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Con sentenza del Tribunale di Messina n. 21/2018 del 17 maggio 2018, il Tribunale di

Messina dichiarava il fallimento o i

Nello stesso provvedimento & stato nominato quale Curatore Fallimentare '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 lincarico 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).
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2.1.  DESCRIZIONE

'15"; adibito a caseificio, situato al piano
terra e facente parte 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 particella.

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

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

insufficienti.
e | azona é provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

e Caratteristiche zone limitrofe: residenziali.
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Figura 3 — Ingresso dello stabile e del laboratorio
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2.2, IDENTIFICAZIONE 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 terra di un fabbricato fronte strada pubblica a quattro elevazioni

fuori terra. Esso & adibito a laboratorio ed ha una superficie di circa 84 ma.

Identificato al catasto fabbricati: intestato af . on sede in Messina:

e foglio 100 particella 904 subalterno 8, categoria C/3, classe 3, consistenza 76 m?,

superficie catastale 84 m2, posto al piano terra, rendita: € 266,91,

N DR

Figura 4 - Foglio di mappa catastale
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Catasto fabbricati
Yisura attuale per immobile
Situazione degli atli informatizzati al 15/12/2025

/ﬁ fwnobile di catasto fabbricat LCausali 4f agglormamento sd annotaziont

informaziont riportate negl attl dst catasto al 157122028
Dati identificativh Comung di MESSINA {F158) {(ME)
Foglic 160 Pani 204 Subaliemo 8

Classamento:

Rendita: Euro 268,91

Zona censuatia 2,

Categoria C3%, Classe 3, Consistenza 78 m*

indivizzor VIA SAN JACHIDOU n 72 Plano T
Dau i superficie: Totale: 84 m?
A

< atto di agglornanienter VARIAZ
{2008 VARIAZRY

AB08 Pratica n. MEDY

Annotazioni: Classamento e rendita non retiificali endro dodicl mesi dalla data di iscrizione in atli dells

dichiarazione (WM. 701/464)

> Dayl identificativi

Comune di MESSINA (F158) {ME) VARIAZIONE DEL LA DEST

Foglic 100 Particelia 904 Subattemo 8 Pratica i MEO2
ogie fes REREmD CASEIFICIO (n § ,007}

Particeile corrispondenti al catasto terreni
Comune di MESSINA [F158 } (ME)
Foglio 100 Particelia 904

> indirizzo

VIA SAN JACHIDDU n. 72 Plano T ‘»ARHJ?DNE DELLA DESTINAZIONE
EOZ28033 in ot dal 20/06/20
SEIFICIO (n. 5183.1/2007)

/062007
OPIFICIC-

> Dati di classamento

Rendita: Eure 266,84
Zena censusria 2,
Categoria €137, Classe 3, g

'mnotazeom Classamento e randita non
odict mest dalia daela di iscrizione in a
aricns (DM, 701/84)

> Dati i superficie
Totate: 84 m* %ﬂenme di impianto pubblicata §

divi alla planimetria dats
2007, prot. o, MEGR28033

H2ms
di presentazione

AZIONE  det

{ 2070672007

Figura 5 - Visura Catastale
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Figura 6 — Elabortato planimetrico
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Figura 7 — Planimetria Catastale
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Figura 9 — Interno del’immobile
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Figura 11 - Interno dell’immobile
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Figura 13 — Interno dell’immobile
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2.3,  STATODIPOSSESSO

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta essere occupato, allinterno sono presenti dei

beni mobili che costituiscono i macchinari da lavoro del caseificio.

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 18 — Cartografia PRG
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Il P.R.G. recepisce integralmente i Piani di Risanamento gig adottati dal C.C. e questi
saranno pertanto attuati nel rispefto 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 dellart. 2 della L.R. n° 71/78, sono
disciplinate dalle relative Norme di Attuazione 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 I'ambito

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

o 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-ZSC & ZPS) Sicilisna

Figura 19 - Cartografia Rete Natura 2000
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Figura 20 - Cartografia vincolo idrogeologico
e ricade in sito attenzione per probabilita pericolosita colate rapide;

e ricade esternamente al vincolo idrogeologico;

Figura 21 - Cartografia PAI approvato con DSG 393 del 23/12/2021
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2.5. PRATICHEEDILIZIE

Figura 26 — Presentazione richiesta di concessione edilizia
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Figura 27 — Relazione tecnica di progetto
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Figura 29 — Pospetto principale progetto originario
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Figura 30 - Presentazione calcoli genio civile
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Figura 31 — Presentazione richiesta di concessione edilizia in variante
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&L  FROGEITC FPER LA COSTRUZIONE DI UN PARARR

CIVILE

EDIFICARST WEL VILLAG

YVARIANTE

ABTTAZIONE A 4 ELEVAZIONI FUORI

GIO RITIRO.

CATO PER

Figura 32 — Relazione tecnica di variante
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PMAMIIEILE &

RELAZIONE TECNICA

Le varisnti rispetto sl progetic approvato conzistono:

I

adibito ad attivitéd erbiglanale,i gsbinetti ven

Al pians terrp:

gono sposbati dalla parie posteriore a quella anteriore dell’'edificic

ingerisce un ascensore,non previsbto nel proget

&
e

Wel vano scala

to originario;

Al piano primo non si prevedono variazioni;

AL piano sscondo & stato ampliabe un appartamento,con modifiche ai

interni a discapito del rimanente,come da disegni sllega

; Al piasno tergo si ers previsio un unico appartamento,ma adesso fer

&

la superficie tobsle se ne vengono a formare dusg;

Sul pisno coperbura si ppevedes un ulbteriore shalzo per coprire il

baloone sottostante;

11 gabiotto scala aumenbta d'albtezza poiché,data la collocazione di

e

un ascensore,si viene a formare un vano per contenere i motori de

to originaric

Figura 33 — Relazione tecnica di variante
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Figura 35 - Pospetto principale progetto di variante
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ICIPIO DI IIESSTINA

—— ASSESSORATO URBANESTICA XI7 RIPARTIZIONE
Concessione Bdilizia n’
| - . “ o IL SINDACO .
o Viste le istange pervenute sl Comune rispebtiivemen— o
te 11 9/2/198

sede in Messina, Via B.Jachiddu ha chissto 11 rils—

scio. della concessione edilizia per 1z costruzione

di un fabbricato residenziale a2 gusttro elevazioni

foori terrs , per un volumeeldilizio 41 me. 3.273,14

in Messina, strada Comunale Ritiro

S.Jechiddu, sul

la superficie fondiaria di mg. 848 distinia in.cota-

sto &l foglioc di wappa n® 100, particelle 14139, 1402

& 904 inters, nmel P.H.G. 4n zona B3G:

Visto il progetio

&

datato 26{§j2985hwxeaattc dallling

e

rapporii- n® 2196 e/n® 5018 trasmessi dallz

Divisione Ternica Urbanistica rispettivamente in de-

va 25/8/1983 e(24/5/1985;

Vista la nota n° 8724 del 26/9/1983 8ell'8” Riparti-

zione Servizl Tecniei;

Visto i1 mrere favorevole espresso dalla Direrione

del Civico Acouedotbto il 3/1/1984, prot. n® 24/7:

o
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Sanitario il 13/3/1984 con nota n® 82;

Visto il parere f’-&vare&mlgWe%?;fﬂ?ﬁ‘??gm%a}}a Commissio=

seduta del 26/4/1985;

ne Bdiliziz Comunele nella
: P ———

oI
Visti i vergamentl 41 £. 50.000 e 41 £. 163.6560 per

diritti commali e guota proporzionale 4i cui allo

=
i

art .5 del Regolamentd Edilizio:

-

Vigto il bollettino di versamenti (£.1.145.500 boll)

n® 642 del 7/6/198%) del conyributo per legge alla

Cassa Nazionale 4i Previdenza per gli Ingegmeri ed

Arehitetti;

Visti § versamenti di £. 19.180.600 e di £.9.847.09(

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

boll. n? 640 e m® 641 .quali contributi dovuti per |

opere

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

di urbanizzazione e coshto di costruzione pre—|

vista la legze 28/1/1977, n® 10;

Vista 1

o)

legge 5/8/1978, n° 457; ., .

Vista 1la

legge Regionale 27/12/1978, n° 71;

Visto il‘RegolamentswggilizierGomunale;wwmmwwghgw‘h

CON

CEDE

Alla ditte EEETEETEE

I 1o Tacoltd di eseguire,sal

vi i diritti dei terszi, la costruzione @ un Ffabbri-

cato residenziale a guattre elevazioni fuori terra,

_{per un volume edilizio 41 me. 3.273,14 in Messina,

_{su_un terreno prospiciente la strada Comnale Ritird
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TRIBUNALE D

S.Jdachiddu_sulla superficis Tondleris impsgnats di
| . . . . . o .
imy. B48 distinta in catasto al foglio 4i mepps n.i0D

pparticelle 1439, 1402 e 904 intera, nel P,R.G. dn_ |

Fer l'attuazione dell'omnera 1o ditta dovri unifor—

merei a butte Je Gisnosizioni contenute: lepzi

e regdlamenti vigentiin materia ed, in varticolars

& temuta a curare:

1°) il eonseguimento dell'sutorizzazione da rila-

scigrsl dal Genio Civile ai sensi dell’sr: .18 dells

lepge 2/2/1974, nR 64 contenente prescrizicni per

le zone sigmiche;

2°) otterata la suddettz autorizzezione ¥ ditta dok

vra pommicare al Comne ls dsta Slinizio e 4i _Tine

i)

lavori, tenendc presentes che aisensi dell’art.d deld

18 legge 28/1/1977, n° 10 il termine ger 1'inizio |

dei lavori ndn pud essere suveriore &d un anno dsl-

novifica della presente concessione, T

fde
]

la data &

dmedebimi’ lavori doyrarmo essere Altimati entro *tre

mi del lore inigib,

Al sensi dell’art.if del Resolameath Flilizio, il

Direttore dei lavori ed i1 costruttore, prims dellol

inigio deli lavori, devond comunicare al Sindaco i

zccettazione delltincarico loro

Ta ditte dovrd, inoltre, sscervare le seguenti mre-|
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lserizionis

ergat

) sia inserito un idonep shreto impermesbile fra

massetto 8 _soprastante pavimentarione s, tra dato

— i fondazione e spiccato del muri; ~
el la cucing e 1'evenbasie posto cobbura smmesso a2l
_ soggiorng siano Gotati di capps Per ssvivare fumi,
ﬁ,raaniwed esalazionis
- 4)_le pareti della cugina’ e dei bagni WC siano rive-
stite. ino all’altenza 43 almeno 1.60 con materis
S b le lavabile; N A’ o
g) il rapporto di areazione ed illuminazione dei lo-
o de£2li A1 abitazione, compresa las cucina, sizm di 1/8
Py
o 8ella superficie del locali; o
S 81 _ape

£} le stanze da baggo e d i WC siano forniti.
§

W

tura 2illesterno per il ricambio d2ll'arisz s sig-

g).i materia’

no dotati 43 ideneo impia

canica che assgicuri un riceobio 43 aris peri a 5

4i aspirazione meg~

apertura all'esterno & proibita 1'installezione

volte 11 wvolume dell'szmbiente. Nei bagni privi 43

g 31 zpparecchi a fizmms liberas.

__doggie la loro messs in opers garantiscano uns

adegusta protezione fermica ed scusticas

L costruzione 41 al-

h) 4. loeali sottoterrazza abbisno intercapedine vend
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it B MINEIL

tilata 41 com. 15 0 che sia interposta un idoneo stra

bo 4l meterizle isolante;

i) 41 fapbricato disti almeno 100 metri del depura-

e

tore dei licuamij

icato sia a distanza repolamentars dal (i

_che sia osservata la legge 319/76 e sue successi~

ve modificazieoni ed integrazioni ;

m) il locale deposito commerciale non sia in comuni-

cagione con il locale parcheggio:

_|0) messun veno zbitebile disti meno &i m,3 da inbter-

ramento.

|12 presente viene rilasciate a condizioni che tutte |

le opere di sistemazione esterna (compresi i muridi_

contenimento, recinszione,strade, cancelli etc.) e 18

realizzazione dei prospetti fouanto a materiali e

colori) ove non espressamente previsti nel progetto |

41 cul sopra vengano con successivo progetto

tivo sottoposti alla approvazione dei competenti Or-
e

geni Comunali per ottenre l'autorizzazione integratil

va della presente concessione,

I Javori, argomento della presente, dovranno esfere

diretti dalif

Lz presente concessione, ai sensi dell'art.36,3° com

jpa della legge Regionale, 27/12/1978, n°71, deve es-
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Figura 36 — Cocessione edilizia
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Figura 37 — Concessione edilizia integrativa
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Figura 38 — Trascizione Concessione edilizia

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO

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

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




@ \ MUN

A
Num. di Prot, }

Rigposta » nots

ICIPIO DI MESSINA

N'

St i

delle presente letters

fone £
zione 4

to nell'intestaz

ai gitgre 1 Ufficio Municipate indioy

vadet 51 prego

fad

K. B, - Notle

LOTL provy

Figura 39 — Parere igienico sanitario
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e R O 3 N
CRIELIN,

Ton
=~

SLED D ME

NA = WiA SAN JADHIDDU

HUNICIPIO DI HESSIHA
" RIPARTIZIONE - URBANISTICA
DIVISIONE 7TECNICA

Erpem

Prot. n®

. heas:ma, g S
Risposta a nota n®* Iig & del & Xi- % {

CGZETTO: Lavori d4di -(rﬂ/z (1..:},/“,¢<«—f, el e /@/fuz < B

wierees L {«{ Ll pus ;?;’;

Ditta

e, (ff/zf‘» ,originaria nw___ del Glmmmstass

£ L LT cf/»’v s e

Alleaati
1 + fascicolo 45 s /%

;81 restituisceono la richiesta di CQI‘LlflCaaIﬁﬂe, datata
fascicole n® A3/ 3

e il

N comunlcanda quantc segues

CHFORMITAY: j,%fw/%’{'/()«; - 44(9{? /ﬁf'ﬂ/c:fz‘w in conformita

&
al progetto per il guale ¢ stato €5presse parere favorevole dalla C.E. i1

Z,’h!'(rﬂ% ed & stata rilasclata la gwarrrbws orlidl o =75, iy
n® fZ/"é wf Vs del JE- 7 gy .
77

- Opere sulla COPerturai 4sa Jwi-sState realizzate,.sulla copertura, dxrr
non previste in progetto, i Ao stati predisposti visibili aggancs

er ultem ori strutture.

s

- Sistemazione esterna? Gli spazi esterni rowas stati' sistemati secondo

/ progetic.

rr'
- Parcheggio: E', come in progetto, all',  lwrtdece rudl 2287 i Gy :
la sua superficie o~ libera <

Vs . s

raggiuvngibile con automezzi.
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ianto ¢i fognatura! LY'impianto J/«fﬂ/xf”f .. State realizzato seconde le

previsioni del progetto. /C/&’zé(z.xé e fe i A/Q,l/"/ézz/z’x»% st

7
| Linod Arerreaale o) fibagadl g B p T ST e s it
L ve ST literd .

Danneggiamentd stv‘adall. f/gf»y #oeesstatl arrecanti denni alle opere stradsli
comunali. )

s : .

5 . - .t . 3 . (8 T -
futorizzazionl prescrittey - /;‘Zf?:: G bl P fﬁ({?‘}l /f«é‘""/ﬁ&t
ol Cramats | At fé’z’m"’fmf.( >

3
(VAL e, s S

Prescrizioni particoleri: uwe .o »Zwld, soteranis <0 Gerol igites e
. R [ 7 R
ey PerTe, /,/rf/f{;;/ Pt e jif sl Ly g Tt
/{a & . .
s /)//ir,}/ r’é ‘,;L.,f:?/}’wmﬁ é’i;f%"ff:/{if/ HEL e wdir e s, "i{-’*’fi%’fﬁr‘%&q P 2
& . o 7 . 3 A
£ 5/’” o ,;%(
IHIZIO DEI LAVORI: Si richiama il rapporto n® - del - . o
R 2 PP TR WP R N L f{éu S eeitan s
A R
e ¥ g Bl @l o, L E //"‘ iy ' // // At - S
& 2 -

ULTIMAZICNE DEI LAVORI: Alla data del sopralluego per llaccertamento  dells

conformitd, effettuato dal geom. * Armddeder
S S ~
g pedilsawest

il A7~ Y& -4 | i 1lavori

-

TERISTICHE DI LUSSO: 44 4" piscontranc caratteristiche di lusso, ai

sensi delltart.13 della legge 2/7/194%9 n® 408 e del D.M. 2/8/1569 o

I ) ; ‘ ’

CARA

UPERPICIE INTEREESATA: coperta

libera e om ,{f}’
& totale oM w >/v/”'/”/

51 richiama il rapporto n® ~F757

iL o

IL DIRETIORE DELLA DIVISIONE

7 ,%ﬁ%,/x
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AUWMICIPIO DI MESSINA

RIF.NE  URBANISTICA

o (U0 Do

Frote 5QQfCaR del 2 ‘;3 2Ty
IL  EIEDACD

Vista 1*istanza Presentata in data 13.1.1387 dalla

ficete @i zllaceic alla Fognatwra comunale dello
scarice delle acgue nere proveniente dal Fabbricate
site in Via g Jachidde, 723
Viste il rapperto della Rip.ne Stmade ed Impisnti
ns292 del 16,7.1987
ATTESTA
LChe le scarice delile SCque nere pravenient; dal
fabbricateo site in Via $e Jachiddu, 72 é@%z&iam
alla foganatura comunale, giusta auvtorizzszione
del sig; $indace in data 9.5.1986 e Cisposizionf
esecutiva n.541 del 10:621985,
8% rilasciz i1 presente 4n carta Legale per uso
ove Qonvenga.

Py

27:’;/ DA o

Y OV, \’% vellv ZQ

Figura 40 — Certificato di allaccio alla fognatura comunale
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PEAC VA BAN AT DT

- ' COLLAUDQ_STATICO : o
(si-sensi.delllart. 7 della L. 5/11/1977 n®1086 e B
e sptd e I Tx:p ’%%/"3‘3[‘1@82). PRI TP & Tk o & 00 54 B E1
T ' TIRISTP R T g R-PUR

i DEL QLD (o
SR

OO T G s

5 - 11 - 1871

- » » . - * P - o O]
ostruzione-di un edificio per clvilre sbitezighe®

[

nel-—villaggio. Bitiro=Nessing.,

YERBALE. DI VIS8ITA

11_séttoscritio ing. Blero Grsco,iscritio all 'Ordine

Ang't«‘ Ingegnerl della Prowvincia dil Mespins.per in~

—tecarico_ricevul al sensi

ldella Do 5/14/1971 n®4086 e arkt. 2 e 4 L.R..15/11

140982, ha proceduto sl collsude delle opere in con-

ol A - . *
_—ﬁ;glememtomceme,ui:_lz3.n.ws.empllaa..“ed_,armaig‘.dﬁll_&.g,o_&m:g

——dziope in.oggeticosha proceduto sll'essme ed alle cops

- ‘tatazioni opportune a} fine &i determinare l'agivbdi.

5 daelle copbtruzione

.
i

DNESQRIZICONE-E CONSISTENZA DEL_FABRRICATO

atbtasi-diun-edificic s guattro elevazioni fuori

PE

i tewna da desbinarsi,pisnc.terrs ad atfivith avtigis .
b gk o-pon-nociva—e-i restanti-plani ad. abitezioni O
costruito con strutture in C.A. e solai a strubtura
w mistoa.dn-Culee.labterdzd o o e e e,
| DATT.DI APPROVAZIONE e
e—tBul.progetio,elaborato ta
S— ‘gtomespnasscs.‘pa:ren&iavor gsvole. dalla Commissione E- Z -
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sy

4
- ___COLLAUDQ_STATICO : e
(si-sensi-delllart. 7 della L. 5 41/1971 n®1086 e B
apbt. 2 o b L.R. AS/AM/M982). | prpyntyes

T WINIGTPRO TR ¥R

. LI mLCENS
Costruzione-di_un edificio per civile sbitazidiecid DEt NN

- ’)sx [ 3

) oy 11 - ;9 § N 1048 3
nel-villaggio Ritiro-Tlessina. \\ Vi ’1%5...
. N <

\ f

11 _sottoscritto ing. Pierc Greco,iseritbto sll'Ordine

VFERBALE-DI UISITA

degli-Ingegneri delle Provincia di Messina,per in-

—tearico_ricewvuto 4 ai sensi

della L. 5/44/19724 n°4086 e artt. 2 e 4 L.R..15/11

ADE2 ha proceduto sl ecollsudo delle gpere in con-

24
,___;?.ﬂ cmerato-cementizsio semplice ed armsto dells costrm
—izione-in cggettosha.pro ceduto. 81l 'esene ed alle cons R
- ltatozioni opportune al fine di determinsre 1'agibi B
11445 della-costruzione . - : . S
DESCRIZIONE-E-CONSISTENZA-DEL _FABBRICATO B

>

Prattasiodi-un edificic s quatiro slevazioni fuori

i zapra ds destinarsi,pisnc.terrs ad atfivifi artigia .

_pele-non-nociva-e i restanti-pisni sd. abltdedioni i

- -m~eestmiﬁowconwstruti:uremin;(}.A._,,,ew__sa},aiyN.&,,;stxu:%mu;: = S
w.w:‘;gistg,, inCob.e latexizi. . NS USSR
e L DADT. DT APPROVAZIONE i

et Bl progetto, el ahorato

—_ito_espresso.parere-favorsvole. dalla Commissiong E-.
2y

P&
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BLIMALLD D}

gquadrangolari sis sul pisni orizzonatli che su nuelii.

__verticali.l solei_sono_ a strutiture mista in C.A. e

—come risulta nei cslceoli dl stabiliia e nei disegnij

-esecubivi.le murature sono_state eseguite con lsbe-|
_rizi forsti e malte di cemento,cosi come le tramez~|
~zature.Le fopdaszioni sono costituite da un . reticolo|
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Figura 41 - Collaudo statico
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BLINALE DI

REGICHZ SICILIANA

%, ASSESSORATO LAVORI PUSILICI _
N UFFICIO GENIO CIVILE Cr.
\\ A - P
e EESSINA Kessina, 1} é
Sez, 1°/3
Prot,Ne 21613
Allegati:

e p.c. - AT SINDACO DEL CONUNT
MESSIHA

5/11/1602 o135 Are.S

”Quiiﬁ - F1ll. Bitiro
Lavori i copdruzions 41 un fabbrdd
a goabbro elevasioni Paori terrs. a swwz

o

burs ir

in daLa .
Ditta:

Frogetticha:
Caleolista
Coot tterwa,

besssnos

HISDO

~ 1la domands della Ditio in oggeti

- la ?‘elaz'i a sirutiurs wltimata redatta in daty
ael Direttore fes lev”

~ i1 gertificate di collaudo stetico redatio in data 36~7-1586
dal Collandatore: Ing.Pigtre GUBELD

15-7~1986

CORSIDERATO:

- Che la relagione ed il certificate di collaudo prodotti attestz
no llavvenuta cgservanza 4e£lle norme sisgmiche dellas Legge
2/2/1974 n°64;

[ ST
DR

CEX I PICA

.

Che i lavori in oggetic, non danne lucgo ad ogservazioni in ordine
alla Legge 2/2/1974 no64.

. Il presente ceritificato viene rilasciato ai sensi e per gli ef
fettl dell'Art.20 dells Legge citata e delli'Art.d dells L.RJ.

15/11,/1982 n°135.~

—

" l IRGB
I,Nmrarre/{f

Figura 42 — Art. 28 Genio Civile
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MUNICIPIO DI MESSINA
Assgssorate all'urbanistica X1 Ripartizione

ILSINDACO

Yista Itanza in dara __26/8/86  aeltn pirte 4

tendente ad ottenere la dichiarazione di gbitabili-

td sotto descrinta:

Visto il progetto app 0 dalla Commissione Edilizia, nella seduta del g8

In varianie in guelly del __§ 11 - in convalida if e

Visto il eertificato del Genio Civile in copia autenticato G

‘;’ism il certificagl® | Mirdssessorato alUrbanistica
XI° Ripartizione del .
Visto e € 8 Bullo osta dell’Ufficiale
Sanitario del _ BTN o
Visto Part, 221 de liglio 1934 n. 1265;

g della tassa di CC.GG. @0

DICHIARA o
che con decorrenza dem 17 bile di proprietd della
Ditta
sito In questo Comune _nel ¥i1l, Ritiro, via 5,Iachiddn
composto da; : gmati 53 1%, 2% a 3® piano

o _elevazioni f.%.
’//

E? ABITABILE Al SOLI FINT IGIENICI E URBANISTICI. Il vasto locale realizzato a
piano terra ha i requisiti dell’agibilith soconds ls indicazioni d'uso
Dalla Sede Municipale, adds contirassegnate in progetts,

1 4 IR IRF . /Pflx; SINDACO
TR

Cenito Siampa Econamato Mod 409

Figura 43 — Certificato di abitabilita

Dall’esame della documentazione & emersa la presenza di una porta rispetto ad una
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urbanistico.

Figura 45 — Pospetto principale progetto di variante
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Figura 46 — Foto con indicazione della porta non autorizzata
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Figura 47 — Planimetria Catastale con indicazione dell’ingresso non in regola urbanisticamente
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2.8, VINCOLIED ONERI GIURIDICI

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

Servizio di Pubblicita immobiliare di: MESSINA

Dati dells ricerca

Ispezione Mumers: T 12480 det 2371172025 hrporte sdeebiste. 6,40 evio
Hoke individuate: 3

ARfeizment in 2alce inghiduati: 3

Tomune di MESSINAIME]

Tstasio’F Foglio, 100 Particeda: §04 Sunailemno: 2

Elznce sintetico dele formalits ordinsto per data -~

e4isto e

1,

Richiedernte MNGDNC Tassa versala € 4,01

ioni, rettifiche e fo

Annotazioni
ANNOTAZIONE presentatail 29/04/2025 Servizio di P
Registro particolure n. 1063 Registro generale n. 1062
Tipe di atto: 0819 - RESTRIZIONE DI BEN]
Comunicazioni

Non sono presenti comunicazioni

Rettifiche

Nort sono presenti rettifiche

Formalitd successive {nelle quali la nota ¢ formalita di riferimento)
Nen sono presenti formalitd successive
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PRAMOVBILE ST IN MESR

2.7, ATTUALIE PRECEDENTIPROPRIETARI

ATTUALI PROPRIETARI

Calogero Paolo proprietario dal 16/12/1982 ad oggi in forza di atti di donazione n.ro 680
registrato a Messina il 05.01.1983.

LR
: fogts in Messing

Ay f:"f:(;{/«‘

Esalte Lo,

# Direttorg tao
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FROSEDIMENTD

2.8.  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;
e [immobile ¢ sito in zona prossima allo svincolo autostradale;
e [immobile & in sufficiente stato di conservazione;

e & necessario prevedere la demolizione delle tettoie esterne;
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o 'assenso di tutti gli enti coinvolti e

portato una modifica del prospetto

e Vi é un grossolano errore nel calcolo della consistenza catastale che non ¢ pari a 84

mq ma a ben 19%%nq,
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3.1, CRITERIO DI STIMA

Scopo della stima

Lo scopo della stima e quello di stabilire, per le unita immobiliare, un adeguato prezzo di
vendita. A parere dello scrivente e ragionevole far riferimento alle quotazioni di vendita

ordinarie di fabbricati di stessa tipologia presenti nella zona.

Si adotta pertanto it metodo sintetico-comparative che consente di giungere al probabile
Y Y Y

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 (Vi) rappresenta, quindi, la pili 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 pud riguardare sia un determinato bene, sia il
valore relativo al suo uso, nel primo caso ci troviamo di fronte alle determinazione del

valore, nel secondo del canone locativo.
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PPANMIIEILE &

Criteri e metodologia stimativa applicata

Come appena anticipato il criterio che si adottera, pertinente allo scopo della stima che si
sta effettuando, & 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 (Vi) 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 pili probabile valore di mercato.

Tale valore, perché trattandosi di un giudizio di stima basato su ipotesi raccolte da un
perito, non & un dato certo e inconfutabile, ma va classificato come il pili 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 I'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 pili probabile valore di mercato anche in assenza di un
campione rigorosamente omogeneo, e si fonda sullanalisi 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 grado 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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TRIBUNALE DI M

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 dellimmobile oggetto di studio si fara riferimento all'andamento

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 piti 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 dellOMI 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 é 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 OM| (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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TRIBUNALE

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 l'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 I'Osservatorio del Mercato Immobiliare le fonti di rilevazione per le indagini sono: ‘e
agenzie immobiliari, stime interne dell'Agenzia, aste, atti 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
(netta), 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 e 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,
& 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 'O.M.I. si hanno i valori riportati di seguito (primo semestre
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DA AT LS

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1

Provincia: MESSINA
Comune: MESSINA

Fascia/zona: Semicentrale/ANNUNZIATA%
-2 TORRENTER20TRAPANIY

Adicrozona:
Tipologia prevalente: Abiwazioni civili

Destinazione: Residenziale

forst mmobiiiar - Risglt

Y 20VIA%R200DEL % IOFANTE % 20-5%% 20 TREMON TT%2
% 20ALTG% 20 % 20GIC STRA%Z0-
Codice zona: GROV.LE%Z0RCGINA%ZIELENAY 20.%20V.LE% 20REGINAY ZIMARGHERITA
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snnotazioni

Yalore Valori
taercato ow - Locazions e
: Stato : Superticie - Superticie
Tipologia conservative Eimay L {€/mq x mese} LN
Mmoo Max #n Max
Sapannonl wommale 6707 990 L 36 54 L
Capannont Nomnae 470 700 L 31 46 L
Laboraton Nommaie 375 560 i 3.1 46 L
Stampa Legenda
e s s
= Lo ST

o dPvalore ¢
+ B vator

2 € indicato lo state df consary

I

zione & manuienzione <

10 Lorda (L}

NI ovvero Lo

ne pud 8551

nere | sequ

$58 ficaiie, o

st come deliberata dal Comune aj sensi del

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 reperii
attraverso interviste ad operatori locali.
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Agenzie immobiliari e privati:

e Agenzia Immobiliare (Santagati Immobiliare): (€/mq): 410,00;

Fase B - riconciliazione dei valori mediante '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 puo osservare dalla relativa tabella, sono tutti valori
molto vicini e pertanto si puo 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 dell’OMI.

Determinazione del piu probabile valore di mercato dell’immobile

Al fine di determinare il piti probabile valore di mercato dellimmobile oggetto di stima, |
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 460,00 €/mq comm., valore ottenuto, vista la tipologia di immobile e le condizioni
dello stesso, considerando il valore medio delle quotazioni O.M.l. e delle agenzie

immodbiliari.

Metodo moltiplicativo per la stima di un immobile
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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 &
pari a: K =(Koe"Ko™Kit*Kio K.

Il pits probabile valore di mercato é dato dalla seguente formula: Vin disima = Vimedio * 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. 1 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 esistonb tra il bene oggetto di stima e i beni

compravenduti;

e | coefficienti sono stimati mediante metodi qualitativi o quantitativi. (IVSC -
International Valuation Standard Committee, International Valuation Standard Sixth
Edlition, 2003).

Alcuni dei coefficienti principali e supplementari utilizzati sono stati tratti, senza alcuna

modifica, dallAppendice per le stime pubblicata sulla rivista “/f consulente immobiliare” n.
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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 oggetto di stima), sia alla superficie reale, che risultera
virtualmente ridotta o aumentata, applicando poi il valore di riferimento senza alcuna
modificazione. Quando e necessario applicare piu 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'antequerra per la determinazione delle quote millesimali
dei condomini e delle cooperative edilizie (cfr. Min. LL.PP., circ. n. 12480 del 1966 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 alfre parole, |
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.

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

qualificazione infrastrutturale - del’immobile nel mercato urbano;

e le caratteristiche posizionali intrinseche (Ki) che tengono conto dei parcheggi e
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della tipologia di altri immobili della stessa tipologia presenti;

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

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

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

alepoca di costruzione e allo stato manutentivo (signorile; media; economica);
criterio (Ki1) che considera l'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/mqg comm.) = V medio = 460,00 euro/mg comm.
Considerando i valori dei coefficienti desunti dalle tabelle (in funzione della documentazione
consegnata e reperita) si ottiene quanto segue:

e Posizionali estrinseche: Kpe = 1,00;

e Posizionali intrinseche: Ky = 1,32;
e Intrinseche: Ki= Kit*Kip = 1,04;
e Produttive: K, = 1,00;

Coefficiente sintetico: K =(Kpe*Koi*Ki*Ke) = 1,294,

Valori unitario ponderato Vi =V megic™ K = 595,00 euro/mq comm.
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CARATTERISTICHE POSIZIONALI ESTRINSECHE Kp.
;Gkaraﬁerisﬁca‘ |Dstanza | Coeficiente
Centala |Sofoimt100 RACE

. |fraimt101eimt300 Az
 |fraimt301eimt500 109
|Taimts0teimtoo0 ) 105
(|Traimt1000eimt3000 100
Oltre i mt 3000 0.95

CARATTERISTICHE POSIZIONALIINTRINSECHE Kp;
Caraterisica Presenza | Assenza
Zonaresidenzae | 120 | 0%
Presen.za. di  immobili  con 0.90 140
caratieristiche analoghe

CARATTERISTICHE INTRINSECHE (funzionali) I Kis
Caratteristica Presenza Assenza
pgbite 120 | 080
Impiantianorma 110 0.80
Ingresso Carrabile | AL 0.95
Disposizione degli spazi con
dimensioni sufficient per I'attivita 1.10 0.90
svolta
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CARATTERISTICHE INTRINSECHE (et3, qualita e stato) - K

stato stato

eta e qualita dell'edificio | stato otimo [stato buono : .
mediocre | pessimo

~1-9anni , ¢ ;
srgnorsle 100 095090
o ssgnonle Y 085 ——
10-40 anni §
sxgnonle B T T o 7T/ e
S mgnorsle T
_41-60eppi
 signorle 085 080 075 050
non signorile 080 075 070 050
_oftre6Oenni .
~ signorfe 080 075 070 050
non mgnonle 075 070 065 050

CARATTERISTICHE PRODUTTIVE { K,

Caraterisica [ Coeficene

G lmmobmare bes e
Unita immobiliare occupata dal proprietario | 0,99
Unita immobiliare locata con contrato dififo acanone bero | 097
Unita immobiliare locata con contratto di fito a canone staglonale 095

3.2, CALCOLODELLA CONSISTENZA

Premessa

La misurazione dellimmobile oggetto della presente procedura & stata elaborata secondo i

riferimenti condivisi dalla letteratura tecnica e della prassi consolidata.
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Ai fini del calcolo della consistenza immobiliare le superfici sono state desunte da un rilievo
metrico diretto eseguito durante il sopralluogo presso 'immobile oggetto di pignoramento 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
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 | 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’'Ossetrvatorio del Mercato Immobiliare” del Manuale della Banca Dati dell’OMI versione
1.2 del 31 ottobre 2006,

Secondo le indicazioni del Manuale dellOMI, Fimmobile in questione € “un laboratorio”.

Il principio adottato dallOMI e anche qui, visto che i successivi valori presi a riferimento
sono tratti dalla banca dati delfOM|, 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.

Criteri di misurazione adottati

E’ opportuno evidenziare che questa tipologia immobiliare, per la sua specifica
utilizzazione, pud essere ubicata in qualsiasi piano di un edificio ad uso promiscuo ovvero
in altra struttura.
In particolare un laboratorio pud essere ubicato:
e nei piani intermedi di un edificio di utilizzazione promiscua (assimilabile ad un
appartamento/ufficio);

e 0 al piano terra con accesso da strada (assimilabile ad un negozio);
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e 0 al piano interrato con accesso diretto ovvero tramite rampa, (assimilabile a locale
deposito);

e 0 inun capannone “tipico”.

La superficie commerciale, del vano principale e delle pertinenze, verra quindi calcolata
secondo i criteri, tra quelli gia esposti, adottabili per Punita immobiliare cui si ritiene

assimilabile.

 Laboratorio

L |

_ Posiopei plant di un s . o L i
| = B e Poste al plan errat . Posto al plano terra di . in un caj -
catficio dl utitizzazione Y- o fﬂg!%ﬂ{) m} mato P.st_ ) a x’){%&??‘  Pozio n tfn;mpmummﬁ i
- ‘ diun edificlo . unedificio tipico
_ promstus . : . . - . - ]
E k i k
ufficio Depositefgarage negozio Capannon:e

La superficie commerciale e data dalla somma di:
a) vani principali e accessori diretti misurati come segue:

e la superficie coperta si misura al lordo delle murature esterne e fino alla mezzeria
delle murature di divisione con eventuali parti di uso comune; | muri interni e quelli
perimetrali esterni vengono computati per intero, fino ad uno spessore massimo di
50 cm e per quelli in comunione al 50% e quindi fino ad un massimo di 25¢m.

e la superficie dei piani interrati si misura escludendo le eventuali intercapedini;

e nella superficie si comprendono anche gli eventuali locali di servizio diretto;

e ['eventuale rampa carrabile, a cielo aperto, di accesso alla unita immobiliare, la cui
superficie & da indicarsi a parte, viene esclusa dal conteggio;

b) Pertinenze esclusive di ornamento dell'unita immobiliare
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e Balconi, terrazzi e similari: dette pertinenze non sono frequentemente presenti; viene
computata nella misura del 10%;
e Superficie scoperta & computata nella misura del 10%.
c) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell'unita immobiliare
la superficie dei locali accessori a servizio indiretto dei locali principali viene computata
nella misura:
e del 50% se comunicanti con i locali di cui alla precedente lettera a);

e del 25% se non comunicanti con i locali di cui alla precedente lettera a).

Modalita di misurazione delle superfici del laboratorio:

Secondo quanto premesso nei paragrafi precedenti I'immobile in oggetto ha una
superficie commerciale di mq 194,00 e non 84 mq come riportato al catasto.
3.3, VALOREDELLOTTO BENE IMMOBILE

Sulla base delle considerazioni effettuate si ottiene quanto segue:
Vlotto =V m* Scomm = 115430,00 euro

Comunque, considerando quanto detto nel paragrafo relativo alle pratiche edilizia (smonto e
trasporto a rifiuto delle tettoie esterne, ripristino della finestra in luogo della porta nel
prospetto principale e verifica della destinazione d'uso attuale con quella del progetto di
variante), lo smonto di una cella frigorifera, I'aggiornamento castale e le spese di gestione si
ritiene opportuno considerare in via cautelativa una cifra per eventuali spese e vizi occulti
pari a € 23.430,00.

Fatte queste considerazioni si ritiene che il piti probabile valore di mercato del lotto
05 bene immobile sia pari a € 92.000,00.
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DESCRIZIC
4.1. IDENTIFICAZIONE DEIBENIMOBILI OGGETTO DELLA STIMA

Il lotto in esame ¢ costituito da attrezzature per caseificio che trovano sistemazione in un

immobile sito in via S. Jachiddu n.ro 72 nel Comune di Messina.
L'inventario & 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. Il deprezzamento nasce dal fatto che non vi sono libretti d’'uso e manutenzione.

Di seguito si procedera all'elencazione di detti beni mobili, riportando il valore stimato

complessivo.

4.2,  IDENTIFICAZIONE DEIBENI A SEGUITO DIINVENTARIO

Di seguito si riportano le quantita e la tipologia del materiale inventariato.

N2 tank refrigeranti contrassegnate dain,5 e 6. Tutto in acdiaio.
N1 forne in accisio.

N 3 vasche di coagulazione in acciaio.

N 2 vasche di rassodamento in acciaio.

N 2 vasche doppio fondo in acciaio per 2 produzione della ricotta,
N 1 zangola d'acciaio per il burro.

N 1 filatrice

N 1vascain accialo per la cagliata.

N1 carrello in acclaio.

N n2 carrelli situati allinterne della cells frigo.

N1 pastorizzatore in disuso.

N1 spino in acciaio.

N 1 serbatoi per sciogliere {a paraffina, in disuso.

N. 1 cappa d'aspirazione del vapore.

N1 scala in acciaio a 5 gradini.

N2 armadi in plastica a doppia anta & nl aun’anta.

NZ carrelii peril rassodamento della mozzarella.

¢ » & © @ & ¢ &8 & ® @ 6 6 B @ B & G

N2 scaffali situati all'internc della cella frigo.
Si passa quindi a ispezionare il cortile condominiale dove sono alloggiath:

nl caldaia per la produzione del vapore per preparare i formaggi.
o N2silos da 65q. grandi in acciaio di cui uno mi riferisce il Sig. Calogero,
pignorato.

Figura 48 — Elenco materiale inventariato
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Figura 50 - Vista di insieme dei macchinari
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4,3, DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DEGLI OGGETTI OGGETTO DI
INVENTARIO
Di seguito si riporta la documentazione fotografica di parte dei beni rinvenuti nei locali che
ospitano la produzione e il cortile condominiale.

4.3.1. N.ro 2 tank refrigeranti in acciaio

Figura 51 — tank refrigeranti
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Figura 52 — forno in acciaio
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4.3.3.

Figura 54 — vasche di coagulazione
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Figura 56 ~ vasche di rassodament

CONSULENTE TECNICO Di UFFICIO

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

Tel. 3281861910 ~ fax 090364154 domenic

inl

Lmangane@ingpec.ey - mangano.domenico@alice.it




3

232 DTS

Figura 58 — vasche doppio fondo

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO

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

Tel. 3281861910 - fax 090364154 domenicoanangano@inupes.ey - mangano.domenico@alice.it




NoRD ZO/EOTE . TG

MM EILE

4.3.6.  Zangola d’accialo per il burro

4.3,7.  Filatrice

Figura 60 — filatrice
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Figura 61 - vasca in acciaio per la cagliata

4.3.9.  Carrelli situati all'interno della cella frigo

Figura 62 — carrelli
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4.3.10. Pastorizzatore in disuso

Figura 64 — pastorizzatore
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Figura 65 — serbatoio

4.3.12. Cappa d’aspirazione del vapore

Figura 66 — cappa d’aspirazione
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Figura 69 - silos in acciaio

44, VALOREDELLOTTO

La valutazione del bene, compiuta considerando lo stato di conservazione ed eseguendo
delle ricerche sul mercato dell'usato e considerando che non sono stati rinvenuti libretti di

uso manutenzione, ammonta a euro 25.000,00.
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Nella presente relazione si & proceduto alla stima dell'immobile, adibito a laboratorio, sito in

Messina localita Ritiro nella zona del Viale Giostra.

L’immobile si trova al piano terra di un fabbricato per civile abitazione a quattro elevazioni
fuori terra. L'immobile ha una superficie di circa 194 mq ed é composto da un grande vano

oltre ai servizi igienici ed una cella frigorifera.

Considerando le diverse criticita emerse, utilizzando il criterio di stima sintetico comparativo,
seguendo le indicazioni dettate dallAgenzia del Territorio per il calcolo della consistenza
immobiliare, si & giunti al pili probabile valore di mercato del Lotto 05 per i beni immobili che

a parere dello scrivente € pari a € 92.000,00.

Di contro considerando lo stato di conservazione ed effettuando delle ricerche sul mercato
delfusato si & giunti al pit probabile valore di mercato del Lotto 05 beni mobili che a parere

dello scrivente € pari a € 25.000,00.

Per cui il valore di mercato dell'intero lotto 05 € pari ad € 117.000,00.

CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO

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

Tel. 3281861910 - fax 090364154 domenico.mangans@ingpes.su - mangano.domenico@alice.it




pag. &6

vy O

PMIMERILE BT N MESIEING ~ VIA SAN

AL

3
[

TRIBUNALE DI MESSINA

Seconda sezione civile — Ufficio falimenti

I giudice delegato
dott. Giuseppe Minutoli

esaminati gii atli del fallimento n. 20 /2018 R.G.F;

letta listanza del cwratore del 20 luglio 2018

POM.

Autorizza la curatela alla Timozione dei sigilli per consentire l'inizio delie
operazion! dinventaric dei beni di proprietd della ditta faliita e,
contestualmente, autorizza la nomina di un perite estimatore per la
valutazione dei beni acquisiti al fallimento in persona dieling. Domenico
Mangano.

Messina, 24/07/2018 .
I GIUDICE DELEGATO
{Gluseppe MINUTOLD
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CONSULENTE TECNICO DI UFFICIO
Dott, ing. DOMENICO MANGANO Via Ghibellina, 131 - 98123 Messina

Tel. 3281861910 - fax 090364154 domenicoimangano@inguec ey - mangano.domenico@alice.it




