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Espropriazioni immobiliari N. 3§1/2012
promossa da: Eris Finance S.R.L.

TRIBUNALE ORDINARIO -
MESSINA

ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI

381/2012

PROCEDURA PROMOSSA DA:
Eris Finance S.R.L.

DEBITORE:

GIUDICE:
Dott. Antonino Orifici

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 30/04/2018
creata con Tribl Office 6

STA/egale.net
ElsTAlegal

TECNICO INCARICATO:

MARIA MUSCARA'

CF:MSCMRAT2C66F158F
con studio in MESSINA (ME) V.MARIO GIURBA, 23
telefono: 090662395
email: mariamuscara{@ingservice.it
PEC: maria.muscara{@lingpec.eu

tecnico incaricato; MARIA MUSCARA'
Pagina 1 di 111

B Clrraata Mias MILE al e . i
ate M SOADA MADIA £ cen Ma: ADIHIRBADEN © DA MR CA 2 Qarial#: BAREZAANNA Thofa 7224 TANRNTRATIa80 - Cirmata Mo QEDTIMO MADIA Ermaccn Mas ADIIGADER © D A RIF2 A 7 Cavald TREINELTOCAOA NN LI CF e 4 AEA



Espropriazioni immobiliari N, 381/2012
promossa da: Eris Finance S.R.L.
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

villa singola a MESSINA via Nazionale, frazione Faro superiore, della superficie commerciale di
629,68 mq per la quota di:

e 42/100 di piena proprieté_
e 58/100 di piena propriet_

La villa si sviluppa su due livelli,oltre piano seminterrato.

Al piano seminterrato di posiziona una zona a deposito ¢ un piccolo vano, accessibili mediante una

rampa, per un totale di mq. 108,45

1l piano terra consiste in:

- un giardino d'inverno di mq.42,00

- un salone di mq.81,60

- un ingresso/disimpegno di mq. 53,85
- una cucina di mq. 18,20

- una zona pranzo di mq. 27,30

- uno studio di mq. 18,40

- un bagno di mq.. 7,20

- balcone di mq. 9,00

- corte esterna di mq. 280,47

- vani tecnici di mq. 78,53.

Al primo piano si trovano:

- Camera di mq. 29,80

- camera di mq. 14,50

- we di mq. 4,70

- camera dimg. 18,20, con wc in camera di mq. 3,45
- camera di mq. 20,13

- camera di mq. 12,35

- camera di mq. 12,15

- we di mq. 3,50

-we di mq. 4,10

- ripostiglio di mg. 9,00

- corridoio e disimpegno di mq. 36,00.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Sl-t-1, ha un'altezza interma di

3,00.1dentificazione catastale:

e foglio 18 particella 1536 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo,3, superficie 1752, reddito

agrario 1,81 €, reddito dominicale 3,17 €, intestato a —
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Espropriazioni immobiliari N. 381/2012
promossa da: Eris Finance S.R.L.

mappaie iei ;!ii;;ii i, prot. n. ;iiiii

fogho 18 particella 1538 (catasto terreni), qualita/classe Vigneto, 2, superficie 2839, reddito
reddito dominicale 38,85 €, intestato a

oprietario per 58/100, derivante da Tipo

mappale del 26/02/2018, prot. n. 40999

e foglio 18 particella 1534 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 9, consistenza 16,5
vani, rendita 937,37 Euro, indirizzo catastale: Via Nazionale. Faro Superiore, piano: PT-P1,
intestato a

& roprietario per 58/100, derivante da Tipo mappale del 26/02/2018, prot.
n. 40999

e foglio 18 particella 1534 sub 1 (catasto fabbrlcati), categona Cf2 c]asse l conmstenza 111

proprietario per 58/100, dertvante da 11po mappale del 26/02/2018, prot. n. 40999

o foglio 18 particella 1539 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 79 mq,
rendita 102,00 Euro, indirizzo catastale: Via Nazionale Faro Superiore, piano: S1, intestato a

proprietario per 58/100, derivante da Tipo mappale del 26/02/2018, prot. n. 40999 e docfa prot.
n° 48987 del 5/03/2018

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2000.
cantina, composto da un ampio locale adibito a deposito ed un piccolo locale autoclave,
sviluppa una superficie commerciale di 56,04 Mq.

| altro terreno, composto da terreno circostante il fabbricato principale, sviluppa una superficie
commerciale di 22,96 Mq.

Identificazione catastale:

e foglio 18 particella 1536 (catasto terreni), qualita/classe seminativo/3, superficie 1752, reddito
agrano 1,81 €, reddito dominicale 3,17 €, indirizzo catastale: via Nazionale Faro superiore.
intestato  a

derivante da Tipo mappale del 26/02/2018, prot. n.

40999

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 629,68 m*

Consistenza commerciale complessiva accessori: 79,00 m?
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Espropriazioni immobiliari N. 381/2012
promossa da: Eris Finance S.R.L.

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.959.592,46
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 958.068,46
trova:

Data della valutazione: 30/04/2018

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da—in qualita di proprietario

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna, )
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso:

Domanda giudiziale, stipulata 11 11!05;‘2004 a ﬁrma di Tribunale di Messina aj

derivante da Impugnazione di acquisti per causa di morte

Domanda giudiziale, stipufata i1 26/11/1999 a firma di Tribunale di Messina ai nn. 31075 di repertorio,
o 31 01/ T .

ey Lty 3
rivante da Riduzione disposizione testamentaria

Domanda giudiziale, stipulata il 14f12!2002 a firma di Tnbunale di Messina ai nn. 35422 di repertorio,
trascritta il 18/01/2003 a Messina

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 17/10/2012 a firma di Tribunale di Messina ai nn. 2312 di repertorio,
trascrifta il 08/11/2012 a Messina ai nn. 28192/22378, a favore di ERIS FINANCE S.R.L. con sede a

CONEGLIANO (TV) C.F.:03991460266, conty
rivante da Verbale x

pignoramento, stipulata il 20/12/2006 a firma di Tribunale di Messina ai nn. 2206 di repertorio,
trascritta il 18/01/2007 a Messina ai nn. 2532/1678, a favore di UNICREDIT BANCA S.P.A. con sede

immobili
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Espropriazioni immobiliari N. 381/2012
promossa da: Eris Finance S.R.L.

4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

er la quota di 1/1,
in forza di Certificato di denunciata successione (dal 10/11/1999), con atto stipulato il 10/11/1999 a
firma di Ufficio del registro ai nn. 18/2191 di repertorio, trascritto il 15/03/2001 a Messina ai nn.
6749/5721, in forza di Certificato di denunciata successione

), con atto stipulato il
30/10/2008 a firma di No nn. 93045/24051 di repertorio, trascritto il 14/11/2008 a
Messina ai nn. 43395/29223, in forza di [ransazione

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: -

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRG-PRESA D’ATTO EX ART. 4 D.D.R.
686/2002 RIELABORATO TOTALMENTE IN ADEGUAMENTO AL PARERE DEL C.R.U. n.876,
l'immobile ricade in zona D2a - Di espansione. Norme tecniche di attuazione ed indici: Zone D2a
Comprendono le parti del territorio comunale destinate ai nuovi insediamenti industriali, commerciali
ed artigianali ed alle altre attivita di cui al precedente art. 45. Il P.R.G. si attua per Piano Esecutivo,
esteso all'intera zona, nel rispetto dei seguenti indici: * Rapporto di copertura massimo Rc 50% del
lotto * Hm = m 12,00 (esclusi i volumi tecnici e gli impianti tecnologici) * Distanza dalle costruzioni:
pari all'altezza del fabbricato piu alto o 0,00 per pareti cieche * Distanza dai confini: pari alla meta
dell’altezza del fabbricato piu alto o 0,00 per pareti cieche Non sono considerate “pareti finestrate™ le
pareti con finestre che, ai sensi della vigente legislazione, non possano costituire servitu di affaccio
o di vista; la distanza minima da tali pareti non deve comunque essere inferiore a m 5,00. Deve essere
rispettata la L.R. n. 78/76, cosi come sono da applicare le prescrizioni di cui all'art. 5 del D.M. 2/4/68

tecnico incaricato; MARIA MUSCARA'
Pagina 76 di 111

e

Laldl. ARSI AsAn

Eirmatn Ma MTISCADA! MADIA Ermacen Na: ADHRDADEM @ D A K CA 2 Cariali BARR2AANNAThafa 7321 TANRAMRATIARO . Cirmaia Ma OCDTIMA MADIA Crannnn Mac AR IBARCEA O M A A/M A o F.



L. 10 T \JUH- AR A F LA

Espropriazioni immobiliari N. 381/2012
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relative ai servizi. Nei casi in cui si dia luogo a nuove attivita di carattere commerciale connesse agli
insediamenti produttivi di cui agli artt. 46 e 47, vanno reperite aree aggiuntive destinate a servizi nella
misura di cui al punto 2) dell'art. 5 del D.M. 2/4/68 e a parcheggi pertinenziali secondo quanto
previsto dall’art. 24 delle presenti norme. Deve altresi essere garantito il rispetto della L.R. n. 28/99
nonché del contenuto del D.P.R.S. 11 luglio 2000.. 11 titolo ¢& riferito solamente al Foglio 18 ex partt.
115,317 attuale part. 1534. Le suddette particelle ricadono totalmente all'interno della Z.P.S. codice
sito ITA030042

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera PRG-PRESA D’ATTO EX ART. 4 D.D.R.
686/2002 RIELABORATO TOTALMENTE IN ADEGUAMENTO AL PARERE DEL C.R.U. n.876,
l'immobile ricade in zona in parte in zona D2a e in parte in zona E1. Norme tecniche di attuazione ed
indici: Zone D2a Comprendono le parti del territorio comunale destinate ai nuovi insediamenti
industriali, commerciali ed artigianali ed alle altre attivita di cui al precedente art. 45. Il P.R.G. si attua
per Piano Esecutivo, esteso all'intera zona, nel rispetto dei seguenti indici: * Rapporto di copertura
massimo Re 50% del lotto « Hm =m 12,00 (esclusi i volumi tecnici e gli impianti tecnologici) * Distanza
dalle costruzioni: pari all'altezza del fabbricato pit alto o 0,00 per pareti cieche * Distanza dai confini:
pari alla meta dell’altezza del fabbricato piti alto o 0,00 per pareti cieche Non sono considerate “pareti
finestrate” le pareti con finestre che, ai sensi della vigente legislazione, non possano costituire
serviti di affaccio o di vista; la distanza minima da tali pareti non deve comungque essere inferiore a m
5,00. Deve essere rispettata la L.R. n. 78/76, cosi come sono da applicare le prescrizioni di cui all'art. 5
del D.M. 2/4/68 relative ai servizi, Nei casi in cui si dia luogo a nuove attivita di carattere commerciale
connesse agli insediamenti produttivi di cui agli artt. 46 e 47, vanno reperite aree aggiuntive
destinate a servizi nella misura di cui al punto 2) dell'art. 5 del D.M. 2/4/68 e a parcheggi pertinenziali
secondo quanto previsto dall’art. 24 delle presenti norme. Deve altresi essere garantito il rispetto
della L.R. n. 28/99 nonché del contenuto del D.P.R.S. 11 luglio 2000. E1 Le zone E comprendono le
aree destinate all’esercizio delle attivita agricole e delle attivita connesse con 'uso agricolo del
territorio, comprese le attivitd agrituristiche. E' ammessa la realizzazione di strade poderali e
interpoderali, anche se non espressamente indicate nelle cartografie del P.R.G. . Tutti gli edifici
esistenti sono destinati ad abitazione ed a funzioni connesse con le attivitd primarie e con I’
agriturismo. Ogni intervento di manutenzione, restauro conservativo, ristrutturazione o nuova
costruzione sara realizzato nel rispetto delle caratteristiche tipologiche e architettoniche del luogo,
anche mediante I'utilizzo di materiali da costruzione tradizionali. Sono escluse le industrie nocive di
prima e seconda classe, classificate ai sensi del relativo D.M. 19/11/91. Deve essere rispettata la L.R.
n. 78/76. Zone “E1” - Verde agricolo Sono ammessi edifici per la residenza dei proprietari diretti
conduttori del fondo, di coltivatori diretti o conduttori in economia, delle cooperative agricole,
nonché degli affittuari e dei mezzadri che hanno acquistato il diritto di sostituirsi al proprietario
nell'esecuzione delle opere soggette alle concessioni, ed edifici per attivita agrituristiche. Al fine di
potenziare le attivita agrituristiche i fabbricati esistenti possono essere ampliati fino ad un massimo
del 30% della cubatura esistente e, comunque, per non piti di 300 metri cubi. Sono ammessi impianti o
manufatti edilizi destinati alla lavorazione o trasformazione di prodotti agricoli o zootecnici locali
ovvero allo sfruttamento a carattere artigianale di risorse naturali agricole, secondo le seguenti
indicazioni: a) rapporto di copertura non superiore a un decimo dell'area di proprieta proposta per
I'insediamento; b) distacchi tra fabbricati non inferiori a m 20,00; ¢) distacchi dai cigli stradali non
inferiori a quelli fissati dall’art. 26 del D.P.R. 16-12-92, n.495; d) parcheggi in misura non inferiore ad
un quinto dell’area interessata; ) il rispetto delle distanze stabilite dall’art. 15 della L.R. 12-06-76 n.
78, come interpretato dall’art. 2 della L.R. 30-04-91 n. 15 ; f) altezza massima m 6,00 con un piano fuori
terra, 11 Piano Regolatore Generale si attua per intervento diretto (concessione o autorizzazione
edilizia) nel rispetto dei seguenti indici : indice di fabbricabilita fondiario per residenze anche con
attivita agrituristiche: + If=0,03 mc/mgq ; rapporto di copertura per locali di servizio destinati ad uso
agricolo : * Re=1/100 ; distanze : * come disciplinate dall’art. 3 delle presenti norme ; altezza massima
per residenze anche con attivita agrituristiche : * m 7,50 con due piani fuori terra ; altezza massima per
locali di servizio destinati ad uso agricolo : * m 4,00 con un piano fuori terra. . 1l titolo & riferito
solamente al Foglio 18 ex partt. 116,117 attuali partt. 1536 e 1538. Le suddette particelle ricadono
totalmente all'interno della Z.P.S. codice sito ITA030042
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Ampliamento del fabbricato esistente a due elevazioni fuori
terra pill piano seminterrato, locale accessorio al piano seminterrato. (normativa di riferimento: legge
nazionale 326/2003)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: condono edilizio legge 326/2003
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e oblazione 100,00 €/mg*298,20 mg=€ 29.820,00: €.29.820,00

e opere di urbanizzazione art.5 mec 696,37*€/mc 9,62: €.6.699,08
e costo di costruzione art.6: €.15.918,06

e progettazione,idoneitd sismicanulla osta ZPSnulla osta idrogeologico, nulla osta
sovrintendenza: €.12.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 12 mesi .

Questa situazione & riferita solamente a porzione di fabbricato in ampliamento e locale accessorio.
Relativamente alla porzione del fabbricato esistente si dovra procedere al calcolo degli oneri per il
cambio di destinazione da fabbricato rurale a civile abitazione pari al 10% delle opere realizzate per la

ristrutturazione

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Precedentemente censita come fabbricato rurale part. 115 e
113, assume part. 1534, comprendendo anche le part. 317 e 116b . regolarizzate mediante inserimento
in mappa e docfa .

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Inserimento in mappa depositato in data 26/02/2018 prot.
n. 40999 e Docfa depositata in data 9/03/2018 prot. n. ME0053522

L'immobile risulta conforme. =

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFEORMITA

-

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO:

L'attuale identificazione catastale NON corrisponde a quanto indicato nell'atto di pignoramento o
nella sentenza di fallimento.

BENI IN MESSINA VIA NAZIONALE, FRAZIONE FARO SUPERIORE
VILLA SINGOLA

DI CUI AL PUNTO 1§

villa singola a MESSINA via Nazionale, frazione Faro superiore, della superficie commerciale di
629,68 mq per la quota di:

e 42/100 dipiena proprie:té_
o 587100 di pienn propric:(EEENENID

La villa si sviluppa su due livelli,oltre piano seminterrato.
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Al piano seminterrato di posiziona una zona a deposito e un piccolo vano, accessibili mediante una

rampa, per un totale di mq. 108,45

11 piano terra consiste in:

- un giardino d'inverno di mq.42,00

- un salone di mq.81,60

- un ingresso/disimpegno di mq. 53,85
-una cucina di mq. 18,20

- una zona pranzo di mq. 27,30

- uno studio di mq. 18,40

- un bagno di mq. 7,20

- balcone di mq. 9,00

- corte esterna di mq. 280,47

- vani tecnici di mq. 78,53.

Al primo piano si trovano:

- Camera di mq. 29,80

- camera di mq. 14,50

- wc di mq. 4,70

- camera di mq. 18,20, con we in camera di mq. 3,45
- camera di mq. 20,13

- camera dimg. 12,35

- camera di mq. 12,15

- we di mq. 3,50

- we di mq. 4,10

- ripostiglio di mq. 9,00

- corridoio e disimpegno.di mq. 36,00.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1-t-1, ha un'altezza interna di

3,00.1dentificazione catastale:

o foglio 18 particella 1536 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo,3, superficie 1752, reddito

proprietario per 58/100, derivante da Tipo

mappale del 26/02/2018, prot. n. 40999

o foglio 18 particella 1538 (catasto terreni), qualita/classe Vigneto, 2, superficie 2839, reddito
agrario 11,00 €, reddito dominicale 38,85 €, intestato

roprietario per 58/100, derivante da Tipo
mappale del 26/02/2018, prot. n. 40999

e foglio 18 particella 1534 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 9 consmtenza 16,5
Vam rendita 937,37 Euro, indirizzo catastale: Via Nazionale, Faro :

o foglio 18 particella 1534 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 111
mq, rendita 143,32 Euro, indirizzo catastale: Via Nazionale Faro Superiore, piano: S1, intestato
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Espropriazioni immobiliari N. 381/2012
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proprietario per 58/100, derivante da Tipo mappale del 26/02/2018, prot. n. 40999

e foglio 18 particella 1539 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 1, consistenza 79 mq,
rendita 102,00 Euro, indirizzo catastale; Via Nazionale Faro Superiore, piano: S1, intestato a

/100, derivante da Tipo mappale del 26/02/2018, prot. n. 40999 e docfa prot.
n° 48987 del 5/03/2018

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2000.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista, le zone limitrofe si trovano in un'area mista. Il
traffico nella zona & locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di

urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

negozi al dettaglio Aldisottodeliamedia WM A A A A AR AN
farmacie & aldisottodellamedia WA A A A A A A NN
spazi verde aldisottodellamedia MR A A A A A AN
COLLEGAMENTI

autobus al disotto dellamedia i P e T W o W W Wik
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: buowo WA NN S e a e
esposizione: eccellente YW W W W r e W W
luminosita: cecellente Y W T W AN
panoramicita: cceellente: Y W M B 0 o &
impianti tecnici; ccoellente YW T W S B
stato di manutenzione generale: attimo P WM W r e W Wok
servizi: nellamedia W Y WM rir AW

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

11 cespite & rappresentato da un immobile singolo a due elevazioni fit., oltre piano seminterrato,
realizzato in maniera totalmente abusiva, con annessa una piccola corte e circondato da un grande
appezzamento di terreno.

Il fabbricato, realizzato in c.a., possiede rifiniture di pregio, e giace in buone condizioni di
conservazione e manutenzione. Possiede buona esposizione, luminosita ed areazione.

Ad esso si accede dopo aver percorso un lungo viale di accesso asfaltato, separato dalla via
pubblica mediante cancello in ferro elettrocomandato, alla cui sinistra si pone un locale deposito ed
un locale tecnico. Tale viale di accesso carrabile si apre su uno slargo antistante il fabbricato,
ricadente nelle particelle del terreno stessa proprieta adiacenti al fabbricato, dal quale si diparte una
rampa in discesa che serve un piano seminterrato, rappresentato da un unico locale al rustico, con
annesso un piccolo ripostiglio, adibiti entrambi a deposito e le scale in marmo che servono il piano
terra della villa,

Dal terrazzino, al quale si giunge mediante tali scale in marmo si accede ad una veranda chiusa a
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vetri, sulla quale prospetta il portoncino d'ingresso in legno, che si apre su un ingresso che serve un
grande disimpegno. Da quest'ultimo a destra si accede alla sala da pranzo e alla cucina, alla sinistra si
accede ad un grande salone, studio ed un bagno. Dal disimpegno al piano terra si dipartono le scale
in marmo interne che sbarcano al primo piano in un corridoio, dove alla sinistra si posizionano due
camere, un ripostiglio ed un bagno, di fronte si posiziona una camera aperta, mentre alla destra sono
ubicati un bagno, una camera da letto con wec, altre due camere e un altro wc, oltre un'ampia veranda

alla quale si accede dalle due camere terminali e dal corridoio.

Delle Componenti Edilizie:

cancello: carrabile realizzato in ferro con apertura
automatica comandata a distanza

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in
legno

infissi interni: a battente realizzati in legno e
vetro

pavimentazione esterna: realizzata in
monocottura
pavimentazione interna: realizzata in
monocottura

porione di ingresso: anta singola a battente
realizzato in legno massello

protezioni infissi esterni: persiane realizzate in
legno

rivestimento esterno: realizzato in intonaco di
cemento

rivestimento interno: posto in cucina e bagni
realizzato in ceramica

scale: interna con rivestimento in marmo

Degli Impianti:

antifurto: con telecamere conformita: non rilevata
citofonico: con telecamera

elettrico: sottotraccia , la tensione & di 220V
conformita: non rilevata

fognatura: sottotraccia la reti di smaltimento &
realizzata in comunale

idrico: sottotraccia con alimentazione in diretta
da rete comunale , la rete di distribuzione &
realizzata in comunale

gas: sottotraccia con alimentazione a comunale
telefonico: fisso
telematico: Wi-fi

termico: radiatori con alimentazione in a gas i
diffusori sono in radiatori

Delle Strutture:

balconi: costruiti in cemento armato

copertura: a terrazzo costruita in cemento armato
fondazioni: platea costruite in cemento armato

scale esterne: muratura costruite in marmo

buono

buano

buouo

buouno

buono

hueno

bueng

bueno

buona

huona

buono
buono

buano

buano

buono

buono
buono
buono

buano

buong
buona
buono

buotia

L 8 8
L0 8 & 4
LB 8 &
LB 6 &
LB 8 &
LB 6 & 1
* % % &
LB 8. 8 i
LE & &

LB 8 8

LB & &
LB 8 &
L & &

LB 8 & ¢

LB 8 &

LB 8 8
LB 8 &
L8 8 &
LB & &

LB 6. 8
LB & &
L8 & &
L8 8 & ¢

LR 8 6 & ¢
LR 8 & & ¢
i Ai W W
S 8 8 & ¢
LR .0 8 & ¢
LR 0.8 & 4

LR 0 8 & 4

LR 8 6 & ¢

. 6.0 & ¢

L b & & ¢

L0 & & &
L 6 & & ¢
28 8 & ¢

»

S & &

LR 8 8 & ¢

S . & &
LR 8 6 & ¢
R 0.6 & ¢
8. 8. & & ¢

L 8 & & ¢
8.8 & ¢
LR 8 & & ¢
R 8.8 & ¢
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Espropriazioni immobiliari N. 381/2012
promossa da: Eris Finance S.R.L.

scale interne: soletta rampante realizzate in buone i T WA s & a4
cemento armato
solai: solaio misto in cemento armato/laterizio in bueno A A T AT N NN
opera con nervature parallele -
strutture verticali: costruite in cemento armato buono WU W eSS &
travi: costruite in cemento armato buone WA A T A AN NN
CLASSE ENERGETICA:

[133,9060 KWh/m?*anno]

Certificazione APE N. 9/18 registrata in data 07/03/2018
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

_q_:lescrizione consistenza - indice | 2 commerciale 5
villa singola 507,97 X 100 % = 507,97
_balconi e terrazzi - 101,00 "_x— 30 % . _=_ 30,30
_c;ntinato 134,33 ; 60 % I _: 80,60
corte 108,08 ‘_; 10 % _=_ 10,81 -
Totale: 851,38 o o 629,68
ACCESSORI:

cantina, composto da un ampio locale adibito a deposito ed un piccolo locale autoclave, sviluppa

una superficie commerciale di 56,04 Mq.
altro terreno, composto da terreno circostante il fabbricato principale, sviluppa una superficie

commerciale di 22,96 Mq.
Identificazione catastale:

e foglio 18 particella 1536 (catasto terreni), qualita/classe seminativo/3, superficie 1752, reddito
agratio 1,81 €, reddito dominicale 3,17 €, indirizzo catastale: via Nazionale Faro su eri
iang- terra, intestato a

ante da Tipo mappale del 26/02/2018, prot. n. 40999

e foglio 18 particella 1538 (catasto terreni), qualita/classe Vigneto/2, superficie 2839, reddito
agrario 11.00 €, reddito dominicale 38,85 €. piano: terra. intestato

erivante da Tipo mappale del 26/02/2018, prot. n.
40999

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:
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Espropriazioni immobiliari N. 381/2012
promossa da: Eris Finance S.R.L.

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 28/02/2018

Fonte di informazione: Idealista/;nq immobiliare

Descrizione: Comoda villetta in contesto tranquillo e silenzioso.L'ingresso dal piano terra & diretto
sul saloncino di 32mgq, completano il piano la cucina abitabile che ¢ servita da una veranda e dal
giardino di 65mq e da un we.

Indirizzo: Faro Superiore

Superfici principali e secondarie: 145

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 160.000,00 pari a 1.103,45 Euro/mgq

COMPARATIVOQ 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare
"Data contratto/rilevazione: 28/02/2018
Fonte di informazione: Idealista/Engel & Vélkers Taormina - EtnaTaormina

Descrizione: Elegante villa,con una grande zona living adorata da un camino finemente decorato,
due bagni ed una comoda lavanderia La zona notte posta al piano superiore ¢ composta da tre
camere da letto e due bagni di cui uno a servizio della camera piti grande

Indirizzo: Via Consolare Pompea

Superfici principali e secondarie: 338

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 770.000,00 pari a 2.278,11 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 28/02/2018
Fonte di informazione: Idealista/Natoli

Descrizione: Faro Superiore, soluzione semindipendente su due livelli di 100 mq oltre terrazza di
proprieta con 7.500, 00 mq di terreno recintato.

Indirizzo: Faro Superiore

Superfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 144.000,00 pari a 1.440,00 Euro/mgq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 28/02/2018

Fonte di informazione: Idealista/FDM Soluzioni Immobiliari

Descrizione: Villa a schiera da ultimare di ca. 273 mq situata a faro Superiore, poco distante dai laghi
di ganzirri, mortelle, torre faro. Composta da un piano cantinato di 83 mgq, piano terra di 60 mgq, primo
piano di 65 mq mansarda 65 mq."

Indirizzo: Faro Superiore

Superfici principali e secondarie: 285
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Superfici accessorie:
Prezzo/Prezzo richiesto: 180.000,00 pari a 631,58 Euro/mq

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 28/02/2018

Fonte di informazione: Idealista/Inserzionista privato

Descrizione: Villa signorile su due livelli con ottimo panorama.Al livello superiore (piano strada) vi
sono un ampio salone, cucina abitabile, 2 camere letto, due bagni, servizi, pitt verande.Al piano

inferiore (seminterrato) vi & garage/serviz

Superfici principali e secondarie: 500

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 750.000,00 pari a 1.500,00 Euro/mq

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione; 28/02/2018
Fonte di informazione: Idealista/Italcase

Descrizione: Soluzione indipendente da ristrutturare composta da soggiorno cucina doppi servizi
due camere ampio cortile e ripostiglio.

Indirizzo: via Lecce, Faro superiore

Superfici principali e secondarie: 95

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 95.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq

COMPARATIVO 7

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 28/02/2018

Fonte di informazione: Idealista/PRINCIPE CASA S.r.].s. UNINOMINALE

Descrizione: La casa si compone di ingresso, luminoso soggiorno doppio, bagno con box doccia,
cucina abitabile con a servizio una veranda attrezzata. Al piano superiore troviamo la zone notte con
tre camere da letto servite da balconi e un bagno finestrato.

Indirizzo: Faro superiore

Superfici principali e secondarie: 200

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo richiesto: 150.000,00 pari a 750,00 Euro/mq

COMPARATIVO §

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 28/02/2018

Fonte di informazione: Idealista /urbe immobiliare

Descrizione: Rifinita villa su tre elevazioni oltre piano mansardato, composta da salone, cucina,
quattro letto, tripli servizi, grande salone-taverna, lavanderia, giardino mq. 250.

Indirizzo: Faro superiore, residence Collefaro

Superfici principali e secondarie: 345
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Espropriazioni immobiliari N. 381/2012
promossa da: Eris Finance S.R.L.

Superfici accessorie:
Prezzo/Prezzo richiesto: 340.000,00 pari a 985,51 Euro/mq

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:

Agenzia delle entrate/banca dati delle quotazioni immobiliari (28/02/2018)
Valore minimo: 1.200,00

Valore massimo: 1.800,00

SVILUPPO VALUTAZIONE: -

Relativamente al fabbricato , la Valutazione per coefficienti di merito in base ai valore medi di mercato
¢ la seguente:

1700 €. x 2,00/2,00 x 1,00/1,00 x 1,00/1,00 x 1,00/1,00 x 1,00/1,00 x 0,85x 1,05/1,00 = 1700 € x 0,89=€. 1513
+10%=€. 1664.30

Valore medio di mercato arrotondato pari ad € 1700,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

1.070.449,20
134.291,50

1.204.740,70

Valore superficie principale: 629,68 X 1.700,00
Valore superficie accessori: 79,00 X 1.700,00

RIEPILOGO VALORI CORPO: *
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.1.204.740,70
Valore.di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.1.204.740,70

3

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Premesso che:

- il valore di mercato ¢ I'ammontare stimato per il quale un deteterminato immobile pud essere
compravenduto alla data di valutazione tra un acquirente e un venditore, entrambi non condizionati,
indipendenti e con interessi opposti, dopo un'adeguata attivitd di marketing durante la quale
entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione;

- il valore di vendita forzata considera le circostanze nelle quali un venditore & costretto a vendere
e/o & impedito il compimento di un appropriato valore di marketing. In queste circostanze il prezzo
concordato dipende dalla natura della pressione operata sul venditore e dalle ragioni per le quali non
puo essere intrapreso un adeguato marketing. Il prezzo che un venditore accetta in una vendita
forzata riflette le sue particolari condizioni piuttosto che quelle della definizione del valore di mercato.
11 prezzo di una vendita forzata non puo essere previsto realisticamente, salvo che siano conosciute
la natura o le ragioni delle costrizioni sul venditore (come nel caso delle esecuzioni immobiliari). Di
conseguenza il valore di vendita forzata non pud essere considerato una base di valutazione né un
obiettivo distinto di misurazione, ma ¢ una descrizione della situazione nella quale ha luogo uno
scambio.

I procedimenti di valutazione sono strumenti tramite i quali si giunge al calcolo del valore di mercato
e dei valori diversi dal valore di mercato.

Gli international valuation standards considerano gli approcei piu diffusi per stimare il valore di
mercato di un immobile sono:

- il sales comparison approach o metodo del confronto di mercato ( o market approach);

- I'income capitalization approach o metodo della capitalizzazione del reddito (income approach);
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- il cost approach o metodo del costo ( di costruzione deprezzato).

Effettuata la descrizione del cespite, per la sua valutazione il criterio di stima usato per determinare il
pitt probabile valore di mercato del bene in esame, ¢ il metodo del confronto, altrimenti detto
"metodo sintetico comparativo parametrico semplificato”, che ¢ un procedimento di stima del valore
o del canone di mercato, basato sul confronto tra I'immobile oggetto di stima ed un insieme di
immobili di confronto simili scambiati di recente e di prezzo o di canoni noti.

11 metodo consiste in una procedura di comparazione sistematica che prende come termine di
paragone le caratteristiche tecnico - economiche degli immobili. 11 metodo, si basa dunque, sulla
rilevazione dei dati reali di mercato e delle caratteristiche degli immobili.

11 metodo si pud applicare a tutti i tipi di immobili quando si dispone di almeno una transazione di
confronto rilevata nello stesso segmento di mercato dell'immobile da stimare, tenendo conto delle
caratteristiche simili e non a quelle dell'immobile in

oggetto, quali I'epoca di costruzione, la tipologia, l'esposizione, lo stato di rifinitura, la conservazione
e la manutenzione.

Naturalmente, maggiore ¢ il numero delle transazioni rilevate e migliori sono le condizioni di
svolgimento della stima.

11 market comparison approach (MCA) o sales comparison approach ¢ un esempio di una tipica
elaborazione stimativa svolta attraverso la rilevazione del prezzo e delle molteplici caratteristiche
possedute dagli immobili. Il confronto tra le unitd immobiliari rilevate e quella oggetto di stima si
svolge tramite un processo sistematico di aggiustamenti dei prezzi di mercato noti, in base alle
caratteristiche degli immobili. La diffusione del MCA nelle sue molteplici varianti e nei vari campi di
applicazione per la stima degli immobili & generale nei paesi di moderna tradizione estimativa. 11
sistema di stima al pari di MCA si basa sulla rilevazione dei prezzi e delle caratteristiche degli
immobili. Si tratta di un sistema di equazioni riguardanti confronti tra il singolo immobile di confronto
rilevato e l'immobile da valutare. L'equazione elementare afferma il principio secondo cui la differenza
di prezzo tra due immobili & funzione delle differenze negli ammontare delle caratteristiche possedute
dagli immobili.

In conclusione il MCA si basa su un insieme di aggiustamenti sistematici dei prezzi o dei canoni di
mercato rilevati in base alle caratteristiche degli immobili di confronto e dell'immobile oggetto di
stima. Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi o dai redditi marginali delle caratteristiche
immobiliari e possono essere espressi in termini percentuali e termini di valore.

Le principali fasi del MCA sono le seguenti:

1) l'analisi del mercato per la rilevazione di contratti recenti di immobili appartanenti allo stesso
segmento di mercato immobiliare da valutare;

2) la rilevazione dei dati immobiliari (scheda, piante, foto, ecc.....);

3) la scelta delle caratteristiche immobiliari da considerare nel procedimento;
4) la compilazione della tabella dei dati;

5) la stima dei prezzi o dei redditi marginali,

la redazione della tabella di valutazione;

7) la sintesi valutativa.

Pertanto sulla base delle informazioni assunte, tecnicamente attendibili, attraverso contatti avuti con
alcune agenzie operantl nella zona in cui ricade I'immobile, ed alcuni preliminari di vendita, oltre che
attraverso inserzioni di compravendita da parte di privati, & stata eseguita la stima dell' immobile.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina,
conservatoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Messina, agenzie: Italcase,
Grimaldi immobiliare, Gabetti, osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle entrate/Banca dati
delle quotazioni immobiliari, ed inoltre: Siti web: Idealista, casa.it, ...

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
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o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

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

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

VALORE DI MERCATO (OMV):
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  deserizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

18 villa singola 629,68 79,00 1.204.740,70 1.204.740,70

1.204.740,70 € 1.204.740,70 €

Riduzione del 15% per lo stato di occupazione: €.180.711,11
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.64.437,14
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.959.592,46

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.1.524,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €.958.068,46

di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: MARIA MUSCARA'
Pagina 87 di 111
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Lotto 8
Foglio 18 part. 1534 sub.le 2 (ex part. 113-115)
Foglio 18 part. 1539 sub. 1
Foglio 18 part. 1536 (ex. part. 116-317)
Foglio 18 part. 1538 (ex. part. 117)

Villa Singola e terreni - Via Nazionale Faro Superiore
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Data: 12/03/2018 - n. T261689 - Richiedente: MSCMRA72C66F 158F

i
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Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Messina

f
I
|
!

doheda n. 1 Scala 1:200

Dichiarazione protocalle m: MEQUS3ISIZdeT (90372018

Planimetria di u.i.u.in Comune di Messina

Via Nazionale Faro Superiore eiv, SN
Identificativi Catastali: Compilata da:
y Muscara' Maria
Sezione:
Foglio: 18 Iscritto all'albo:
Ingegneri
Particella: 1534
Prov. Messina N. 2245

Subalterno: 1

terrapienc

[Liitima planimetria in atti
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o
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PIANO SEMINTERRATO

terrapieno

h:3,00

magazzino

Fatale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) -

terrapieno

14+ 12/03/2018 - n. T261689 - Richiedente: MSCMRA72C66F 158F
Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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,......
2t
£

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 12/03/2018 - Comune di MESSINA (F158) - < Foglio

VIA NAZIONALE FARO SUPERIORE n. SN piano: S1;
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/ Agenzia delle Entrate
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di
Messina

Dichiarazione protoooclleo n.
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Identificativi Catastali: Compilata da:
% Muscara' Maria
Sezione:
Foglio: 18 Isoritto all'albo:
Ingegneri
Particella: 1539 o
Prov. Messina N. 2245

Subalterno:

Piano Seminterrato




ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DATI GENERALI jor '

Oggetto dell'attestato Nuova costruzione
D Intero edificio

Unita immobiliare

Destinazione d'uso
E Residenziale

D Non residenziale

Passaggio di proprieta
Locazione

| D Gruppo di unita immobiliari Ristrutturazione importante
Classificazione D.P.R. 412/93: E1(1)

abitazioni adibite a residenza con
caratiere continuative

Riqualificazione energetica
Numere di unitd immobiliari

Oo0o00rm0O

Altro:

. | di cui & composto I'edificio: 1

Dati ic[en!if_icuti\fi_

Regione: SICILIA
Comune: MESSINA

Zona climatico: B
Anno di costruzione: 2000
Indirizzo: via Naziongle, Faro Sup., snc

Piano: T-1

Superficie utile riscaldata (m2): 375.99
Superficie utile raffrescata (m?): 0.00
Volume lordo riscaldato (m3): 1 708.23

Volume lordo raffrescate (m3): 0.00

1 Interno:

Coordinate GIS: Lot: 38°11'36" Long 15°33'14"

ESSINA [ME] -F158

Climatizzazione invernale Ventilazione meccanica llluminazione

O
=

R

O

Climatizzazione estiva Prod. acqua calda sanitaria Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti,
nonché la prestazione energetica del fabbricato, a netto dei rendimento degli impianti presenti.

Prestazione energetica del
fabbricato

' Prestazione energetica globale

EDIFICIO

.leVE’RNé;

I 2 it Loty

L:-,__ ."--...-' = !
|

A ENERGIA

QUASI ZERO
= Pid efficiente

2 4
o> 4
2D —
-IIEIIIII>

EPgI,nren

133.9060
kWh/m?anno

=== Meno efficiente

Riferimenti
Gli immobili simili
avrebbero in media

_la seguente

classificazione:

| Senuovi:

| Se esistenti:




ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

APEJ@J: |
PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI
La sezione riporta l'indice di prestozione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell'energio consumata annual-
mente dall'immobile secondo uno stendard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

Indice della prestazione
energeticd non rinnovaobile
EPgl,nren

133.91

O [ cos
E kWh/m2 annc

-i. Gasolio e Olio combustibile

Indice della prestazione
energetica rinnovabile
EPgl,ren
0.36
kWh/m2 anno

Emissioni di CO2
25.16
kg/m? anno

Teleraffrescamento

RACCOMANDAZIONI

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stimo dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione
dell'insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioromento dell’edificio o immobile oggetto
dell'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

Classe CLASSE
— . ENERGETICA
_ Comporta una | Tempeo di ritorno Energetica el ;
Codice | TIPO DI INTERVENTO Ristrutturazione | dell'investimento raggiungibile rﬂng“g'b'le o8t
. f RACCOMANDATO . imporlante anni con l'intervento reullozz‘tmn hf.ﬂ gli
| mnierv: (]
' - (EPgl,nren kwh/m?anno) ru::om::daii
E
Installazione caldeio a condensazione e infissi a
Rent | Span e No 5.0 E(114.13) 114.13
kWh/m2anno




ATTESTATO DI PRESTAZIONE T
ENERGETICA DEGLI EDIFICI APE

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

Ehergiu esportata 0.00 kWh/anno Vettore energetico: Elefiricita

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V Volume nsculdulo : | 1708.23 m?3

S - Superficie d___lspgrdenié )y 1 450.25 m?

Rapporo sxv ' - & 0.85

EPu,nd i G i - | ' ;I'b } 88.712 | kWh/m?anno

As_ol/AfﬁFaulq! R “ . ' Ll 88l 0.05 .-.

¥ Y ST Whae s " b o s ik TR S T syl

Yiegde.: : - | o0as76 o WmK

DATI DIDETTAGLIO DEGLI IMPIANTI '

1 - Caldaio standard
prawz\\!ep e. ' = | S - 3 = Tl Cc - =
esuvq.c R LN | i |
-3 | |
1 = Coldaia standard . 2010 Metano 31.80 o7s | Mw 0.02 | 8.07
conibinuﬂ . - " = ; i i ?
a-—--'-“ _— -
Proﬂuzlone;.du | R ) . . B .
ift:n'|i1l--'''rlt'iih't'>\|r:':izalII : i - L i
Venﬂluz];n; == . — _- . - _- — -.___ —— -
rneccunlca A
llluminazione |- » s L= ~ g ¥
'Trashorto 7 -.. . - ) . - )
persone o cose = E :




ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA

La sezione riporta informazioni sulle opportunitd, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all’esecuzione di
diognosi energetiche e interventi di riqualificozione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

SOGGETTO CERTIFICATORE

E Tecnico abilitato D Organismo/Societa

D Ente/Organismo pubblico

Nome e Cognome [ Denominazione | Mario Muscard

Indirizzo via Mario Giurba, Messinag

E-mail _ | mariamuscara@ingservice. it

Telefono 090 662395

Titelo Ingegnere

Ordine/iscrizione Ordine Ingegneri di Messina al n. 2245

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificotore Maria Muscard, consopevole delle responsabilité ossunte oi sensi degli artt.359 e 481 del Codice Penole
ed oi sensi dell'art.3 del DPR 16 aprile 2013, n. 75, ol fine di poler svolgere con indipendenzo ed imporziolité di giudizio l'ativitd
di Soggetto Certificatore per il sist edificio /impiante DICHIARA I'ossenzo di conflitto di interessi, ira l'altro  espressa attraverso

il non ceinvolgimento diretlo o indiretto con i produttori dei motericll e dei componenti in esso incorporati, nonché rispetto oi
vonloggl che possono derivarne ol richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino ol quorio grode del proprietario, al
sensi del commao b}, art. 3 del DPR 16 aprile 2013, n. 75

Infermazioni aggiuntive Iscritic al n. 17868 nell'elenco regioncle dei soggetti abilitati alla certificazione energetica degli
edifici af sensi del D.D.G. n. 65 del 6/03/2011

SOPRAI.LUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' stalo esegvito almeno un séprnlluogo]rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del si
presente APE? :

SOFTWARE UTILIZZATO

Il sofiware utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei S|
risultati-conseguiti rispetto ai valori ottenuti  per mezzo dello strumento di riferimente nazionale?

Ai fini della redazione del presente aliestato & stato utilizzato un software che imh'i'egl'li un metodo NO
di calcolo semplificato?

Il presente aitesiato & reso, dal sottoscritio, in forma di dichiarazione sostitutiva di aito notorio ai sensi dell'articolo 47 del D.P.R.
445/2000 e dell'articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come modificato dall'articolo 12 del D.L. 63/2013.

Data di emissione 07/03/2018
digitale




ATTESTATO DI PRESTAZIONE.
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

I.EENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta la prestazione e lo classe energetica dell'edificio o dell'unita immobiliare, ovvero la quantité di ener-
gia necessaria ad assicurare il comfort attroverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenziongli d'uso. |
Al fine di individuare le potenzialita di miglioramento della prestozione energetica, I'attestato riporta informazioni specif iche sulle |
prestazioni energetiche del fobbricato e degli impianti. Viene altresi indicota la classe energetica pil elevata raggiungibile in coso

. di reclizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni” (pag.2).
g i pag

" PRIMA PAGINA

Informazioni generali: tro le informozioni generali & riportata la motivazione alla base della redazicne dell’APE. Nell’ombito del
periodo di validitd, cid non preclude I'uso dell’APE stesso per i fini di legge, anche se differenti do quelli ivi indicoti.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fobbisogne annuale di energia primaria non rinnovobile relativa a tutti i servizi ero-
gati dai sistemi tecnici presenti, in base al quale & identificata lo classe di prestazione dell’edificio in una scala da A4 (edificio pid
efficiente) a G (edificio meno efficiente).

Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energio necessario per il soddisfacimento del confort
interno, indipendente dalla tipologic e dal rendimento degli impionti presenti. Tale indice da un'indicazione di come ['edificio,
d’estate e d'inverno, isola termicomente gli ambienti interni rispetto all'ambiente esternc. La scala di valutazione qualitat iva utilizza-

ta osservo il seguente criterio:
QUAUTA" ALTA QUALITA" MEDIA QUALITA’ BASSA

| valori di soglia per lo definizione del livello di qualitd, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per
I'attestazione energetico degli edifici di cui al decreto previsto dall'articolo 6, comma 12 del d.Igs. 192/2005.

Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, colcolata conformemente alle disposizioni del decreto
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.gs.
192/2005. Il fabbisogno energetico molto basso o quasi nullo & coperto in misura significativo da energia da fonti rinnovabil i, pro-
dotta allinterno del confine del sistema (in situ). Una spunta sull'apposito spazio adiacente alla scala di classificazione indica
P'oppartenenza dell'edificio oggetto dell’APE a questa categoria.

Riferimenti: roffronto con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stes sa tipologia
d'uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energeliche degli impianti e consumi stimati: lo sezione riporta I'indice di prestazione energetica rinnovabile e non
rinnovabile dellimmobile oggetto di ottestozione. Tali indici informano sulla percentucle di energia rinnovabile utilizzata
dall'immobile rispetto al totale. Lo sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall'immobile
secondo un uso standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata.

Raccomandazioni: di seguito si riporta lo tabella che dlassifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificozione e-
nergetica e la ristrutturazione importonte.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA' IMMOBILIARE - Tobella dei Codici

TERZA PAGINA

Codice TIPO DI INTERVENTO
i RENI £ F.;A“BB.RICATO - INVO_LU__CRO___OP_AC_O_ "
[ REN2 | FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE o
REN3 T ———————————— o
-RENA i IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - Esu:;m e T el
RENHS Il ALTRI IMPIANTI o - i
RENS | FONTI RINNOVABILI o o

La terza pagina riporta la quantita di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base

del caleolo.




MUNICIPIO DI MESSINA

AREA COORDINAMENTO URBANISTICA
DIPARTIMENTO PIANIFICAZIONE URBANISTICA

IL DIRIGENTE DEL DIPARTIMENTO

Vista l'istanza presentata dalla ditta MUSCARA’' MARIA in data 15/10/2013 prot. 242901 del 16/10/2013;
Visto il rapporto tecnico del Servizio Certificazioni urbanistiche del 17/10/2013;

Visto il versamento di € 20,00 eseguito in data 09/10/2013 con C/C postale n.71;

Visto il versamento di € 20,00 eseguito in data 09/10/2013 con C/C postale n.72;

ATTESTA
Che la ricadenza delle particelle sotto specificate, nella Variante Generale al Piano Regolatore Generale approvata

con D.D.R. n. 686/2002, e |a seguente:

2

N. | Foglio n. Particella n. Ricadenza

1 ]18 115,317 Totalmente in zona D2a
Zaliag 116,117 Parte in zona D2a, parte in zona E1
N.B. Le suddette particelle ricadono totalmente all'interno della Z.P.S. codice sito ITA 030042,

Che ai sensi e per gli effetti dell’art. 10 della Legge 353/2000 e successive modifiche e integrazioni le suddette particelle:

e NON RICADONO allinterno dei perimetri individuati dal “Catasto dei soprassuoli percorsi dal fuoco per I'anno 2007",
approvato con deliberazione di G.M. n. 551 del 10/06/2008;

e NON RICADONO all'interno dei perimetri individuati dal "Catasto dei soprassuoli percorsi dal fuoco per I'anno 2008,
approvato con deliberazione di G.M. n. 744 del 09/08/2010;

° NON RICADONO alfinterno dei perimetri individuati dal “Catasto dei soprassuoli percorsi dal fuoco per I'anno 2009",
approvato con deliberazione del Commissario Straordinario n. 893/G.M. del 20/11/2012.

. NON RICADONO allinterno dei perimetri individuati dal "Catasto dei soprassuoli percorsi dal fuoco per I'anno 2010",
approvato con deliberazione di G.M. n. 680 del 20/09/2013.

Che le predette particelle risultano dalle visure delle mappe catastali allegate n. 100642 del 03/05/2013 e la mappa n.217586

del 15/10/2013;
Che gli indici ed i parametri urbanistici delle zone suddette, sono riportati negli stralci delle norme di attuazione della Variante

Generale al Piano Regolatore Generale approvata con D.D.R. n. 686/2002.
Il presente attestato, ove utilizzato da professionista abilitato, ai fini di progettazione edilizia, non esonera lo stesso
professionista dalla responsabilita in relazione alla puntale individuazione e quantlfcazmne delle superfici ricadenti nelle zone

territoriali del P.R.G. interessate dall'intervento edilizio.
Si precisa che con D.D.G. dellAssessorato Regionale Beni Culturali ed Ambientali n. 847 del 04/12/2009 & stato adottato il

.Piano Paesaggistico dell’Ambito 9 e che, nelle more della sua approvazione, ai sensi dell'art. 143 c. 9 del D.Lgs n. 42/04 non
sono consentiti, sugli immobili e nelle aree di cui all’art. 134, interventi in contrasto con prescrizioni di tutela previste dal Piano

stesso. :
Si rilascia il presente a richiesta della ditta sopracitata ai sensi dell'art. 30 del D.P.R. n. 380/2001, in carta legale per uso ove

convenga.

Messina, li n g QH 2[] ia

IL RESPONSABILEIREL SERVIZIO
(geom'JU /(Cbsta) .

el EeonemiARCA DA BOLLO
“elelle Finunee E‘iﬁ na
gentis SEDICT/O0 =3
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