea di massima conforme alla planimetria catastale salvo
quanto segue :
- Al piano terranon vi & un disimpegno scollegato da un w.c. ma un unico vano.
Al piano sottotetto gli ambienti nella planimetria catastale sono indicati come
locale di sgombero. In atto per come documentato vi & un ambiente adibito a
soggiomo (vi sono anche i termosifoni) ed un altro ambiente destinato a w.c..

Presidente Giudice Doit. Paclo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immobiliare n°132/2024

contro

Situaziene urbanistica Villa (sub.1 ) :

Daghi accertamenti condotti stante la documentazione che Pufficio tecnico
mi ha messo a disposizione, risulta che & stato rilasciato ;

- un permesso di costruire pratica n°ll anno 2018 datato 22/06/2018 (vedi
allegato n°12) . Tale permesso comprende n°2 ville di cui una & quella oggetto di
esecuzione e ’altra & al rustico estranea alla procedura. Risulta in atti anche una
variante al PDC n°ll per modifiche interne ¢ dei prospetti di wna villetta
denominata ** Villetta A> prt. 8258 del 09/04/2021(vedi Scia allegato n®7 ed
elaborati alleg. 8,9,10,11). In particolare nell’allegato n°10 (stato modificato) al
piano terra € rappresentato un disimpegno non rinvenuto sui luoghi . Mentre il
piano primo sostanzialmente ¢ conforme allo stato rinvenuto. Quindi al piano
secondo, locale di sgombero (sottotetto) sui luoghi per come gia asserito ¢ stato
realizzato un w.c. ¢ vi & un ambiente in atto adibito a soggiorno. Pertanto la
destinazione d’uso a tale piano & abusiva . Per regolarizzare lo stato dei luoghi a
quello progettuale conviene togliere quanto realizzato in difformita al progetto
nonché Uimpiantistica (termosifoni) in maniera da far tomare il pianc secondo in
un sotottotetto. In alternativa si potrebbe provare ad eseguire un recupero abitativo
(maggiormente oneroso) per il piano secondo tuttavia si consiglia il ripristino allo
stato progettuale. Negli atti visionati al momento del mio accesso non si &
riscontrata la fine dei lavori. Non vi & agibilitd/abitabilita.

(n.b. Per maggiori dettaghi si consiglia Pacquirente prendere visione del fascicolo
presso il Comune di Villafranca ).

Superficie commerciale :

- PT.EPIL ............... 124 mq circa

- P.IL..(sottotetto).......... 42 mq. circa

- Balconen®l -PJ.......... 5,22 mg circa
- Balconen®2 -P1IL ........2,75 mgq. circa
- VerandaPIL............ 15,7 mq circa
- CortepT..oovininnnnn 107,75 mq circa

Note: In merito alla conformitd tra la descrizione del bene suddetto e quella contenuta nel
pignoramento si pud dire che il bene & ben identificato nel pignoramento ¢ gli atti prodotti
consentono individuazione dello stesso.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Ilbene dicui allotto n°l, ricade nel paese di Villafranca Tirrena (Me) piazza Francesca Morvillo
n°5 .

La zona in questione ha le seguenti caratteristiche :
Caratteristiche zona: zona centrale del paese di Villafranca Tirrena

Servizi della zona (km): I Tuoghi si trovano sulla piazza Francesca Morvillo e la zona
nei pressi & dotata del consueti servizi necessari.

Collegamenti pubblici (km): autostrada (2 km circa ).

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immobiliare n°132/2024

contzo

T — o=

3.8TATO DI POSSESSO:
L’immobile al momento del sopralluogo era abitato dal sig. N (che ne permetteva
"accesso) lo stesso dichiarava di essere in possesso di un preliminare di compravendita (per
maggmn informazioni si chiede informazioni al custode). 11 siaglilllley faceva presente che sul
tetto vi era un fotovoltaico con 10 pannelli e che la pavimentazione della casa era stata fornita

dallo stesso. La stessa pergotenda dichiarava il sig \RiiiPo cssere di proprietd personale cosi
come i mobili la cucina e i climatizzatori ecc..

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICT :
4.1.Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
Dagli atti di causa {vedi certif. notaio Dott. Enrico Siracusano)

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione casa contugale: Nessuna

4.1.3. Aeti di asservimento urbanistico:
~ TRASCRIZIONE n.14281/10900 de! 19/06/2018 nascente da scrittura privata di
atto di costituzione di vincolo autenticata dal Notaio Brigandi' Anna il 15/06/2018

rep.60/47

A favore: COMUNE DI VILLAFRANCA TIRRENA codice fiscale (TGN

Contro. _ con sede in
Villafranca Tirrena codice fiscale 02635490833

Qggetto:

Fg.1 part 2393.2395 Piazza Salvatore Quasimodo: gli edifici saranno destinati a civile
abitazione; che le aree esterne ifdicate quale parcheggio estese rispettivamente
mq.10,56 e mq.30,85 saranno destinate come tali, per gli autermezzi delle abitazion
oggetto del permesso di costruire in fase di rilascio

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno

4.2.Vincoli ed oneri giuridici che saranne cancellati a cura e spese della procedura
Dagli atti di causa (certificazione notaio Dott. Enrico Siracusano) risulta (alla data
del 25/06/2024):

4.2.1 Iscrizioni-trascrizioni ; due

- ISCRIZIONE n. 2B437/3894 del 27/11/2018 nascents da atto di mutuo condizionato
Notaio Siracusano Enrico del 22/11/2018 rep. A248/4345

A favore: INTESA SANPACLO s.p.a. con sede in Terine codice fiscale DO795960158
Contro: eI, o scde in
Villafranca Tirrena codice fiscale 02635430838

Mutuo Euro 250.000,00, durata 38 mesi, ipoteca Euro 500, 000 00 gravante su;

-1/1 di terreno in Villafranca Tirrena Plazza Salvatore Quasimodo in catasto Fg.1
part. 2393 are 1,43 - 2395 are 0,73 - 2653 are 0,44

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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_ Esecuzione Immobiliare n°132/2024

coniro

- TRASCRIZIONE n. 17022113582 del 20/08/2024 nascents da’ atta di ptgnaramenio
Tribunale di Messina del 22}'05:*2024 rﬂp 18481*2{)24
A favore; ' i

domscmo non indicata in r:ota
n.57 - Messina)

Contro: qu a
R - i ™

{elazione di

rtchsedente Ay | Via de! Vespro

Gravante su: . _
-1/ di _Jmmcbl [ _{sz_’:a in Saponara mq._ata.in catasio Fg.1 parl. 485

~141 di immebite (C/6) In Saponara mg.12:1n catasto Fg.1 part. 43426

-11 di abitazione di tipo civile (A/2) In Saponara vani 5 in catasto Fg.1 part. 4441/3
-1/1 di abitazione di tipo civile (A/2) in Saponara vani 5 in catasto Fg.1 part. 4441/5
-1 di immiobile (C/8) irf Saponara mq.28 in-catasto Fg.1 part, 444148

«14% di immobile (C/6) in Saponara m4.49 in catasto Fg.1 part. 4441/9

=141 di immobite (C/8) in Saponara mq.68 in catasto Fg.1'part. 4441/10

-1/1 di immobile (F/1)in Saponara mq.280 in catasto Fg.1 part. 4441/11

=141 di immobile (Ci6) in Saponara ma. 14 in catasto Fg 1 part. 4441.'12

-1 di immobite (C/6) in Saponara mq.13 in catasto Fg 1 part, 444113

<11 di immobile {C/6) in Sapenara mq.38 in catasto Fg.1 part. 444117 #es
=11 di abitazione in villini (A7) In Villafranca Tirrena vani 8 in catasto Fg.1 part. .
35391

-1 di immebile {C/8) in Villafranca Threna ma.21 in cataste Fg.? part. 3539/3

(n.b. nel caso di specie (vendita lotto n°1) la trascrizione viene cancellata solo per gli
immobili oggetto della presente vendita evvero quelli in Villafranca).

4.2.2. Altre trascrizioni: Nessuna ;

4.2.3 Altre limitazioni d'uso: Nessuna ;

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1.Conformitd urbanistico edilizia:

Dagli accertamenti condotti stante la documentazione che I"ufficio tecnico mi ha messo
a disposizione, risulta che & stata rilasciato :

un permesso di costruire pratica n°11 anno 2018 datato 22/06/2018 (vedi allegato
n°12) ., Tale permesso comprende n°2 ville di cui una & quella oggetio di esecuzione e
I’altra & al rustico estranea alla procedura. Risulta in atti anche nuna variante al PDC
n°11 per modifiche interne e dei prospetti di una villetta denominata “* Villetta A’ prt.
8258 del 09/04/2021(vedi Scia allegato n°7 ed elaborati alleg. 8,9,10,11). In particolare
nell’allegato n°10 (stato modificato) al piano terra & rappresentato un disimpegno non
rinvenuto sui luoghi . Mentre il piano primo sostanzialmente & conforme allo staio
rinvenuto. Quindi al piano secondo, locale di sgombero (sottotetio) sui luoghi per come
gid asserito & stato realizzato un w.c. ¢ vi & un ambiente in atto adibito a soggiorno. La
destinazione pertante d'uso a tale piane secondo & abusiva . Per regolarizzare lo
stato dei Inoghi della villa bisogna ripristinare il dis. a piano terra quindi conviene
togliere quanto realizzato in difformitd al progetto al piano sottotetto (bagno
trasformarlo in buttatoio) nonché eliminare I”impiantistica (termosifoni) in maniera da
far tornare il piano secondo in un sotottotetto,

INEAAALIFEAIE AUIAL I M EATOAAS CIARATIIOE AR Do, 4508 oL

Presidente Giudice Dott. Paclo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immobiliare n°132/2024

L COnto____

In alternativa si potrebbe provare ad eseguire un recupero abitativo (maggiormente
oneroso) per il piano secondo tuttavia si consiglia il ripristino allo stato progettuale.
Negli atti visionati al momento del mio accesso mon si @ riscontrata la fine dei lavori.
Non vi ¢ agibilita/abitabilitd. (n.b. Per maggiori dettagli si consiglia P’acquirente
prendere visione del fascicolo presso il Comune di Villafranca ).

Conformita catastale:

Situazione catastale :

Lo stato dei luoghi ¢ in linea di massima conforme alla planimetria catastale salvo
quanto segue :

Al piano terra non vi € un disimpegno scollegato da un w.c. ma un unico vano ;Al piano
sottotetto gli ambienti neila planimetria catastale sono indicati come locale di sgombero.
In atto invece per come documentato vi ¢ un ambiente adibito a soggiorno (vi sono
anche i termosifoni) ed un altro ambiente destinato a w.c..

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue e straordinarie di gestione degli immobili: La villa & stata realizzata da
poco ed € in buone condizioni di usura. Al momento del sopralluogo la caldaia non era revisionata .

Spese condeminiali scadute ed inselute alla data della perizia:
Non vi & condominio .

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Di seguito, viene riportata la cronostoria ventennale del bene oggetto della presente
esecuzione immobiliare: -

In particolare dagli atti di causa ovvero dall’atto del notaio “’Enrico Siracusano’’risulta la
seguente cronostoria

* 2} it tereno su cui sargono gli immabili in Villafranca:

- TRASGRIZIONE n. 5923/4547 del 14/03/2018 nascents da aito di vendita Notaio

Coantro: |

Oggetto
=11 di terreno in Villafranica Threna Plazza Salvatore: Quas:modo in catasto Fg.1
Part.2393 are 1,43-2395 are 0,73-2653 ara 0,44

Al sigg. ¢ i ierreno ‘suirdicato part 2393 (ex
1880)-2398 (ex - ex 916} 2ra cosi” pervenuto:

< TRASCRIZIONE n. 2012417502 del 21;09!1981 nascente da scrittura privata di
atto di vendsta autenticata dai N
A favore: @i

nato:aMessina il 08/11/1946
Contro: ¥
Oggetto

~terreno in Viliafranca Tirrena centrada Senia in cataste Fg.1 part. 1880 are 1 85

AFCL-F

-TRASCRIZIONE n.221 71928 del 24/01/1989 nascente da atto di donazione Notaio
Marino Alfredo def 26/12/1988 rep. 11912/2176

A favore: SRR -0 - Mes---
nato a Messina 1} 08/11/1948

Contro;
Oggetto:
ferreno In Villafranca Tirena contrada Grieli di mq.200 circa in cataste Fg 1
part.§16-821

3

IMEAM AT, M A I FUEATRARIA CLAR AT I A A e Saildl,

IO AR MR A e P

[

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfe Urbani
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7. PRATICHE EDILIZIF ;

Dagli accertamenti condotti stante la docwmentazione che I’ufficio tecnico mi ha messo a
disposizione, risuita che ¢ stato rilasciato :

un permesse di costruire pratica n°11 anno 2018 datato 22/06/2018 (vedi allegato n°12) . Tale
permesso comprende n°2 ville di cui una é quella oggetto di esecuzione e I’altra & al rustico estranea
~ alla procedura. Risulta in atti anche uha variante al PDC n°11 per modifiche interne e dei prospetti
di una villetta denominata * Villetta A’ prt. 8258 del 09/04/2021(vedi Scia allegato n°7 ed
claborati alleg. 8,9,10,11). In particolare nell’allegato n°10 (stato modificato) al piano terra ¢
rappresentato un disimpegno non rinvenuto sui luoghi . Mentre il piano primo sostanzialmente &
conforme allo stato rinvenuto. Quindi al piano secondo, locale di sgombero (sottotetto) sui luoghi
per come gid asserito ¢ stato realizzato un w.c. ¢ vi & un ambiente in atto adibito a soggiomo.
Pertanto la destinazione d’use a tale piano secondo & abusiva . Per regolarizzare lo staio dei
luoghi della villa bisogna ripristinare il dis. a piano terra quindi conviene togliere quanto realizzato
in difformita al progetto al piano sottotetto (bagno trasformarlo in buttatoio) nonché eliminare
Vimpiantistica (termosifoni) in maniera da far tornare il piano secondo in un sotiotetto. In
alternativa si potrebbe provare ad eseguire un recupero abitativo (maggiormente oneroso) per il
piano secondo tuttavia si consiglia il ripristino allo stato progetinale.

Negli atti visionati al momento del mio accesso non si & riscontrata la fine dei lavori.

Non vi & agibilita/abitabilita.

(n.b. Per maggiori dettagli si consiglia I’acquirente prendere visione del fascicolo presso il Comune
di Villafranca ).

Presidente Giudice Dott. Paclo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Quiota .(1/1), intera. prog
Vﬂlafranca' Tirr
part. 3=_53

LOTTQ .N°1

DESCRIZIONE DEL' BENE IMMOBILIARE OGGETTO DELLA VENDITA
(QUOTA 1/1 proprieta intera ) APPARTENENTE AL LOTTO N°1:

Quota di 1/1 della intera proprieta del seguente bene (costituente il lotto n°1):

Villa (destinata a civile abitazione — vedi foto n°1,2,3,4,5) , sita in via Piazza Francesca Morvillo n°5,
Villafranca Tirrena (Me) composta (vedi allegato n°5) da un piano terra con pranzo soggiorne e
cucina (vedi foto n°13,14 ¢ 15), e wc. oltre alla corte d’ingresso (vedi foto n°8,9,10,11,12) , quindi
per il tramite di una scala interna o di un ascensore interno si pud accedere al piano primo. Fvi (vedi
planimetria nelfl’allegato n°5) vi sono due camere da letto (vedi foto n°18 e 20) , un w.c. (vedi foto
n°17) , un disimpegno € un ripostiglio ¢ due balconi (vedi foot n°2). Al piano soprastante vi & il
sottotetto , indicato quale locale di sgombero (vedi planimetria allegato n°5) dotato di veranda (vedi
foto n°26) di un w.c. { vedi foto n°23) di un ambiente adibito in atto a soggiorno {vedi foto n°24 ¢ 25)
ed ancora una zona lavanderia (vedi foto n°26) . Al piano si giunge sempre per il tramite delle scale
interne o per il tramite dell’ascensore (vedi foto n°25).

L’altezza interna al piano terra & di 2,98 m , al piano primo 2,75 m mentre al piano sotiotetto

’altezza varia da 0,80 m ad un max 2,68 m .

AI'NCEU I'immobile risulta cosi censito :

- Fg.l part. 3539 sub. 1 (vedi allegato 2 e 5) categoria A/7 classe 3 , consistenza catastale

8 vani , superficie catastale 174 mg (escluse aree scoperta 166 mq), rendita 326,40 .
Indmzzo Piazza Francesca Morvillo n°5 piano T-1-2-.
1.

La Villa & di recente edificazione pertanto in linea generale si presenta in ottimo stato dotata di
ascensore, di caldaia (non revisionata) ¢ di fotovoltaico. La corte per come si evince dalle foto
prodotte 8,9,10,11 si presenta ben curata ed arredata ed & recintata e dotata anche di cancello carrabile
elettrificato. Nella corte vi & una pergotenda che funge da riparo (acqua e sole) . Nella corte vi sono
alcuni alberi da frutto e olivo (vedi foto n°8,9,10). All’esterno nella corte vedi foto n®12 & stata
ricavato un armadio metaltico all’interno del quale vi & una zona cottura . La pavimentazione interna
della villa & del tipo “gres’” effetto legno. Gli infissi esterni sone in alluminic con vetro camera in
ottimo stato ¢ persiana esterna. Le porte interne sono tipo legno (alcune a scrigno altre normali) di
buona fattura. La porta d’accesso ¢ del tipo blindata. La villa confina a sud con corte di proprieta a
est con piazza pubblica a nord con altra villa in costruzione.

Appartiene a tale lotto anche un posto auto identificato al fg. 1 part. 3539 sub. 3 , categoria catastale
C/6 , classe 1 consistenza 21 myq , superficie catastale 21 mq. rendita 13,01. 11 posto auto scoperto &
identificato nella planimetria catastale (vedi allegato n°6) ed & stato documentato sui luoghi con le foto
n®6e.

Situazicne catastale Villa (sub. 1) :

Lo stato dei luoghi & in linea di massima conforme alla planimetria catastale salve quanto segue
Al piano terra non vi & un disimpegno scollegato da un w.c. ma un unico vano ; Al piano sottotetto gli
ambienti nella planimetria catastale sono indicati come locale di sgombero. In atto per come
documentato vi € un ambiente adibito a gsoggiorno (vi sono anche i termosifoni) ed un altro ambiente
destinato a w.c..

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrole
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione hnfﬁef)i!iare n°132/2024

contro

Situazione urbanistica Villa (sub.1) :

Dagli accertamenti condotti stante la documentazione che I"ufficio tecnico
mi ha messo a disposizione, risulta che & stato rilasciato : .

- un permesse di costruire pratica n°11 anno 2018 datate 22/06/2018 (vedi
allegato n°12) . Tale permesso comprende n°2 ville di cui una ¢ quella oggetto di
esecuzione ¢ I’altra & al rustico estranea alla procedura. Risulta in atti anche una
variante al PDC n°1l per modifiche interne e dei prospetti di una villetta
denominata ** Villetta A* prt. 8258 del 09/04/2021(vedi Scia allegato n°7 ed
elaborati alleg. 8,9,10,11). In particolare nell’allegato n°10 (stato modificato) al
piano terra & rappresentato un disimpegno non rinvenuto sui luoghi . Mentre il
piano primo sostanzialmente ¢ conforme allo stato rinvenuto. Quindi al piano
secondo, locale di sgombero (sottotetto) sui luoghi per come gia asserito & stato
realizzato un w.c. e vi & un ambiente in atto adibito a seggiormo.

Pertanto Ia destinazione d’uso a tale piano & abusiva . Per regolarizzare lo stato
dei luoghi a quello progettuale conviene togliere quanto realizzato in-difformiti al
progetto nonché I'impiantistica (termosifoni) in maniera da far tornare il piano
secondo in un sotiotetto. In alternativa si potrebbe provare ad eseguire un
recupero abitativo (maggiormente oneroso) per il piano secondo tuttavia si
consiglia il ripristino allo stato progetiuale.
Negli atti visionati al momento del mio accesso non si-& riscontrata la fine dei
lavori. Non vi & agibilitd/abitabilita.
(n.b. Per maggiori dettagli s1 consiglia I’acquirente prendere visione del fascicolo presso il
Comune di Villafranca ).

Superficie commerciale :

- PT. EPL .............. 124 mq circa .
- P.IL..(sotiotetto).......... 42 mq. circa i
- Balconen®l -PlI........... 5,22 mq circa :
- Baleconen®2-P.I ........2,75 mq. circa

- VerandaPIL............... 15,7 mq circa

-~ Cortep.T...covvvnvnnnn 107,75 mq circa

Note: In merito alla conformitd tra la descrizione del bene suddetio e quella contenuta nel
pignoramento si pud dire che il bene & ben identificato nel pignoramento e gli atti prodotti
consentono individuazione dello stesso.

Destinazione urbanistica : Nel prg del Comune di Villafranca Tirrena (Me) in zona Bl

Caratteristiche descrittive : _
Caratteristiche strutturali deil’edificio in cui ricade I"immaobile :

Fondazioni: _ tipologia: verosimilmente travi continue rovesce, matertale: c.a.
Solai: tipologia: solai misto in latero-cemento.

Copertura: tipologia: a tetto a doppia falda

Scala: tipologia: interna alla villa

P TRIFAA AR AT, A AL TR T e ATORARMLA CLAR AT IR A8 0 oSt

Strutture verticali : materiale : pilastii e travi in c.a, e murature di mattoni come tomp.
Componenti edilizie e costruttive interne delle unita immobiliari in questione :
Ingressa principale: Porta d’accesso : porta blindata ;

Infissi.: esterni : in alluminio con vetrocamera e persiane esterne;
Interni : tipo legno

Presidente Giudice Dott. Paclo Petrolo
Periio Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzione Immobiliare ﬁ°13iﬁgz4

Pareli esterne:

Pavim, Interna :

materlale" muratura di mattom forat1

In gres effetto legno ;

Impianto Elettrico: Impianto elettrice in buono stato.

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO N°1:

8.1.

8.2,

8.3.

Criterio di Stima

Per determinare il valore venale o commerciale del lotto (quindi del bene in questione
preso in esame il metodo di stima per comparazione basato
, tenendo conto dell’osservatorio immobiliare , si & attribuito un prezzo al
mq. funzione delle peculiarita dello stesso bene ,della destinazione urbanistica degli
ambienti, delle condizioni intrinseche ed estrinseche rinvenute sui luoghi ecc...
incluso, ottenendo cosi un sistema valido per la determinazione del wvalore della villa

compreso le pertinenze ) si &
sulla "Superficie"

relativa al lotto in questione.

Fonti di informazione

Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Osservatorio immobiliare (vedi allegato).

Valutazione

A.

Lotto n°1
Metodo di Stima in funzione della Superficie

Tenuto conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche del lotio oggeito
di esecuzione, del pregio degli ambienti e delle caratteristiche degli stessi
ed in particolare dello stato in cui I’immobile si trova , compreso ogni e
quant’altro appartiene alla proprietd (pertinenze incluse) tenute conto del

valore degli immobili riportati nell’osservatorio immobiliare (nonché di

quantio espresso in consulenza che precede) della presenza dei servizi
interni (ascensore e fotovoltaico) nonché delle irregolarita catastali e
urbanistiche e di quanto correlato, possiamo attribuire il seguente valore
pari a : euro 1300,00 al mg. (che tiene conto di tutto quanto esposto)
pertanto considerando le dimensioni reali delle aree in questione si ha il
segucnte valore dell’intera proprietd immobiliare : '

V (lotto n°1) = (124 mq x 1300,00 euro) + 42 mq x 0,6 x 1300,00 +
522 x 0,25 x 1300,00 + 2,75 x 0.25 x 1300,00 + 15,7 x 0,25 x
13060,00 + 107,75 mq x 0,22 x 1300 euro/mq + 21 mq x 400 euro/mq
{POSIO AULOY =....iviniiii e euro 240.869,25

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing, Rodolfo Urbani
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Esecuzions Imrmobiliare n° i ﬁom

contro

8.4.

8.5.

(n.b. Nel prezze applicate si ¢ tenuto conto sia degli aspetti positivi della villa ovvero
delle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche (ascensore interno , fotoveltaico ecc..)
@ sia delle mancanze (irregolaritd urbanistiche e catastali)).

Valore dell’intera villa (piena proprieta) nello stato di fatto e di diritio in cui
si trova (tutto incluse) = ........... Cearrerrrnisisateaaas crevarereinns 240.869.25
euro;

Valore dell’intera villa e posto auto in vendita quota 1/1 ( proprieti intera)

) . Superficie . Valore diritt
1)) P alore diritto e
Immobile commerciale Valore proprieta intera quota in vendita
eunro
Yilla (vedi superf_ 240.869,25
A ohple sopra) 240.869,25 {quota 1/1) (quota in vendita
sottotetto)+ posto auto 1/1 ovvere

proprieta intera)

RIEPILOGO STIMA LOTTO N°i

Valore (quota in vendita : 1/1 della proprieta intera ) delia villa e posto aute esterno
nel Comune di Villafranca Tirrena (Me) -  piazza Francesca Morvillo
ceremennsans teasssssariesansesanttsarernrtvnssnantrrrtsronrsararsnrronsassonennssssCUN0 240.869,25

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale
¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di evéntuali
spese insolute nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della
vendita giudiziaria , per eventuali oneri comunali : euro 24.086,00

Gli oneri per regolarizzazione urbanistica ¢ catastale sono inclusi nel prezzo
di mercato attribuito.

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

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

Prezzo base d'asta del lotto n°1 :

Valore della proprietd intera del villa ne! Comune di Villafranca Tirrena

Piazza Francesca Morvillo — identificata al fg.1 part. 3539 sub. 1 ¢ sub-3 in

vendita al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova (compreso

le rregolarita per come descritte ¢ riscontrate) _
euro 216.783.25

Prasidente Giudice Dott. Paolo Petroio
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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Esecuzioné Ixhrhobiliare n°132/2024

.o COMIo .
o

RIEPILOGO GENERALE

Lotto n°1 : Trattasi di villa nel Comune di Villafranca Tirrena
piazza Francesca Morvillo — identificata al fg. 1 part.3539 sub. 1 (p.t,
p.Lp.II) e sub. 3 (posto auto esterno) , prezzo a base d’asta (quota in
vendita: 1/1 dell’intera proprieta),alla luce dei contenuti della

consulenza a cui si rimanda.................... . Elll‘O 216783,25

Quindi alla luce di quanto riportato in consulenza il sottoscritto ing. Rodolfo
Urbani ritiene, con la presente relazione , di aver assolto all’incarico ricevuto e
rimane a disposizione della s.v. [ll.mo Giudice Dott. Paolo Petrolo per qualsiasi
chiarimento e per quant’altro voglia eventualmente disporre.

‘Messina, i 28/7/2025
NCTU.

Ing. Rodolfo Urbani

Presidente Giudice Dott. Paolo Petrolo
Perito Ing. Rodolfo Urbani
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