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BENI IMMOBILI E MOBILI

STIMA - LOTTO 04

IMMOBILE SITO IN MESSINA — VIA S. JACHIDDU

N.RO 70 E BENI MOBILI PRESENTI

{(FOGLID 100 - PARTICELLA S04 - suB. 2 — ABITAZIONE)
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Con sentenza del Tribunale di Messina n. 21/2018 del 17 maggio 2018, il Tribunale di

Messina dichiarava il fallimento di (EEtneae

Nello stesso provvedimento & stato nominato quale Curatore Fallimentare I'Avvocato

Carmelo Pirrotta del foro di Messina.

Il Curatore Fallimentare con nota del 20 luglio 2018, ha richiesto al Giudice Delegato la

nomina di un perito al quale conferire I'incarico per la stima dei beni aziendali.

Il Giudice ritenendo ricorrere le condizioni, con sua ordinanza del 24 luglio 2018, ha
nominato quale esperto il sottoscritto dott. ing. Domenico Mangano con studio in Messina in
via Ghibellina is.142, n.131 e iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Messina al n.

2785 e la comunicazione avveniva tramite p.e.c. inviata dalla cancelleria (cfr. all. 1).

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO

Dott. ing. DOMENICO MANGANO Via Ghibellina, 131 - 98123 Messina

Tel. 3281861910 ~ fax 090364154

gpec.ey - mangano.domenico@alice.it




i st
TANALE D &

GROEILE SITC BB TR - JADFIDDU

2.1.  DESCRIZIONE

fa al primo piano di un edificio il cui

ingresso si trova lungo la via S. Jachiddu nel comune di Messina in contrada Ritiro.

Figura 1 — Inquadramento Satellitare

Si rinvia alla mappa catastale per verificare il sito e la dislocazione della particelia.

L'accessibilita all'edificio & garantita dalla Strada Comunale.

e Caratteristiche zona: residenziale (normale) a fraffico sostenuto con parcheggi

insufficienti.
e Lazona é provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

e Caratteristiche zone limitrofe: residenziali.
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Figura 3 - Ingresso dello stabile
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2.2.  IDENTIFICAZICNE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA STIMA

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di locale abitazione sito in Messina via San

Jachiddu contrada Scala Ritiro.

L'immobile si trova al piano primo di un fabbricato fronte\strada pubblica a quattro
elevazioni fuori terra. Esso & adibito ad abitazione, ben rifinito ed ha una superficie di circa

126 mq. In particolare vi sono 4 vani, due bagni, una cucina ed un ripostiglio.
Identificato al catasto fabbricati: intestato a~con sede in Messina:

e foglio 100 particella 904 subalterno 2, categoria A/2, classe 10, consistenza 6 vani,

superficie catastale 126 m2, posto al piano primo, rendita; € 278,89.

Figura 4 — Foglio di mappa catastale
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Catasto fabbricat]

Visura storica per immobiie
Situazione degli atli informatizzati dal 01/11/1977 al 08/05/2025

(/,,’»\\*:%, L. . bttt @ L . . . . L
i~ immobile di catasto fabbricati == Causall di aggiornamento ed annctezion

informazioni riportate negli attl del catasto 8l 09/05/2025
Datl identificativi: Comune ol MESSINA (F158) (ME)
Foglio 100 Particells 904 Subslterno 2

Partita: 88380

Busia mod B8 20863

Particelle corrispondenti af catasto terreni
Comune di MESSINA (F158) (ME}
Foglio 100 Particalla 304

Classamenio:
endita: BEurp 278,88
Zona censuatia 2,
sategoria AZ™, Classe 10, Consistenza 8 vani

Foglio 100 Particellz 904 Subalterno 2
indirizzo: VIA BAN JACHIDDU n. 72 Plan
Dati i supsrficie: Totale: 126 m® Totale escl
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> intestati catasisli

> Datl identificativi

= dal'implanto implante meccanografico del 30/08/1087
immobile attuale
Comune di MESSINA (FI58) (ME]}
Foglio 100 Particella 964 Subalterns 2
Figura § — Visura Catastale
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7 Indirizzo

=odal 2470901986 al 24/0%/1988 antecedente
implanto meccanografico
immobile attusle
Comune di MESSINA (F188) {(ME)
Foglic 100 Particella 804 Subsliermo 2
VILLAGGIO RITIRG Piano 1
Partitar 68380

& dal 240971988 al 07/02/2024
immobile attuale
Comune di MESSINA (F158) (ME)
Foglio 100 Parlicella 304 Subslterno 2

CONTRADA SCALA RITIRO Piane 1
Partita: BE3E0
Buste mod.58; 20683

= dal 07/02/2024
tmmobile attusle
Comune di MESSINA (F158) (ME)
Foglic 100 Particella 504 Subaltemo 2
Vis SAN JACHIDDU n. 72 Plano 1

Pariita: 68380
Busta mod 58 20883

imptando meccanografico del 30/06/1887

CLABSAMENTG AUTOMATICD del Z4/08/1986 in atl
dal 250071880 (n. Z0663/1988)

VARIAZIONE  TOPONOMASTICA del 070212024
Pratica n. MEOU384 11 i ath dal 07/02/2024
VARIAZIONE DITOPONOMASTICA{n. 38411.9/2024)

» Dati di classamento

" dal 24/09/1988 gl 24/09/1888 antecedente
Pimplanto meccanografico
fmmobiie attuale
Comune di MESSINA (F158) (ME)
Foglio 100 Particella 304 Subaltemo 2
Pariita: 68380

s dal 24/09/1986 al 010111982
Immobile aituale
Comune di MESSINA (F158) {ME)
Foglio 100 Parlicells %04 Subalierno 2
Rendita: Lire 1.898
Zona censuznia 2

Categoria AlZ% Classe 10, Consisienzs 8,0 vani

Partitar 68380
Busta nmwod. 58 20863

tmpianto meccanografico del 30061887

CO del 24/089/1886 in atd

Figura 6 — Visura Catastale
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Figura 7 — Visura Catastale
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Figura 9 — Planimetria Catastale
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2.3. STATODIPOSSESSO

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta essere libero, all'interno sono presenti dei beni

mobili che costituiscono gli arredi della stessa abitazione.

2.4, DESTINAZIONE URBANISTICA E PAESAGGISTICA

L'immobile oggetto di stima ricade in zona "P.P.R. - PIANI PARTICOLAREGGIATI DI
RISANAMENTO - RESIDENZE" (articolo 65 delle NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

(Rev. Apr. 2004) della Variante Generale del Piano Regolatore Generale).
Art. 65  Piani Particolareggiati Esecutivi e Piani Esecutivi unitari

p) Piani di Risanamento.

Figura 17 - Cartografia PRG
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Il P.R.G. recepisce integralmente i Piani di Risanamento gia adottati dal C.C. e questi
saranno pertanto attuati nel rispetto delle rispettive specifiche normative. Le aree indicate
come Piano Particolareggiato di Risanamento (Ambiti A-B-C-E-F-G), che costituiscono
prescrizioni esecutive del presente P.R.G. ai sensi dell’art. 2 della L.R. n°® 71/78, sono
disciplinate dalle relative Norme di Aftuazione e loro allegati, compresi gli stralci ex L.R. n°
10/90, approvati con DD.AA. e disciplinati in conformita agli stessi. Nel nostro caso 'ambito

e il B - Giostra.
Dalla cartografia presente sul sito del Comune e della Regione si evince che 'immobile:

« ricade in zona protetta /TA030042 - MONTI PELORITANI, DORSALE CURCURACI,
ANTENNAMARE E AREA MARINA DELLO STRETTO DI MESSINA. Particolare

attenzione dovra essere posta al piano di gestione dei Monti Peloritani per verificare

la ricadenza dei vari ambiti.

Rete Natura 2000 {SIC.Z5C e 2PS} Sicifiana

Figura 18 — Cartografia Rete Natura 2000
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Figura 19 — Cartografia vincolo idrogeologico

e ricade in sito attenzione per probabilita pericolosita colate rapide;

e ricade esternamente al vincolo idrogeologico;

ok e T Fuans

Mt

Figura 20 — Cartografia PAI approvato con DSG 393 del 23/12/2021
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2.5, PRATICHEEDILIZIE =

I progetto & stato autorizzato con concessione edilizia nro @ Pdcl GRS
Successivamente ha ottenuto la concessione edilizia integrativa n.r<~.‘

Figura 25 - Presentazione richiesta di concessione edilizia

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO

Dott, ing. DOMENICO MANGANO Via Ghibellina, 131 - 98123 Messina

Tel. 3281861910 - fax 090364154 domenico.mangans@inupec ey - mangano.domenico@alice.it




i

&5

Figura 26 — Relazione tecnica di progetto
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Figura 28 — Pospetto principale progetto originario
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Figura 29 — Presentazione caleoli genio civile
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Figura 30 — Presentazione richiesta di concessione edilizia in variante
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VARIANTE

AL TPROGETTO PER L4 COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO FER
CIVILE ARITAZIONE A4 4 FLEVAZIONT FUORI TERRA D4
EDIFICARST NWEL VILLAGGIO RITIHO.
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Figura 31 - Relazione tecnica di variante
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imnti rispetto al progetio approvato

N

adibito ad attivita artigianale,i gabinetti ven

piano terra,

spostati dalla parte posteriore s quellsz anteriore dell'eds

Nel si un ascensore,non previsto nel

vano seals

to originaric,

Al pieno primsc non si prevedono variaziond;

Al pilanc secondn & stato partamento,con nodifiche ai

nente.come da disegni sl

leg

piane terzo si

amwmenta d'altesza

poiché,data la collocazione 4i

un ascensore,si viene & formare un vano per conteners i motori del

suddetto,

Fer tutto il

To originsrio.

Figura 32 - Relazione tecnica di variante
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Figura 34 — Pospetto principale progetto di variante
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iViste le istanze pervenute al Comme rispetiivamen—

te 41 97271983 e i1 20/4/1985 con le ouali 1z Dittel

con

5,

ha chiesto 41 rils-

sede in Meseine, Vie S.Jachiddu

gtio. della concessione edilizia per laz cosiruzicne

di wn fabbricato residenziale a guatiro elevazioni

in HMessina, strads Comunale Ritiro §.Jachiddu, sul

la superficie fondiaria d4i mqg., B48 distinta in-pats-

sto al foglio 41 rappa n® 100, particelle 1439,1402,

¢ 904 interas, nel P.R.E. 4in zona B3iG:

Visto il progetto datato 20/4/1985, redatto 8a1l'ing.

Visti i rapporii n® 2190 e<n° 5018 tra gl dalls

J;‘

Divisione Ternica Urbanisticsa rlspettlvamenue in da-

ta 25/8/1983 e ,2’4/ 5/1 9'85»;“\‘

Vista la nota n® 8§ } dell's” Riparti-

zione Servizl Tecnicil;

Visto i1 marere favorevole esmresso dalla Direzioe

del Civico Acguedotto il 3/1/1984, prot. n® 24/p;

Visto il parere favorevole eswresso 4all'Ufficiale

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO
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Sanitaric i1 13/3/1984 con nota n® 82;

Visto il parere f&vcrev@lsj—;_76%}3{9‘5“?9%@3}}% Commissio=

ne Ediliziz Comunale nella seduta del 26/4/1985;

T

e

e
Vigti i varsamen £. 50.000 e di £. 163,660 per

diritti commali e gquota proporzionale 4i cul allo

2

art:5 del Regolaments® Edilizio;

Viste il bollettino di versamenti {£..'i.'14§w.600 boll .

0 per legge alla

Cassa Nazionale 81 Previdenza per gli Ingegneri &4

Architetdi;

Visti 1 versamenti di £. 19.180.600 e di £.9.847,090=

eseguiti sul ¢de  postale n® 14063986 in data 7/6/85

boll, n® &40 e n® 641 gquali contributi dovuti per

opere di urbanigzazione e cdosto 3l cosiruzione pre-

visti dell'art. 5 e 6 della . lesge 10/77;

Vista la legge 28/1/1977, n° 10:

Vista la legge 5/8/1978, no 457. .

Vista 1a egge Regionale 27/12/1978, n° 71;

AT

Visto i1 Regolamento Edilizio Comunsale;

CONCEDE

sl aitte EGENSREEE® rocolth 41 esepuire,sal

jvi i diritti ded terzi, la costruzione & un fabbri-

cato residenziale a guattro elevazioni fuori terra,

per un volume edilizio 4i me. 3.273,14 in Messina,

Isu un terreno prospiciente la strads Comunale Ritirg

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO
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Per l'azttuezione dell'opera 18 ditia dovri unifor-

.2 tutte le digcposigzioni contenuternslle lepzi |

e regdlamentl vigentiin materia ed, in narticolare

2 ftenuta a curares -
1°)_11 eonsemuimento dell’autorizzazione da rila- |
Jpsciersi dal Genio Civile ai sensi dell'art.18 dells .
% legpe 2/2/1974, n& 64 contenente vrescrizioni per
e 2 g 2 3 SR S
z
S i R N P
8 le zone sismiche; I S

2°) ottermta la suddetts sutorizzazione b Aitta do-

micare a2l Comune ls data d'imizio e Ai fine

_¥r& uor

lavori, tenendo wresente che sisensi dell’art.d dels

1l lepge 28/1/1977, n° 10 il termine @er 1'inizio | -

del levori ndn mud essere suveriore ad un anno. dal-

ia datz di notifica dells presente concesszione. I

medesimi levori dovrammd essere Rltimati entro tre

ammi del lorc inizio.

A1 sensi dell'art.l16 del Resolamenta Bdidizio, 4l

Diretitore dei lavori ed 1l costruttore, primz delln

nizgio deli lavori, devons comunicare al Sindaco 1a

oy

eccettazione dell’incarico loro affidato.

Ta ditte dovrh, inoltre, ssservare le sezuenti wre—|

+
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e e ABCTATIONAS

2} 1) vespaio 81 com,.40 sin sereato;

e — 42} L& cucing e 1'eventiale vosto cobiures smmesso al

,,,,,,,,,, sogegiorno siano dobati di cappa per aspirare fumil,

vapori_ed esslazioni;

—_ 8)_ le pareti della cudina’ e dei basni WC siazno rive-

stite. dino all'altezza 41 almeno .50 con materiz

s le lavabile: S v

e} il rapporto di sreazione ed illuminszione dei lo-

i 148

e dee 2231 Ad abitazione, compresa ls cucina, sis

e

“della superficie del locali;

A PY. e shanze da bﬁgp g d 1 ¥C siano forniti. gi apexy

ture a1l ’esterno per i1 ricambio dgll'sria & sia-

no. dotatl 4i jdoneo jmpignto 4i mspirazione mec~ |

volte il volume dell'smbiente. Nei bagni privi &3

apertura zall'esterno & proihita 1l'installazione

R Al _apperecchi a fizmma libersa:,

g).i materiali wtilizzati per la costrugzione di zl-

S loggile la dorg messs in opers garantiscenc uns
e BQeguata protesione termica ed scusticm;

o

e e B} 3 Joecali sottoterrazza 2bbiano intercapedine vend

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO

Dott. ing. DOMENICO MANGANO Via Ghibellina, 131 - 98123 Messina

Tel. 3281861910 - fax 090364154 domenicomangano@ingpes.ey - mangano.domenico@alice.it




00 metri ds=l depure—

e et o, {
/

tore dei liquemij

1
1) il fabbricato sia a distanza regolawmentars 4zl Ci
mitero; N -

m) che sia osservata la legge 319/76 e sue succeesi

cdificazioni ed integrazioni ;

) il locale deposito commerciale non

s

cazione con il locale parcheggio;

n vano abitabile disti meno di m.3 da inber—
ramento.

Ia presente viene rilasciats a condizioni che tutte

le opere di sistemaziocne esterna (compresi i muridi

contenimento, recinzione,strade, cancelli etc.)

realizzazione dei prospetti fLquanto a materiali e

colori) ove non espressamente previsti nel wrogetto |

di cul sopra vengano con successivo progett

enelfi-

) tivo sottoposti alla approvazione del competenti Or-
i,

gani Comunall per otteﬁre,;jgptcrgggazione integrat]

va della presente concesgione.

| levori, argomento della presente, Qovranno eslere

diretti dall'Ing. w . B -

i dell’art.36,3° cod

ma della legge Regiomale, 27/12/1978, n°71, deve eso
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Figura 35 — Cocessione edilizia
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Figura 36 — Concessione edilizia integrativa
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Figura 37 — Trascizione Concessione edilizia
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Figura 38 — Parere igienico sanitario
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MUNICIPIO DI MESSINA
" RIPARTIZIONE - URBANISTICA R
DIVISIONE TECHICA R

f 2
| 5 6EN, 1987,
Prot. n°® ; . . Hessina, L.
Risposta a nota n® _ AIATE & del rree XY - P V

Lavori di -g,;..v:z—{’z( bt et sl st f(ﬂ»//t-«r P ,/Mbca(f

e ey 34/ Z (’cg’ L pat (/;;/’T{; o Al /f;a;:«cw;uf’ o5 S
Ditta - '

~
Civee, se¥ySel oviginaria n® _”_____ del

& Pl I

R e o T <

77

Alle
T+

egati: . . AL CAFO DELLA RI?/NE URBANISTICA
Fascicolo AL 4 &7 e
5 B D E.

81 restituiscono la ""lChl‘ESta di ceruflcamone datata

Fascicolo n® fff/;? s comunicanda quan‘&o seguet

CONPORMITAY & J/{//»i"’r/«w}l“ o ol T B in conformitd

&,
al progetto per il quale é stato espresso parere favorevole dalla C.BE. i1

LA £~ FL ed & stata rilasciata la A2~ arrrrbed vl //_/; PRE o v
n® PrinBuif /5 del JF - 7 g .
7 7 ’ 4

- Opere sulla COPErIUTal 4284 e State realizzate,,sulla copartura, opere

non previste in progetto, «4¢ Z<reo stati predisposti visibili agganci
per ulteriori strutiure.

-

7
e
o

Sistemazione esterna:l Gli spazi esterni .zovie stati sistemati secondo

/ progetto.

-

- Parcheggio: E', come in progetto, all'l,feviidrce .ot »

p
BT AT, A
la sva superficie L&~ libera <

raggiuvngibile con avtomezzi.
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Impianito di fognatura: L'impianto fﬁm state realizzato seconde le
previsioni del progetto. ,d;};"é{’(‘&(/,,g ,/‘,{é,@,g;( Vfﬂi/‘,;ﬁ_‘z’/;g‘/fz,—,; Lt

T Lenes g:}?/}? ; /Z’d’f{fmﬂ«f/ ,/7'»/ rbrraeidtt, g B e AT ot s e
//’/‘”f A L ;:w/ /é/ Lol i 7

Danneggiamenti stradaxl. z/gw soreostatl arrecanti denni alle opere strada
comunali.
/ . -

Prescrizioni partlcolarl' AT g ,,;{‘" Y (Hf{,,,c ,q Al Al e ‘,.z;ifj}ﬁ{g;

. [4 7 .
ﬂ:‘{""{f Eozc. 5;:%’5 P e I e Ly _,«;,{/j}’;}«,—,«‘{&«a A A e
. [ /
/«9’2";//,/5’(/)252 ,/G'; .-"/;;,,:4&}?4) /7/7"/}':/{1 /fc’{ﬁ"% rfjﬁf"""*‘“”"’?’/”"’vﬂw ‘Vﬁ’% o oA,

s

IHIZIO DBI LAVORI: 8i richiama il rapporto n® o ﬁe; P
' ;’Z'f"'(wzf‘x"pcﬁx{«? »{:‘L R nintiianl ”""‘L&"f,//_:z/{u e e “{,'1/{:{&’“ gty /‘*“*'
IR 7 7
et ts T eollele s ppi LB JE ST 7T el S X -5
f" 7 ~
ULTIMAZICNE DEI LAVORI: Alla data del sopralluogo per l'accertarento dell
3 D"W i s N 2 Y
conformitd, € Pfettuw geome A 1Pt i1 /7~ ¥&-Fr . i iavori

T

/ Pl S /{{” ‘o ’//41){’/

7
CARATTERISTICHE DI LUSSQ: &o%r 7 riscontrano caratteristiche &1 lusso, ai

sensi dell'art.13 della legge 2/7/1949 n® 408 e del D.M. 2/8/1969, K

7
I "EQBSQA’EA, coperta - circa mg L&E5 & F
llbera : o # //
e totale - e om k /‘/:'//f
MUMERAZIONE CIVICA: 81 richiama il rapporto n® /%244 del & - /-8
~
1118 TxUJﬂZﬁT”‘ TECKICO IL DIRETIORE DI SELIONE
~ e .
i a— 7
— T, < < iy
I, DIRETSORE DELLA DIVISIONE P

7/%?//2}/3 o
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HURICIFIC bpI MESSINA
RIP.NE URBANISTICA
e (J Q0 Qs
Prots 620,/Cek el D 1TV K]
IL  si¥pAco
Vista 1'istanza presentatas in data 13.1,1987 dalla

| tendente ad ottencre un cortia

ficate @i 2llaceciz alla Fognatura co e dello
scerice delle acque nerve Proveniente dal Pabbricato
site in Via §» Jachiddu, 723

Visto 13 rapparts dellas Ripe.ne Stesde ed Impianti

ne 292 del

ATTESTA
%

Che lo scarice delle |Cque nere proveniente dal

fabbricats sitc in via Se Jachidau, 72 é\é’?ll-i?ciam
alla focnatura Comunale, glusta auterizzazione

del sig; Sindace in data 9.8.1986 e dispogiziont
esecutiva ne541 del 10.6+1985,

51 rilascia 11 presente in carta Legale per uso

ove convenga.
Y ooac o {™ ]
1] /)*,-;g [ AN
VeV ﬁiﬁ{ii \g y *()C‘{j bl

Figura 39 - Certificato di allaccio alla fognatura comunale
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- COLLAUDS STATICO ‘ e
(si sensi_dell'srt. 7 della L. 5/11/1971 n°1086 e -
o T, A1 /A882) ., L1 TR
pbEo2 o 4 L.R. A5/41/19R2) STNISTERG T R R BRI
. . s N S upnici DEL Qi 4y L
Costeuzionedi un edificio per CQLV}}Q ablt&z‘lﬁhrébi S S N

ﬂm”\‘%m . 5}

mel-villaggio.-Ritiro=Messing. ;

"‘;D b
VERBALE DI VISITA E CERTIFICATO DI COLLAUDON #isaiuhls

Tl séttoscepitto dng. Piero Greco,iscritbo ell'Ordine

degli-Ingegnerd della Provincis di Messine,per in-

—learico ricevuto della ditt- SIS cens!

ldelle L. 5/41/1971 n°4086 e artt. 2 e # L.R.-15/11/ . R

— 11982 ha proceduto. sl collaude delle opere in con-

" R x
—_'ziomerato.cementisio semplice ed armalo dells costiry
-

L zione in oggettosha.proceduto. all'esanme ed alle cons S

 tatazioni opportune al fine di determinare llagibi: .

della-costruzione . . : N N

it

it
E =

e

DESCRIZIONE -E CONSISTENZA DEL _FARBRICATO

Trattasi-di-—un edificic s quatiro elevazioni fuori

smeldawng da--destinarsi,pisnc.terrs ad attivits avtigis .

nalo-non-nociva-e—i-restanti-pisni ad.abibazioni ,

~leostruito-con.strutture ingc.A,“ewsolaiwa;struttui3Mwmww.MW,H»_‘“
lmiste. in-Coh. e laterizi. R S
e PDART.-DT - APPROVAZIONE ‘
il progetio,elsborato dsll’ling m stz
__*utamespnegsa_parene_favorevolew&allawﬁpmmlsalonewﬁmf o
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MWL EILE

3

|
~-~dilizia Comunale nella. seduta.del 26/4/1985.A1 sen...
é ;

B, {si»dellawl.Qﬁzﬁﬂ974mniw64wilwpregett0mconmcalcolsmf

e 3 @1 b gtTULSUT G - eSeguitodall ling 4 EE

e gt ato- approvato- del-Genio-Civile 114 N
nota n° {EEEEBed 4 stato.depositato.ai sensi dello .
Jart.4-della Legge n® 1086 &el.5/11/1971 e . L.R..45/14/ . .

i

P Diretiore del lavori &, _ . .

98200 .13%5._5.1f

¢

lstato-lo stesso-ing (g .7) fobbricato,el .

: lc stato attusie,sil. presenta . in._futte le sue parti;

mme—icomploto-di-pifiniture —_ —

CONMIROLLI.Inesecuzicone almandato _conferi .

Somiho-aslfettustonumercge vigite nel cenbiere in!
e pEEetto .- ed-ho-potuto-constatare che le_gezioni dei .

e -G B LG @B E Uzl e le dimensiconi-dei - tondini-iniacciaio. .

‘delle-armature metallichel sono . sempre risulitse con’
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Figura 40 — Collaudo statico
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REGICHE

SICILIANA

14
;:s} ASSESSORATO LAVORI PULSDLICI
MO UFFICIO GENIO CIVILE Cr "
N e FESSIHA Kessing, 13 {j -
f’ g
s -
Sez, 1°/B ,
Prot.No 21813 ' y
Allegati: KESSIN:
@ p.c. - AL SINDACO DEL COMUFT
éi PESSINA
OGRITTO: Legge 2/2/1074 n%64, Art.23 e L.R. 15/11/1402 n®135 Art.0

COZUNE a4 HESBIRA - V111, Bt
Levori gi ©oetruslone 4 usm fubbriesle per civile abilazione

S 2 > o ey Aoy
a tnatire elevezisnd fuorl ferre, o sirutiurs in c.z.

Atteptazione di Depogito ex L.R. 135/1982:

19027

in data 23-7~1983 N
Ditta:

Progetiipha:
Caleolista:
Costruttore: iavori in 33635@3
Diretiore dei lavori: § . -
Collaudatore:

LU INGEORENE SAPO

demanda Gella Ditia in cggetio;

15-7-1986

- relazicne & strutiurs wl data
del Direttore dei laveri
e i e, c0llnudo statizo redatio in datn J0-7-1986

Ing.Piotre GRECO

CORSIDERATO:

- Che le relazione ed il ceriificato di collaudo prodetii attesta
no llavvenuta csservanza delle norme siemiche della Legge
2/2/1914 n®64;

CERTITIOCA

Che 1 Jlavori in oggetto, non dennce luege ad esservazilonl in ordine
85 3 &
alla Tegge 2/2/1974 no64.

I1 presente certificato viene rilasclato al sensi e per gli ef

fetti dell'art.20 dells Tegge citata e dell’Art.8 della L.R.

15/11/1952 n°135.~ o it
: LUIRGEGHIRY £APO
{R.ﬁaﬁgr{aj@ foontena )
3 1AV 1% N
L i’ﬁ S\.}I’ 'f[ ;
DN/
Poh./ A /f 3!

Figura 41 — Art. 28 Genio Civile
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MUNICIPIO DI MESSINA
Assessorato al'urbanistica X1” Ripartizione

N, 12366708

ILBINDACO

Yista Vistanza in “7;.,: . . delia Ditta

3,

ad ottenere la dickirazione di abitabili-
1 sotty descritta;

Yisto il progerio approvato daile Commissione Edilizia, nells seduta di

in voriante in quella del g o . ed in convalida if it

Visto il cerrificato di collaudo in copia sutenticats, rilasciara dal Genio Civile di Messirg
in detal - n. _—

Visto il certificato di conformitd, in copig ausensicata, deil’ Assessorato all'Urbanistica

e i nulla osia delt'Ufficiale
Sanitario del .
Visto fart. 221 del T.U. delle Leggi Sanitarie 27 tuglio 1934 n, 1263;
Vista Hattestazione del versamento dellz tassa di CC.GG. del b

Ritenuto che non 3 causa di insalubrita;

DICHIARA o

che con decorrenza del __A4/2/87 Fimmobite di proprieid della
Ditta
sito in questo Comune _nel Yi1l, Ritiro, via §,Inchiddu
composte da: _n.,. 5 _apmrismenti disloeati sl 4%, 2% 8 3% olano
del fabbricato a guattro elevarioni f.t;

to Med, 409

E' ABITABILE Al SOLI FINI IGIENICI E URBANISTICI. Il vasto locale realizzato a
pianc terre ke § reguisiti 3sll’agibilith ssconds le indicazioni &Suso
Dalls Sede Municipale, addi

$ 1 4R B
s

Ky ™ o

S
e

Figura 42 - Certificato di abitabilita

Dall’esame della documentazione é emersa I'assenza di una porta e di un tramezzo

rispetto ad una finestra approvata nel progetto di variante.
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Figura 44 — Pianta piano primo progetto di variante
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2.6,  VINCOLIED ONERI GIURIDIC

PRIMA DELLA TRASCRIZIONE DELLA SENTENZA DI FALLIMENTC (17/05/2018)

Servizio di Pubblicits Immobiliare di: MESSINA &

Dati dells ricerca

one Numern: T 42400 aef 23/14/2025 Imponte sdosbilsio. £,40 evio
naividuate: 3

ament in calee incividuath 3

Comune diMESSINAME)

TatzztoF Fopho. 100 Parficelia: 904 Subsiieme. 2

Elenco sintstive delle formalitd ordinato per data

DOPO LA TRASCRIZIONE DELLA SENTENZA DI FALLIMENTO (17/05/2018)

- ispezione ipotecaria
ntrate~ P P
ciale di MESSINA - Territorio Data 23/131/2025 Ora 1821116

Pag. 4 - Fine

n. T1 12400 del 23/11 /2025
Inizio ispezione 23/11/2025 18:19:42

Tassa versalz € 4,00

Boni, rettifiche e formalitd successive

umero divegistra particolare. 369 del 06/02/2008
Annetazioni
ANNOTAZIONE Yg.lresmtcm il 2970472025 Servizio di RL. di MESSINA
Registro particolare . 1063 Registro generale n. 1062
Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI RENI
Comunicazioni

Non sono presentf comunicazioni

Rettifiche

Nort seno presenti rettifiche

Formalitd saccessive (nelle quali la nota & formalitd dif riferimento)
Nort sone presenti formalitd successive
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2.7. ATTUALIE PRECEDENTIPROPRIETARI

ATTUALI PROPRIETARI

§ proprietario dajg

registrato a Messina @@
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i Rugte in Messing
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SO AN A DML

PRECEDENTI PROPRIETARI

2.8,  SPESE DIGESTIONE

Prima di un eventuale acquisto sara necessario verificare I'ammontare delle spese insolute,
eventuali lavori che dovranno essere effettuati nello stabile e verificare il valore della quota

condominiale.

29,  SINTESIDELLE CRITICITA’ E DELLE MERITEVOLEZZE RISCONTRATE

Dalle varie considerazioni effettuate nei paragrafi precedenti, dallesame della

documentazione consegnata e reperita dallo scrivente si evidenzia quanto segue:

e [immobile € sito in una zona in cui & necessario un intervento di risanamento

globale;
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Fimmobile ¢ sito in zona prossima allo svincolo autostradale;

e limmobile & in buono stato di conservazione;

e [immobile ha una posizione e conforma da rendere difficile il parcheggio

degli autoveicoli;

e & necessario ripristinare in via cautelativa }. tillazione ai tempi della presentazione
della variante: ossia ripristinare un tramezzo ed una porta nel corridoio e verificare
se la posizione dei framezzi rientra nelle toileranze costruttive. Si potrebbe tentare in
alternativa la via della regolarizzazione urbanistica mediante una CILA in sanatoria

ed il pagamento di una sanzione previo 'assenso di tutti gli enti coinvolti.
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3.1, CRITERIO DI STIMA

Scopo della stima

Lo scopo della stima & quello di stabilire, per I'unitd immobiliare, un adeguato prezzo di
vendita. A parere dello scrivente & ragionevole far riferimento alle quotazioni di vendita

ordinarie di fabbricati di stessa tipologia presenti nella zona.

Si adotta pertanto il metodo sintetico-comparativo che consente di giungere al probabile
valore di vendita di un bene immobile raffrontando i canoni di mercato praticati nella zona
per beni di caratteristiche compatibili e tenendo conto dei fattori propri (intrinseci) e di quelli

esterni.

Il valore di mercato (V) rappresenta, quindi, la piti probabile quantita di denaro con cui, in
un possibile atto di compravendita tra due soggetti, potrebbe essere ordinariamente
scambiata per un determinato bene economico. In sostanza si stabilisce un rapporto
d'equivalenza tra la moneta e un dato bene economico, in funzione delle caratteristiche

della domanda e dell'offerta del bene stesso.

Pertanto, individuato il bene, viene simulata la sua presenza sul mercato ed il prezzo con il

quale lo stesso bene, con maggiore probabilita, potrebbe essere scambiato.

Appare importante precisare che mentre nella teoria economica il termine mercato sta
perdendo ogni riferimento ad uno specifico ambito spaziale, in estimo invece per mercato

permane valido, di norma, I'ambito geografico entro cui € localizzato il bene da valutare.

La determinazione del valore di mercato puo riguardare sia un determinato bene, sia il
valore relativo al suo uso, nel primo caso ¢i troviamo di fronte alla determinazione del

valore, nel secondo del canone locativo.
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Criteri e metodologia stimativa applicata

Come appena anticipato il criterio che si adottera, pertinente allo scopo della stima che si
sta effettuando, e il valore di mercato. Questo insieme ai valori di costo, rappresenta il
primo criterio di stima da cui poi discendono successivamente, attraverso varie

elaborazioni, tutti i criteri in uso.

Al valore di mercato (V) si perviene attraverso la valutazione della domanda e dell'offerta
del medesimo bene. Occorre, quindi, costruire una serie di prezzi per beni analoghi a quello
oggetto di stima e per mezzo di adeguate comparazioni riusciremo ad arrivare a un prezzo,

il pit probabile valore di mercato.

Tale valore, perché frattandosi di un giudizio di stima basato su ipotesi raccolte da un
perito, non & un dato certo e inconfutabile, ma va classificato come il pil probabile valore.
Cioé tenuto conto dei parametri adottati per il bene oggetto di stima, dei principi dell'estimo
analizzati e scelta la comparazione di mercato, come criterio, a cui si perviene & quello a cui

perverrebbero sicuramente anche altri periti in caso di valutazione analoga.
La formula del valore di mercato ¢ data da:
D= domanda del bene - O= offerta del bene - V,= valore di mercato
Vi =f(D,0)

Il processo logico estimativo adottato

La scelta metodologica messa in campo € obbligata dal tipo di dati a disposizione. Nel caso
in oggetto & possibile operare secondo un metodo diretto, o altrimenti detto sintetico al

quale poi comparare 'immobile oggetto di stima.

Tra i diversi metodi di stima diretti in considerazione della non omogeneita del campione dei

prezzi di riferimento, per determinare il piti probabile valore di mercato si adottera il metodo
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di stima per punti di merito.

Il metodo di stima per punti di merito rappresenta un procedimento sintetico/comparativo
che consente di pervenire al pil probabile valore di mercato anche in assenza di un
campione rigorosamente omogeneo, e si fonda sull'analisi delle caratteristiche che

determinano il prezzo di un bene.

Il metodo di stima per punti di merito, in dettaglio, consiste nello stabilire per un immobile
analogo a quello di stima, di prezzo noto e presente sul mercato, un punteggio
convenzionale come base di calcolo {(generalmente 100) e poi sulla base di caratteristiche
predeterminate sostanziali per la valutazione, aumentare o diminuire il punteggio
dellimmobile in esame sino ad ottenere un valore finale che esprimera il punteggio da
mettere in rapporto con quello convenzionale di base. Si pud procedere mediante due

procedimenti:
e Metodo del Forte o “additivo’;
e Metodo “moltiplicativo” ovvero mediante matrice normalizzata.

Indagini di mercato

Il reperimento di dati sul mercato immobiliare italiano presenta aspetti problematici poiché le
informazioni presentano un elevato gradoe di dispersione, frammentazione e disomogeneita.
L'impiego acritico delle banche dati disponibili presenta numerosi limiti poiché sono
costruite sulla elaborazione di informazioni diverse per origine e per modalita di raccolta.
Per una corretta analisi del mercato si & proceduto ad una metodologia articolata in due

momenti:

e Fase A - reperimento dei dati relativi alle due tipologie di fonti (le fonti indirette e
dirette);
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e Fase B - riconciliazione dei valori mediante I'analisi critica del quadro di informazioni

ottenuto.

Le principali fonti prese a riferimento sono sia dirette che indirette ufficiali. Per cui per
stimare il canone di vendita dell'immobile oggetto di studio si fara riferimento allandamento

economico delle vendite di beni confrontabili nella citta di Messina nella zona di Ritiro.

Fase A - reperimento dei dati relativi alle due tipologie di fonti (le fonti indirette e

dirette)

| prezzi praticati nella zona sono stati ricercati ricorrendo a piu fonti di informazione quali:
a) Osservatorio del Mercato Immobiliare gestito dallAgenzia del Territorio.
b) Rilevazioni statistiche dei prezzi di vendita.

a) Osservatorio del Mercato Immobiliare

L'Osservatorio del Mercato Immobiliare (gestito dallAgenzia del Territorio), fornisce
informazioni relative ad immobili ordinari, utili per quanto innanzi detto, anche per
determinare i valori unitari dei canoni di locazione e di vendita per gli immobili in questione,

ovviamente con le opportune considerazioni.

‘L'ipotesi di base dell'OM! é che il fattore posizionale sia quello maggiormente esplicativo
delle differenze di valore tra le varie unita immobiliari, in particolare di quelle a destinazione
residenziale. Si ritiene pertanto che al fine di ridurre la variabilita campionaria €& utile
suddividere il territorio in porzioni che esprimano livelli omogenei di mercato, in funzione
delle caratteristiche comuni (urbanistiche, socio-economiche, di dotazioni di servizi, ecc.).
Pertanto ogni territorio comunale & segmentato in una o pit zone omogenee. La zona
omogenea OMI (zona OMI) riflette un comparto omogeneo del mercato immobiliare locale,

nel quale si registra una sostanziale uniformita di apprezzamento per condizioni
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economiche e socio-ambientali. E’ stato stabilito che il massimo scostamento dell'intervallo
dei valori, riscontrabile in ciascuna zona, non deve di regola essere superiore ad 1,5. Le
quotazioni individuano un intervallo di valori minimo e massimo con riferimento ad unita
immobiliari ordinarie aventi una data destinazione d’uso (residenziale, ufficio, negozio, ecc),
site in una data zona omogenea. | valori minimi e massimi rappresentano ['ordinarieta e
pertanto vengono esclusi quelle quotazioni riferite ad immobili di particolare pregio o
degrado o che comunque presentano caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilizia

della zona di appartenenza’.

Per ['Osservatorio del Mercato Immobiliare le fonti di rilevazione per le indagini sono: “le
agenzie immobiliari, stime interne dell’Agenzia, aste, afti di compravendita se indicanti
valore significativamente diversi dal valore catastale, offerte pubblicate, ecc. | valori rilevati
sono riferiti al metro quadrato di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile
(nefta), rispettivamente per il mercato delle compravendite e delle locazioni. Al fine di
valorizzare e rendere trasparente I'apporto delle agenzie immobiliari, sono stati siglati
specifici Rapporti di collaborazione con le principali associazioni di categoria (FIAIP e
FIMAA)".

Vi & da rilevare soprattutto che “gli elementi economici che costituiscono la Banca dati
dell’Osservatorio  Immobiliare vengono approvati, con cadenza semestrale, dalla
Commissione interna di validazione appositamente istituita presso ciascun Ufficio periferico.
La commissione di validazione, presieduta dal dirigente dell'Ufficio Provinciale del Territorio,
e composta dal responsabile della struttura tecnico estimale, dal referente provinciale

dell'Osservatorio e da tecnici particolarmente esperti che operano in ambito estimale”.
Da quanto detto emerge la piena certezza della congruita dei dati rilevati.

Nella provincia di Messina e nel comune di Messina, nella zona di Ritiro/Viale

Giostra/Tremonti secondo I'O.M.I. si hanno i valori riportati di seguito (primo semestre
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2025):

genzia [z
«wtunibrates
Banca dati delle quotaziont immobiliari - Risuliaio

onibile par

Risuliato interrogazione: Anno 2025 - Semestre {
Provincia: MESSINA

Comune: MESSINA
Fascia‘zona: Semicentrale/ ANNUNZIATAY 20.% 20VIA% Z0DEL S 20FANTE %20 % X0 TREROHTIN 2

~HRETORRENTER 20TRAPANISZDALTO%2D-%20GIOSTRA% 20
Codice zona: GR0V.LE%2OREGINA%RIELENASR0- %20V LE%20REGINA% 20MARGHERITA

Microzona:

Tipolegia prevalente: Abhazioni chvilf

Destinazione: Residenziale

ke Yaloti
g;ir; 7 Locazione :
Tipoloaia Stato i Superficie {Eimgx Supefficie
poiog: conservative . 1Hmq) {LIN) mese} H4M
Win o Max : Min "Max
7 i i
g‘f«bﬁazmm civili Normale 859 1150 i 3.7 35 L
Abitazion di
tipo Normale 750 . 1108 L 35 5.2 L
SCONOMICO
AUICIENesse Normaie 580 810 L 3.4 9 L
Box Kormale 500 740 L 4.4 5,5 L
Posti auto N . : - .
} 2k &9 3 5
copenti Normsie 48 720 L 36 X L
Postt auto : -
E o 5 g
scopert Normate 400 §90 L 28 3.3 L
Vifie e villing Normale 118¢ 1700 i 5,4 7.7 L
Stampa cgends

TIVO adicato <o
£ espresso in £

i ogoetta di retiifica
conservative
1 Diliare

£33 ALN s secondo

da intendersi rif

Nelz descrizions della Zoba omog £, in generale, inticala ta microzona calastale nefia quale essa ricade. cost come defiberata dal Comune & sensi del D PR, 7138 gel 23 marzo 1996,

b) Rilevazioni statistiche dei prezzi di vendita.

Le fonti dirette forniscono indicazioni quantitative puntuali ed indicazioni qualitative sulle
dinamiche dello specifico mercato. In particolare i valori di seguito riportati sono stati reperiti

attraverso interviste ad operatori locali.
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Agenzie immobiliari e privati:

e Agenzia Immobiliare (Tempocasa): (€/mq): 1.350,00;
e Agenzia Immobiliare (ltalcase): (€/mq): 1.018,00;
o Agenzia Immobiliare (Promedia Casa Messina Nord): (€/mq): 1.160,00.

Fase B - riconciliazione dei valori mediante I’analisi critica del quadro di informazioni

ottenuto.

| valori reperiti dalle indagini dirette ed indirette, come si accennava prima, per essere presi

quale riferimento della stima da effettuare, vengono di seguito analizzati criticamente.

| valori riferiti dalle Agenzie immobiliari e dei privati operanti nel contesto dellimmobile
oggetto della presente stima, come si pud osservare dalla relativa tabella, sono tutti valori
molto vicini e pertanto si pud parlare da subito di valori medi, eventualita ricorrente data la

natura dell'informazione.

Il quadro restituito dai diversi valori raccolti & abbastanza omogeneo. Questo fattore &
dovuto sicuramente alle caratteristiche intrinseche degli immobili della zona di riferimento.

Gli stessi valori rispecchiano quanto ritrovato nelle banche dati del’ OMI.

Determinazione del piu probabile valore di mercato dell’immobile

Al fine di determinare il pit probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima, i
valori di partenza presi a riferimento, considerati i rilievi critici evidenziati nel paragrafo

precedente, sono:

e per il metodo sintetico/comparativo il valore medio unitario per le unita immobiliari &
di 1.170,00 €/mq comm., valore ottenuto, vista la tipologia di immobile e le condizioni

ottimali dello stesso, considerando il valore medio delle diverse quotazioni di
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mercato e del valore OMI.

Metodo moltiplicativo per la stima di un immobile

Il metodo moltiplicativo € una variante del metodo additivo proposto dall’'autore Forte e fa
riferimento a tutte le caratteristiche che contribuiscono al valore dellimmobile oggetto di
stima, pero in questo caso viene considerato il valore medio. Il coefficiente che sintetizza il
contributo delle caratteristiche K & il prodotto dei coefficienti attribuiti ai singoli gruppi ed &

ari & K =(Koe Ko Kir™Kio Kor).

Il pitr probabile valore di mercato e dato dalla seguente formula: Vi gisima = Vinedio * K.

| coefficienti moltiplicatori consentono di ponderare i valori medi di riferimento per stimare il

valore di beni con caratteristiche diverse da quelle del bene di riferimento:

1. se si assume un coefficiente inferiore di 1 si considera il bene di stima inferiore rispetto al

bene di riferimento;
2. i coefficienti maggiori di 1 indicano il bene di stima superiore al bene di riferimento;
3. il coefficiente & pari ad 1 se i beni sono perfettamente analoghi sotto un certo profilo.

Infine nellipotesi in cui i beni di riferimento (comparables) presentino delle differenze
rispetto al bene oggetto di stima & possibile ricorrere a coefficienti di ponderazione (o di
differenziazione) che consentono di stabilire una corretta comparazione tra i due beni. Sotto

il profilo operativo si tratta di:

e individuare le differenze che esistono fra il bene oggetto di stima e i beni

compravenduti;

e | coefficienti sono stimati mediante metodi qualitativi o quantitativi. (/VSC -

Interational Valuation Standard Committee, International Valuation Standard Sixth
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Edition, 2003).

Alcuni dei coefficienti principali € supplementari utilizzati sono stati tratti, senza alcuna
modifica, dall’Appendice per le stime pubblicata sulla rivista “/I consulente immobiliare” n.
908 - 2012 pagg. 1006-1012".

"I coefficienti di differenziazione sono numeri moltiplicatori (solo in alcuni casi eccezionali
espressamente indicati sono numeri divisori) che permettono di correggere le quotazioni
medie delle tabelle per ottenere le quotazioni degli immobili le cui caratteristiche si
discostano da quelle tipiche della media; essi possono essere utilizzati indifferentemente
sia per le quotazioni espresse in vecchie lire sia per le quotazioni espresse in euro.....|
coefficienti possono essere applicati, indifferentemente, sia alla quotazione unitaria (per
mq), sia alla quotazione complessiva (cioé al prodotto tra quotazione media e superficie
commerciale dellimmobile oggetfo di stima), sia alla superficie reale, che risultera
virtualmente ridotta o aumentata, applicando poi il valore di riferimento senza alcuna
modificazione. Quando é necessario applicare piti di un coefficiente di differenziazione, si
stabilira un coefficiente globale unico, moltiplicando tra loro tutti i coefficienti, e applicando,
quindi, tale coefficiente globale al valore oggetto di stima.......... I coefficienti di
differenziazione (anche se applicati alle quotazioni, anziché alle superfici) hanno la stessa
funzione di quelli utilizzati sin dall'anteguerra per la determinazione delle quote millesimali
dei condomini e delle cooperative edi/izie (cfr. Min. LL.PP., circ. n. 12480 del 1968 e n,
2945 del 1993) ed anche dalla legge 392/1978 per la determinazione dell'equo canone (ora
abrogato): rappresentare la differenza dei valori rispetto alla media. In altre parole, i
coefficienti di differenziazione servono a stabile con la maggiore possibile approssimazione

l'equivalente matematico di una proporzione rispetto al valore base uguale a 1",
Nel nostro caso si avranno i seguenti coefficienti:

o le caratteristiche posizionali estrinseche (Kn) considerano la localizzazione
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dellimmobile nel contesto urbano e si riflettono nel criterio della localizzazione -

qualificazione infrastrutturale - dell'immobile nel mercato urbano;

e le caratteristiche posizionali intrinseche (Ky) che tengono conto dei parcheggi e

della tipologia di altri immobili della stessa tipologia presenti;

e le intrinseche si riferiscono alla tipologia dellimmobile, alla data di

costruzione/ristrutturazione e al suo stato di conservazione e si riflettono in:

criterio (Ki) che considera la qualita edilizia, tipologica dellimmobile e

allepoca di costruzione e allo stato manutentivo (signorile; media; economicay;
criterio (Kir) che considera I'agibilita e le caratteristiche degli impianti;

e le caratteristiche produttive (Ky) considerano la capacita reddituale dellimmobile e
si riflettono sul criterio di segmentazione che considera la sua disponibilita

temporale.

Determinazione del valore di mercato dell'immobile

Valore medio unitario (euro/mq comm.) = V medio = 1.170,00 euro/mg comm.

Considerando i valori dei coefficienti desunti dalle tabelle (in funzione della documentazione

consegnata e reperita) si ottiene quanto segue:
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Caratleristiche posizionali estrinseche Iposizionali] — Kpeq

Caratteristica
Centralita

 Distanza
Sotto i mt 180

Crocevia cuore della zona con riferimento a1 Traimt 101 e i mi 300

caloolo della distanza

~Traimt 301 eimt 500
CTraimt 501 e i mi 1000
Traimt 1000 e i mt 3000
Qitre i mt 3000

Coefficients
1,18
1,12
1,08
1,05

Vicinanza

Sotloimt 10

Elemento di pregio di particolare valore posto | Trgimt 11 eimt 30
nei pressi dellabitazione come riferimento peril | 1531 mt 21 e imt 50

calcolo della distanza

CTraimtB51eimt 100
Tra imt 101 e imt 500
| Oitre i mt 500

Caratteristiche posizionali estrinseche [funzionalil~ Kpe;

Positiva Pﬁes,enza Assenza
Scuole 00
Giardini 1 08 095
Linee di autobus 51,&5 g 050
Stazione ferroviaria 1,05 1,00
Metropolitana 1,06 1.00
Musei 1,03 1,00
Uffici pubblici 1,03 1,00
Pasto polizia 1.03 1.00
Negozi e supermercati 1,05 1,00
impianti sportivi 1.03 a0g
Cinema e teatri 1,03 ML.QQQE
Negativa
Cimiteri 0,90 1.00
Binari ferroviari 0.92 1,00
Strade a scorrimento veloce 0,85 1,00
Aeroporti 0,80 1,00
Ospedali 1,00 0.85
Carceri 0,92 1,00
Discoteche 0,85 1,00
Stadio 0,80 1,00
industrie 0,85 1.00
Caratieristiche posizionali intrinseche [estetiche] — Kpiy
Presenza Assenza
Di visuale
Elemento naturale predominante L1110 1.00
Panoramicita generale § 1,18 1,00
Elemento artificiale predominante 11,00 0.97
Di fruizione direlia
Parco o verde fruibile nella zona 1,06 1,00
Scorci caratteristici ambientali 11,20 1,00
Caratteristiche intrinseche [funzionali dell’edificio] - Kiey
Eletirico 1,00 . 0,90
ldraulico 1,00 0,83
Gas 1.00 Loo8
Riscaldamento centralizzalo 1.1.00 £ 0,971
Telefonico 1,02
Citofonico 1,02 Q.08
Condizionamento 1,08 1,00
Ascensore edificio sotio | tre piani 1,03 0.99
Ascensore (ogni piano oltre i terzo) 1,05 .4
Giardino privato 1.07 100

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO

Dott. ing. DOMENICO MANGANO

Tel. 3281861910 - fax 090364154

Via Ghibellina, 131 - 98123 Messina

pec 4 - mangano.domenico@alice.it




PRI L
ERAMIELE BT
Caratteristiche intrinseche [estetiche dell’edificio] - Kie;
Mediocre Sufficiente Pregevole
Facciata 0.95 1,00 L1,02
Atrio condominale 0.98 1.02 11,03
Scala Edificio 0,98 1,02 11,03
Accessi alle uuii. 0,98 1,01 11,02
Portone d'ingresso 0,98 1.01 11,02
Caratteristiche intrinseche [sociali dell’edificio] ~ Kies
Parametro Fresenza Assenza
Portiere 1,05 | 1,00
Partone d'ingresso sempre chiuso L 098
Telecamere a circuito chiuso 1,05 11,00
Videocitofono 1.04 i 1,00
Caratierisfiche intrinseche [stato di conservazione dell’edificio] — Kiey
Coefficienti di etd, qualita e stato [escluso per negozi]

Moltiplicatori del valore o quotazione media a nuovo per la cittd e zone corrispondent!
Etd qualita delfedificio Stato :
o ) . ottimo 1 buono ) § mediocre | pessimo
Edificio nuoveo [immoblle maj utifizzato] '
Lusso 1,10 - - -
Signorile 1,05 - - -
Medio 1,00 - - -
Popolare 0,80 - - -
Ultrapopolare - - - -
Fdificio recentissimo [immobile gia utilizzato con eta inferiore a 10 anni]
Lusso 0,95 0,80 .85 -
Signorile 0,90 0.85 0,80 -
Medio 0,85 0,80 0,76 -
Popolare 0,80 0,75 0,70 -
Ultrapopolare - - - -
Edificio 70— 20 annj
Lusso 0,80 0.85 0,80 -
Signorile 0,85 0.80 Q.75 -
Media 0,80 0,75 0,70 -
Popolare 0,78 0,70 0,65 -
Ultrapopolare - - - -
Edificio 21 ~ 40 anni
Lusso 0,85 oégo 0,75 0,65
Signorile 0.80 5751 0,70 0,60
Medio 0,75 0,70 0,65 0,55
Popolare 6,70 0,65 0.60 0,50
Ultrapopolare - - -
Edificio 41— 60 anni
Lusso 0,80 0,75 0,70 0,60
Signorile 0,75 0,70 0,85 8,65
Medio 0,70 0,65 0,60 0,50
Popolare 0,65 0,60 0,65 0,45
Ultrapopolare - - - -
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Cltre 60 anni

Lusso 0,75 10,70 | 0,85 [ 0,55

Signerile 0,70 0,65 0,60 | 0.50

Medio 0,65 1 0,60 | 0,55 | 0,45

Popolare 0,60 0,55 | 0,50 10,40

Ulirapopolare 055 | 0,50 | 045 | 0.35
Legenda

Signorile

Medio

Ultrapopolare

Architettura molto accurata, maleriali costosi, dimensione dei locall melt ampi e
superficie complessiva molto ampia, numerosi servizi igienici, aria condizionata e
acqua calda centralizzata, doppl ingressi, servizio di portineria.

Architettura di aspetio signorile, buona qualita del materiall impiegati, soggiorni
doppi, doppi servizi, riscaldamento centrale e raffrescamento estivo

Architettura di carattere medio modemo, buona qualita costruttiva, planerctiol in
comune con pit di due unitd immobiliar, soggicrmo medio, bagno complelo di
accessori, riscaldamento autonomo, impianto cifofonico con apertura elettrico del
portone
Arghitethira

PR B S 1 tativ

o

normale, dimensioni ridotte dei locall, bagno incompleto di accessori, riscatdamento
autonomo

Qualita costruttiva molto scadenie dimensioni minime, servizi igienici in comune con
altri alloggi.

orrente costruzione con materiall economict assicuranti abituality

eme,Los (e8] faistaiii ADig

Caratteristiche intrinseche {stato di conservazione dell'unita immobiliare] ~ Kiui,

Huminazione
Ventilazione
Insolazione
Dimensioni ambienti
Disposizione ambienti
Zone morte

Ambienti di deposito
Qualitd dei sevizi
Qualita della cucina

insuf. Normale Buona Ottima
0.90 1,00 1,10 1,15
092 1,00 1,07 1.13
0,95 1,00 1.056 1.10
0,95 1,00 1,05 1,10
0,92 1,00 1,07 1,08
0.97 1.00 1.03 1,08
0.97 1,00 1,03 1,06
095 1,00 1,05 1,10
0,92 1.00 1.07 1.147

Caratteristiche intrinseche [varianti posizionali del’unita immobiliare] - Kiuiz

Affaccio

Prevalente zona giorno

Strada principale 707
Giardino/interno area cond. 1,05
Corle inferna - 0,98
Panorama 1,10

Prevalenie zone notle

Edifici con ascensore
Piano terreno e rialzato
Primo piano

Secondo piano

Terzo piano

Piani superiori

Ultimo piano

£difici senza ascensore
Plano terreneo ¢ rialzato
Prime piano

Secondo piano

Terzo piano

Quarlo piano

Quinto piano

Seslo piano

Strada principale - 080
Giardinofinterno area cond. 105
Corte interna Ny
Panorama 1.10
Coefficienti di livello del piano [solo per ghi edifici plurifamiliar}
_0.90,
.0.941
0,96
0,98
1
1,05
0,97
1
0,90
6,80
0,70
0,55
0,40

Nota: la differenza di stima fra un piano afio e il piano non pud, perd, superare il costo di istallazione di un ascensore
nella tromba delle scale o nel contile, quando tale installazione sia possibile senza innovazion] edilizie sostanziali)
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Caratteristiche intrinseche [varianti dimensionali del’'unita immobiliare ] - Kiuis

Sotto myg 40 netti

Trai mq 41 eimg 60 nelti
Trai mg 81 e img 80 netti
Trai mg 81 eimg 100 netti
Trai mg 101 eimg 120 netti
Trai mg 121 eimg 150 neti
Trai mg 151 el mg 180 netli
Oltre mg 180 netti

1,25
1,20
1,10
1,00
0.7
0951
0,85
0.80

Caratteristiche produttive [siato di occupazione dell’'unitd immobiliare ] - Kpui

Unita immobiliare libera

Unita immobiliare occupata dal proprietario ivi residente
Unia immobiliare locata con centratio di fitto a canone libero
Unita immobiliare locata con contratio di fitlo stagionale

1.00

097

0,95

e Posizionali estrinseche: Kpe = 0,992;
e Posizionali intrinseche: Kgi = 0,97;
e Intrinseche: Ki= Kit*Kip = 0.885;

e Produttive: K, = 0,99;

Coefficiente sintetico: K =(Kpe"Kpi"Ki*Ke) = 0,86.

Valori unitario ponderato Vm =V medic™ K = 1.000,00 euro/mg comm.

3.2, CALCOLODELLA CONSISTENZA

Premessa

La misurazione dell'immobile oggetto della presente procedura € stata elaborata secondo i
riferimenti condivisi dalla letteratura tecnica e della prassi consolidata. Ai fini del calcolo
della consistenza immobiliare le superfici sono state desunte da un rilievo metrico diretto
eseguito durante il sopralluogo presso I'immobile oggetto di concordato e i calcoli sono stati

effettuati operando mediante programma cad vettoriale.

| riferimenti utilizzati, la Norma UNI 10750 che stabilisce le modalita per il computo della
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superficie commerciale di un immobile ad uso residenziale, commerciale, direzionale,
industriale e turistico e le indicazioni metodologiche fornite dall Osservatorio del mercato
immobiliare (OMI) curato dellAgenzia del territorio convergono nellimpiegare il metro

quadro commerciale.

In particolare sono stati utilizzati i criteri generali per la misurazione adottati
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) e pubblicati nell Allegato 2 “Istruzioni per la
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare” del Manuale della Banca Dati dell’ OMI versione
1.2 del 31 ottobre 2006". In particolare secondo 'OMI e stato necessario raggruppare
nell'allegato suddetto le metodologie di misurazione in quanto “nelfla attivita di ricerca delle
informazioni di mercato affidata ai rilevatori, uno degli elementi piti importanti é Ia
determinazione della superficie commerciale dellimmobile, la cui conoscenza concorre alla
determinazione dell'intervallo dei valori unitari di ciascuna tipologia immobiliare presente
nella banca dati OMI. Il calcolo della superficie commerciale, pud riguardare parte di un
immobile intero (e questo il caso dell'abitazione o dello studio professionale facente parte di
un fabbricato ad uso promiscuo) ovvero un intero immobile (villa, ufficio strutturato,
capannone, centro commerciale ecc.). Poiché le unita immobiliari possono essere
composte, come € noto, da superficie principale e da superfici accessorie, per ottenere la
superficie commerciale occorre omogeneizzare, con opportuni coefficienti di ragquaglio, le
superfici accessorie a quella principale. Se si considera, inoltre, che il calcolo della
superficie commerciale pud essere determinato con metodi diversi di misurazione e di
omogeneizzazione, variabili per ciascuna realta locale, emerge che tale superficie
ponderata rappresenta elemento di grande disomogeneita dei dati economici espressi nelle
quotazioni degli osservatori immobiliari. Con la presente istruzione questa Direzione si
propone di codificare i criteri di misurazione e di calcolo della superficie delle principali

destinazioni immobiliari presenti nella banca dati OMI, affinché i dati economici in essa
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contenuti, possano costituire su tutto il territorio nazionale elemento di uniformita e di

trasparenza del mercato degli immobilr”.

Secondo le indicazioni del Manuale del’OMI, 'immobile in questione & “un’unita immobiliare

facente parte di un edificio”.

Il principio adottato dal’OMI e anche qui, visto che i successivi valori presi a riferimento
sono tratti dalla banca dati del’OM], si fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138 che
assume il metro quadrato di superficie catastale quale unita di misura della consistenza

degli immobili urbani a destinazione ordinaria.

Indicazioni di carattere generale

La superficie totale di un siffatto immobile a destinazione residenziale, é data sia dalla

superficie commerciale che da quella utile. La superficie commerciale & pari alla somma:

e della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota

delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:
di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).
Vengono considerate:

e pertinenze esclusive di ornamento ovvero a servizio indiretto dei vani principali: i
balconi, le terrazze, i cortili, i patii, i portici, le tettoie aperte, i giardini ecc. (D.G.
Catasto: circ. 40 del 20.4.1939);

e pertinenze esclusive a servizio i locali di uso esclusivo annessi e integrati con l'unita

immobiliare: le cantine, le soffitte e i locali deposito.
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Le precitate pertinenze accessorie sono distinte in:

e comunicanti con i locali principali, se sono ad essi collegate (es. allo stesso livello o

se diverso con scala interna);

e non comunicanti e non ad essi collegate, se con accesso indipendente ed esterno

all'unita immobiliare.

Come da indicazioni del manuale OMI non sono stati considerati pertinenze esclusive

essere economicamente e fisicamente indipendenti dall'unita immobiliare. Tali locali, infatti,
vanno conteggiati autonomamente in relazione alla propria destinazione d'uso. Inoltre sia
per la determinazione della superficie commerciale che di quella utle non €& stata

computata:

e [a superficie dei vani principali e degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi

altezza utile inferiore a m. 1,50;

e Le rientranze e le sporgenze realizzate per motivi strutturali o estetici e i profili, solo

se non fruibili.

e Per le unita immobiliari disposte su due o pil piani, i collegamenti verticali interni alla
stessa devono essere computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale,

indipendentemente dal numero dei piani collegati.
Inoltre non vengono aggiunte alla singola unita immobiliare le quote di superfici relative a:
e scale, pianerottoli e ballatoi comuni;

e aree di uso comune (coperte e scoperte) rappresentate da terrazzi di copertura,

stenditoi, lavatoi, atri di ingresso;
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e appartamento del portiere (u.i. autonoma) e locali di guardiania;
e stradine private di accesso all'edificio;

e |ocali tecnici o locali di deposito comuni;

e sala riunione condominiale;

e spazi comuni (area occupata dalla chiostrina, dall'ascensore, dai cavedi, ecc)

giardini, aree a verde e camminamenti di pertinenza dell'edificio.

N.B.: gli spazi e le superfici condominiali, in quanto indivisibili sono gia considerati nel
valore unitario attribuito a ciascun appartamento ed in nessun modo possono essere

aggiunte alla superficie dell'appartamento”.
Misurazione

Di seguito sono riportati i criteri adottati per la misurazione dellimmobile oggetto della
presente relazione. Il riferimento principale € quello riportato nell'Allegato 2 del Manuale
della Banca Dati del’OMI versione 1.2 del 31 ottobre 2006. Tale riferimento ¢ stato adottato
per omogeneita delle modalita di rilevazione dei dati di partenza, infatti tra i valori di
mercato presi in considerazione nel procedimento di stima del pili probabile valore di
mercato dellimmobile periziato ci sono sempre quelli forniti dalf Osservatorio del mercato

immobiliare.
Superficie commerciale
La superficie commerciale & pari alla somma:

e della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della quota

delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
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e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:
di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, efc.).
a) vani principali e accessori diretti

L.a misura dei vani principali e degli accessori diretti si determina misurando la superficie al
jordo delle murature interne ed esterne -perimetrali- (queste uitime vanno considerate fino

alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra unita immobiliare).

I muri interni e quelli perimetrali esterni che sono computati per intero, sono da considerare
fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati

nella misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di cm. 25.
La superficie & arrotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).

In assenza di pertinenze esclusive la superficie coperta corrisponde alla superficie

commerciale.
b) Pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare
Per i balconi, le terrazze e similari la superficie si misura fino al contorno esterno;

Per i giardini o le aree scoperte di uso esclusivo dell’appartamento la superficie si misura
fino al confine della proprieta ovvero, se questa e delimitata da un muro di confine in

comunione 0 da altro manufatto, fino alla mezzeria dello stesso.
¢) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dellunita immobiliare
La superficie delle pertinenze esclusive a servizio dellunita principale si misura:

e per le cantine, le soffitte o utilizzazioni similari, al lordo dei muri perimetrali esterni e
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fino alla mezzeria dei muri di divisione con zone di uso comune (corridoi, lavatoi,

scale ecc.) ovvero di altra destinazione o proprieta.
Superficie omogeneizzata
a) Pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare
Superficie scoperta:
La superficie utilizzata ad area scoperta o assimilabile & pari:
e al 10%rdella superficie, fino alla superficie dell'unita immobiliare;
e al 2% per superfici eccedenti detto limite.
Balconi, terrazzi e similari va computata come di seguito:
e qualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali e con i vani accessori:
nella misura del 30%, fino a mq. 25;
nella misura del 10%, per la quota eccedente mq. 25;

e qualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali e con i vani

accessori:
nella misura del 15% della superficie fino a mq. 25;
nella misura del 5% per la quota eccedente mq. 25.
b) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dellunita immobiliare

Per quanto concerne la superficie delle pertinenze accessorie, la stessa si computa nella

misura:

o del 50% qualora direttamente comunicanti con i vani principali e/o con i vani
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accessori;
e del 25% qualora non comunicanti con i vani principali /o accessori.

Modalita di misurazione delle superfici:

Secondo quanto premesso nei paragrafi precedenti 'immobile in oggetto ha una superficie

commerciale di mq 126,00 arrotondato per eccesso.

23 i
o e &F

{
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Sulla base delle considerazioni effettuate si ottiene quanto segue:
vmtto :V m* Scomm = 126000,00 euro

Comunque, considerando quanto detto nel paragrafo relativo alle pratiche edilizia e le
spese di gestione si ritiene opportuno considerare in via cautelativa una cifra per eventuali

spese e vizi occulti pari a € 16.000,00.

Fatte queste considerazioni si ritiene che il piu probabile valore di mercato del lotto
04 bene immobile sia pari a € 110.000,00.
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4.1.  IDENTIFICAZIONE DEIBENIMOBILIOGGETTO DELLA STIMA

Il lotto in esame € costituito da arredi che trovano sistemazione in un immobile sito al primo

piano in via S. Jachiddu n.ro 72 nel Comune di Messina.
Linventario ¢ stato eseguito in data 30/10/2018.

| beni sono stati stimati calcolando il corrente costo di riacquisto, inteso come il costo
necessario per riacquistare gli stessi beni (basandosi su tecnologie e materiali correnti)
rettificato secondo fattori quali il deperimento fisico e l'obsolescenza tecnologica e
funzionale. Di seguito si procedera all'elencazione di detti beni mobili, riportando il valore

stimato complessivo.

4.2.  IDENTIFICAZIONE DEI BENIA SEGUITO DI INVENTARIO

Di seguito si riportano le quantita e la tipologia del materiale inventariato stanza per stanza.
e 50ggiorno:
o credenza incassata a muro;

tavolo con 4 sedie;

O

O

sparecchiatavolo;

tavolino basso con ripiano in vetro;

0]

divano a tre posti;

O

carrello portatelevisore;

O

1 quadro e lampadario.

O

e Cucina:
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o mobili in legno;

o piattaia;

o lavello e cucina 4 fuochi,

o tavolo con 3 sedie in legno scuro,

o frigorifero e mensola tutto il legno ad incasso in struttura di muratura e

piastrelle di color azzurro;
o lampadario.
e Camera da letto:
o armadio in legno scuro 4 stagioni a quattro ante,
o letto matrimoniale in metallo;
o due comodini;
o carrello in legno;
o omino portabiti,
o nZsedie in finta pelle scura.
e Stanzetta adibita a deposito:
o due piccoli mobili a due ante ciascuna e una libreria;
o n 2 sedie in metallo nero;
o divanetto a due posti;

o libreria grande in legno;
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o mobili in legno;

o piattaia;

o lavello e cucina 4 fuochi,

o tavolo con 3 sedie in legno scuro,

o frigorifero e mensola tutto il legno ad incasso in struttura di muratura e

piastrelle di color azzuro;
o lampadario.
e Camera da letto:
o armadio in legno scuro 4 stagioni a quattro ante,
o letto matrimoniale in metallo;
o due comodini;
o carrello in legno;
o omino portabiti,
o n2sedie in finta pelle scura,
e Stanzetta adibita a deposito:
o due piccoli mobili a due ante ciascuna e una libreria;
o n 2 sedie in metallo nero;
o divanetto a due posti;

o libreria grande in legno;
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o cassapanca in legno;

o piccola scarpiera;

o portaoggetti;

o vaso grande portaombrelii.

43. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DEGLI OGGETTI OGGETTO DI
INVENTARIO

Di seguito si riporta la documentazione fotografica di parte dei beni rinvenuti in sede di

inventario e spostati all'interno dell'immobile.

4.3.1,  Soggiomo

Figura 45 — Soggiorne
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Figura 50 - Seggiorno

Cucina

4.3.2.

—~ Cucina
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Figura 53 — Cucina
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Figura 59 - Stanza deposito
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Figura 61 — Corridoio
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4.3.6.  Studio

Figura 62 — Studio

Figura 63 — Studio
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44,  VALOREDELLOTTO 04 - BENI MOBILI

La valutazione del bene, compiuta considerando lo stato di conservazione ed eseguendo

delle ricerche sul mercato dell'usato, ammonta a euro 25.000,00.
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TRIBUNALE B M

Nella presente relazione si € proceduto alla stima dellimmobile, adibito a civile abitazione,

sito in Messina localita Ritiro nella zona del Viale Giostra. Nella stessa sono stati stimati i

beni mobili presenti.

L'immobile si trova al piano primo di un fabbricato per civile abitazione a quattro elevazioni
fuori terra. L'immobile ha una superficie di circa 126 mq ed é composto da cinque vani oltre

servizi.

Considerando le diverse criticita emerse, utilizzando il criterio di stima sintetico comparativo,
seguendo le indicazioni dettate dall’Agenzia del Territorio per il calcolo della consistenza
immobiliare, si € giunti al pili probabile valore di mercato del Lotto 04 per i beni immobili che

a parere dello scrivente € pari a € 110.000,00.

Di contro considerando lo stato di conservazione ed effettuando delle ricerche sul mercato
dell'usato si € giunti al pit probabile valore di mercato del Lotto 04 beni mobili che a parere

dello scrivente € pari a € 25.000,00.

Per cui il valore di mercato dell'intero lotto 04 & pari ad € 135.000,00.
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TRIBUNALE DI MESSINA

Seconda sezione civile — Ufficio fallimenti

i giudice delegato
dott. Giuseppe Minutoli
asaminali gli atti del fallimento n. 20 /2018 RG.F;

letta listanza def curatore del 20 luglio 2018,

P.QM.

Autorizza la curatela alla rimozione dei sigilli per consentire linizic delle
operazioni dinventaric def beni di proprietd della ditta fallita e
contestuaimente, autorizza la nomina di un peritc estimatore per la
vaiutazione dei beni acquisiti al fallimento in perscna dieling. Domenico
Mangane.
tessina, 247072018 .

I GIUDICE DELEGATO
(Giuseppe MINUTOLI

INUTOL GIISEFEE Enesto Da) ARUBAPEC 8 P.A, NG CA 3 Semaid: G082 ZabTiGalna2 7 SideaTiide
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