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PREMESSA

L'Istituto Nazionale Previdenza Sociale (di seguito "INPS”) - Gestione Risorse,
Patrimonio e Strutture Sociali, con PEC registrata al protocollo di questa Agenzia
al n. 7656 del 16/01/2025, ha richiesto all’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale
Territorio di Messina |‘espletamento di una perizia di stima volta alla
determinazione del valore di mercato dell'immobile situato in Messina, Via
Romagnosi n. 9. L'immobile, utilizzato fino ad almeno 10 anni fa come sede INPS,
e all’attualita in disuso. La valutazione dellimmobile & stata richiesta in vista di
una possibile acquisizione da parte della Citta Metropolitana di Messina, a seguito
di una manifestazione di interesse presentata dallo stesso.
Nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Messina I'immobile risulta identificato
come segue:

= Foglio 220, P.lla 69 sub. 17
ed & censito in categoria B/4 “Uffici pubblici” con una rendita catastale di €
4.936,31.
L’'unita immobiliare risulta attualmente intestata catastalmente a:

* ISTITUTO NAZIONALE DELLA PREVIDENZA SOCIALE

(Sede in Roma - C.F. 80078750587) - Diritto di Proprieta per 1/1.

Con la nota prot. 9994 del 21/01/2025, |'Ufficio Provinciale Territorio di Messina
trasmetteva alla Direzione Regionale INPS lo schema di accordo di collaborazione
per l'affidamento dell’incarico estimale. Successivamente, il 07/02/2025, I'INPS
restituiva l'accordo, debitamente firmato in formato digitale dal Direttore
Regionale INPS Sicilia, Sergioc Saltalamacchia, mediante nota prot.
INPS.5580.07/02/2025.0002483. L'accordo veniva infine acquisito da questo
Ufficio con prot. 23724 del 10/02/2025. In seguito alla formalizzazione
dell’accordo, veniva ufficialmente affidato l'incarico di procedere alla valutazione

del bene sopra indicato (incarico n. 2025/4).

La presente relazione di stima, redatta in esito alla suddetta richiesta, ha per

oggetto la determinazione del piu probabile valore di mercato dell'immobile,

riferito all’attualita. Per I'elaborazione della stima, questo Ufficio ha avviato le
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operazioni peritali, analizzando sia la documentazione fornita dalla Committenza,
sia quella reperita attraverso consultazioni presso la banca dati catastale e i
registri di pubblicita immobiliare. Sono state inoltre acquisite informazioni
attraverso fonti web, relative alla situazione urbanistica e alle caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dell'immobile oggetto di valutazione.

Nella richiesta di valutazione erano inclusi i seguenti documenti gia in possesso di
questo Ufficio:

= visura catastale storica;

* planimetrie catastali.

Successivamente, con una mail acquisita da questo Ufficio il 19/03/2025, un
referente della Direzione Regionale INPS, in risposta a una specifica richiesta di
documentazione tecnica utile, ha trasmesso ulteriore documentazione relativa

all'immobile comprendente:

=« D.D.G. n. 3233 del 17/07/2019 a firma del Dirigente Generale Sergio
Alessandro attestante per I'immobile in oggetto il suo “interesse culturale”
da sottoporre a tutela ai sensi dell’art. 10 comma 1 del D.Lgs. 42/04 e
ss.mm. e ii., con allegata relazione storico-artistica a cura dell’Arch.
Michelangelo Alicata e controfirmata dal soprintendente Arch. Orazio Micali;

= Certificazioni del Genio Civile comprovanti inizio e ultimazione dei lavori per
Iimmobile in oggetto datata 06/05/1931 e varie altre comunicazioni
riportate piu nel dettaglio al paragrafo TITOLI ABILITATIVI E
CERTIFICAZIONI DI CONFORMITA;

= Dichiarazioni di conformita degli impianti a regola d'arte D.M. 20/02/1992
G.U. n. 49 del 28/02/1992, Art. 9 della Legge n. 46 del 5 marzo 1990, a
firma di Andrea Ingrassia titolare dellimpresa omonima operante nel
settore degli impianti tecnologici e iscritta nel registro delle ditte (R.D.
30/09/1934 n. 2011) della C.C.I.A.A. di Palermo con n. 118925;

* Dichiarazioni di rispondenza alla norma di prodotto per quadro elettrico di
bassa tensione e prove di tenuta dell'impianto a gas, a cura del tecnico

verificatore Ing. Pietro Romano, datate 2014 e 2015;
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= Documentazione catastale: Visura storica per immobile del 26/02/2021 e
planimetria del 11/03/2021.

In data 26/02/2025, alla presenza del referente responsabile INPS, & stato
effettuato un sopralluogo sia interno che esterno, con l'obiettivo di raccogliere
tutte le informazioni necessarie sullo stato dei luoghi ed acquisire cognizione circa
le caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene immobile oggetto di perizia,
nonché la sua attuale utilizzazione. Nel corso dellattivita ispettiva, sono state
analizzate nel dettaglio le condizioni di conservazione dell'immobile, unitamente
alle caratteristiche generali dell’area circostante. Sono state inoltre effettuate
riprese fotografiche al fine di ottenere una rappresentazione accurata e oggettiva
delle condizioni fisiche del bene. Le immagini piu significative, selezionate per la
loro rilevanza, sono state inserite all'interno del presente elaborato a corredo della

relazione tecnica.

Dopo un‘attenta analisi della documentazione disponibile, dei dati ricavati dagli
archivi di questo Ufficio e delle osservazioni rilevate durante il sopralluogo, sono
stati acquisiti e valutati elementi tecnico-economici significativi ai fini della stima.
Inoltre, sono state condotte opportune indagini di mercato sui parametri estimativi
di riferimento. Sulla base di queste informazioni & stata redatta la presente perizia
estimativa, che sara esposta in dettaglio nei paragrafi seguenti.
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PARTE I - DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE

1.1 OGGETTO DELLA STIMA

L'edificio oggetto della richiesta di valutazione si trova nel Comune di Messina, Via
Romagnosi 9, ed & destinato a uso uffici. E censito catastalmente nella categoria
B/4, specifica per immobili adibiti a uffici pubblici. Attualmente I'immobile risulta
inutilizzato, in stato di abbandono. Come comunicato dal referente responsabile
INPS durante il sopralluogo, lI'ultimo impiego dell'immobile risale ad almeno dieci
anni fa quando ospitava uffici dell'INPS ora ubicati in Via Garibaldi.
L'identificativo catastale e i dati censuari dell’unita immobiliare sono
dettagliatamente riportati nel successivo paragrafo 1.4.

Dal punto di vista estimativo, il quesito riguarda la determinazione del piu

probabile valore di mercato all’attualita.

1.2 NOTIZIE DI CARATTERE GENERALE E INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Limmobile oggetto di stima si trova nel Comune di Messina, capoluogo
dell'omonima Citta Metropolitana (Figura 1). Messina &€ una citta situata sulla
punta nord-orientale della Sicilia, affacciata sullo Stretto di Messina. La citta e
collegata alla rete autostradale tramite I'‘autostrada A20 che permette il
collegamento con Palermo e |'autostrada A18 che permette il collegamento con
Catania. E collegata inoltre dalla SS113, un'importante arteria viaria che segue la
costa tirrenica della Sicilia, garantendo collegamenti agevoli verso le localita
situate a nord. Inoltre, la SS114 costeggia la costa jonica dell’isola, fornendo
ulteriori opzioni di collegamento verso la citta. La citta € servita dalla linea
ferroviaria che offre una modalita di trasporto efficace per gli spostamenti con altre
citta italiane e localita dell’isola, contribuendo alla connettivita della citta con il
resto della regione e del Paese. Messina € anche sede di uno dei porti con maggior
traffico a livello nazionale, la cui posizione strategica lo rende cruciale per i
collegamenti tra la Sicilia e la terraferma.
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I| fabbricato oggetto di valutazione si trova in un contesto urbano ben servito e
centrale, caratterizzato da un mix di edifici residenziali, commerciali e
amministrativi. La zona e facilmente accessibile sia in auto che con i mezzi pubblici,
grazie alla vicinanza delle fermate di autobus e tram che collegano I'area al resto
della citta. Si trova in una posizione strategica, a diretto contatto con il Viale
Boccetta, nelle vicinanze della linea tramviaria, a circa 400 metri dalla prima
fermata disponibile, e dell’area portuale, a circa 1,4 km dall’attracco degli aliscafi,
e poche centinaia di metri in piu dalla stazione ferroviaria. Questa collocazione lo
rende facilmente raggiungibile per chi arriva in cittd con il treno o via mare. La
stazione ferroviaria di Messina Centrale dista circa 20 minuti a piedi offrendo
collegamenti diretti con altre citta siciliane e con il continente, grazie anche al
servizio di traghettamento dei treni. L'area di attracco degli aliscafi dista a piedi
qualche minuto meno, mentre il servizio di traghettamento gestito da Caronte &

Tourist, punto di partenza e arrivo di traghetti verso Villa San Giovanni e altre
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localita dista 26 minuti a piedi o 18 minuti utilizzando anche il tram, per una
distanza di circa 1,8 km, in direzione Nord. Questa prossimita con tali snodi di
trasporto rende I'immobile particolarmente comodo sia per i dipendenti che per
|'utenza. La zona in cui & ubicato I'immabile & facilmente raggiungibile dagli svincoli
autostradali che collegano alla A18 Messina-Catania e alla A20 Messina-Palermo.
Tra questi, lo svincolo di "Messina Boccetta", situato a circa 700 m, risulta il piu
agevole per raggiungere la zona. In particolare, per raggiungere |edificio dallo
svincolo autostradale di Messina Boccetta, si percorre tutto il Viale Boccetta, una
delle principali arterie cittadine (Figura 2), giunti quasi al termine del viale, si
svolta a destra (in direzione sud) lungo Via Romagnosi, e si percorrono circa 150
m. Questo tratto conduce direttamente alla zona in cui si trova l'immobile (Figura
3%

Figura 2 - Inquadramento territoriale — Percorso da seguire per raggiungere la zona (Google Earth)
La zona in trattazione é caratterizzata da un elevato livello di urbanizzazione, tipico
delle aree centrali delle citta. Essa beneficia di una rete infrastrutturale ben
sviluppata, che include le principali arterie viarie di accesso alla zona come il Viale
Boccetta e la Via Vittorio Emanuele II. Nei pressi dell'edificio sono presenti
infrastrutture pubbliche di rilievo, come scuole di ogni ordine e grado, farmacie,
uffici postali, banche, la stazione dei Carabinieri, la sede INAIL, la sede INPS centro
medico legale, I'UPT dell’Agenzia delle Entrate, la sede del Comune col Corpo di
Guardia dei Vigili Urbani. Non mancano luoghi di culto e attivita commerciali come
negozi, bar e ristoranti, ma anche strutture ricettive, studi professionali e
laboratori di analisi. Buona & anche la presenza di spazi verdi pubblici e luoghi per
la cultura, infatti, nelle immediate vicinanze dell'immobile vi sono importanti punti
di riferimento urbani: la Villa Comunale Giuseppe Mazzini, il PalaCultura, il Teatro
Vittorio Emanuele II, la Galleria Vittorio Emanuele III e Piazza Unione Europea.
Villa Mazzini, situata a 300 metri dall'immobile, & uno storico giardino pubblico
noto per i suoi spazi verdi, attrazioni per bambini e l'acquario. Il PalaCultura,
distante anch’esso pochi minuti a piedi dallimmobile, & un centro polifunzionale

della cittd con area parking sotterraneo su due livelli, che ospita una grande
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biblioteca cittadina, la Galleria di Arte Moderna di Messina (GAMM), un teatro

moderno da circa 850 posti, un auditorium per la musica all’aperto e sale per

conferenze. Il Teatro Vittorio Emanuele 11, teatro storico della citta realizzato nella

23724 del

seconda meta dell”800, propone annualmente ricchi e variegati palinsesti tra

rappresentazioni teatrali messe in scena da compagnie anche di spicco

Prot. n.

internazionale, intrattenimento per bambini e concerti di vario genere, dall'opera
lirica alla musica contemporanea. La Galleria Vittorio Emanuele III, esempio di
stile eclettico-liberty anni 20 nel cuore storico della citta, & stata in passato sede
di uffici mentre & oggi sede di ristoranti e cocktail bar. Piazza Unione Europea &
un grande spazio aperto attrezzato a zone verdi e sedute, sul quale si affaccia la
sede municipale della citta, luogo strategico di transizione per chi arriva dal mare.
L'area oggetto di indagine & dotata di parcheggi liberi su strada, mentre
spostandosi lungo le vie parallele verso il mare, Corso Cavour e traverse, si

trovano parcheggi su strada a tariffa oraria. La zona presenta anche una certa

o Provinciale — Territorio

attrattivita turistico commerciale in virtu della presenza di edifici e siti di interesse

ici
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storico culturale sopravvissuti al terremoto del 1908.
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1.3 CARATTERISTICHE E DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILIARE

La presente relazione tecnico-estimativa riguarda la determinazione del pil
probabile valore di mercato, all’attualita, di un fabbricato ubicato nel Comune di
Messina. In particolare, la suddetta unita immobiliare, come gia anticipato in
premessa, €:
= Fabbricato adibito ad uffici pubblici posto sui piani: terra rialzato,
primo, secondo, terzo con terrazza, piani tutti tra loro collegati da scala
interna e ascensore (fino al livello secondo), individuato al Catasto
Fabbricati col Foglio 220, particella 69, subalterno 17 (categoria catastale
“B/4").

L'immobile e posto su terreno in pendio e ubicato tra la via Enrico Martinez, la via
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Romagnosi 9 e censito catastalmente al Foglio 220, Part. 69, Sub. 17

Romagnosi e Via Santa Caterina dei Bottegai. Esso si trova in un contesto urbano
ben servito e centrale, caratterizzato da un mix di edifici residenziali, commerciali

e amministrativi (Figura 4).
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Figura 4 - Vista tridimensionale (google earth) dell'ambito territoriale

La zona OMI di appartenenza (Figura 5), rientrante nella fascia centrale del
Comune di Messina, € la “"B4” denominata “PIAZZA CAIROLI - TEATRO VITT.
EMANUELE - DUOMO - PIAZZA DEL POPOLO - TRIBUNALE” (fino al semestre
2024/11 I'immobile rientrava nella zona OMI "B2"” denominata "MUSEQO - V.LE
LIBERTA' - COLLEREALE - ZONA FALCATA - VIA INDUSTRIALE)'.

Come gia detto, all’attualita si trova in disuso e l'ultimo impiego sembra risalire ad
almeno dieci anni fa, quando era sede di uffici dell'INPS ora trasferitisi in Via
Garibaldi.

L La zona "B4” in questione si riferisce alla nomenclatura delle zone successiva alla “Revisione decennale delfe zone OMI 2024"
svoltasi alla fine del 2024, L'immobile oggetto di indagine ricade all’attualita nella zona "B4 - PIAZZA CAIROLI - TEATRO VITT.
EMANUELE - DUOMO - PIAZZA DEL POPOLO - TRIBUNALE". Precedentemente, lo stesso ricadeva nella zona "B2 - MUSEQ - V.LE
LIBERTA" - COLLEREALE - ZONA FALCATA - VIA INDUSTRIALE".

COMMITTENTE: Istituto Nazionale Previdenza Sociale - I.N.P.S. - Gestione Risorse, Patrimonio e Strutture
sociali — Via Ciro il Grande 21 - 00142 ROMA - tel. 06.5905 7639 7664 - C.F. 80078750587 - PEC:
direzione,regionale.sicilia@postacert.inps.gov.it



Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Messina- Ufficio Provinciale — Territorio

R
25

| P .

del 10/02/2

3724

Prot. n. 237

Via Garibaldi, 120 - 98122 Messina tel. 0039(0906403811) - fax 0039(090679164) - dp.messina.uptmessina@agenziaentrate.it

‘ . #Sigy Perizia di stima relativa alla determinazione del pit probabile valore di mercato,
genz ia | ﬁ, con riferimento all'attualita dellimmobile sito nel Comune di Messina, in Via
( : sy Romagnasi 9 e censito catastalmente al Foglio 220, Part. 69, Sub. 17

T ) . -
ey Ntrate

et )

Figura 5 - Stralcio zonizzazione OMI di Messina con evidenziata I'area in oggetto - .Zdna Centrale
B4 (PIAZZA CAIROLI - TEATRO VITT.EMANUELE - DUOMO - PIAZZA DEL POPOLO - TRIBUNALE

Per raggiungere il fabbricato situato in via Romagnosi 9 a Messina, vi sono diverse
alternative. Per chi proviene dall’autostrada, il percorso piu agevole prevede la
percorrenza del viale Boccetta e una svolta in via Romagnosi, per poi trovare
I'immobile al terzo isolato sulla destra. Per chi proviene, invece, da Sud, da Via
Garibaldi puo svoltare a sinistra verso Via Loggia dei Mercanti e poi Via Argentieri,
percorrere Via Sant’'Agostino e immettersi sulla via Oratorio della Pace o su Via
XXIV Maggio fino a raggiungere, Via San Paolo dei Disciplinanti, una parallela al
viale Boccetta, e poi svoltare come sopra descritto. Per chi proviene da Nord pud
percorrere il Corso Cavour attraversando il viale Boccetta fino a svoltare su Via
Santa Caterina del Bottegai e ritrovarsi dopo pochi metri in corrispondenza del
fabbricato, visibile sulla sinistra in direzione sud-ovest. (Figura 6Errore. L'origine
riferimento non é stata trovata. - Figura 7 e Foto da 1 a 4).
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Figura 6 - Vista satellitare (Google Earth) con evidenziato il percorso di accesso provenendo

dall’autostrada (giallo), da Sud (arancione) e da Nord (blu).

Perizia di stima relativa alla determinazione del pit probabile valore di mercato,
con riferimento all‘attualita dellimmobile sito nel Comune di Messina, in Via
Romagnos: 9 e censito aatasrafmente af Fo;mo 220 Part 69 Sub. 17
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Figura 7 - Planimetria con indicazione dei punti di ripresa fotografica
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Il fabbricato oggetto di stima occupa la meta dell'isolato sito tra la via Romagnosi,
la via Enrico Martinez, la via Oratorio della Pace e la via Santa Caterina dei
Bottegai. L'edificio che ospita I'unita immobiliare oggetto di stima & quello rivolto
a Est che si affaccia su tutte le suddette strade a eccezione della Via Oratorio della
Pace. Il fabbricato, la cui epoca di costruzione risale alla fine degli anni ‘20, ha una
configurazione planimetrica assimilabile a un rettangolo, si sviluppa su tre
elevazioni fuori terra per una superficie complessiva ragguagliata (D.P.R. 138/98)
di 2.164,00 m2.

L'accesso all'unita immobiliare avviene dalla via Romagnosi €, all'occorrenza, dalla
via Enrico Martinez, ingresso attrezzato con rampa per |'accesso facilitato.

La struttura portante del fabbricato & di tipo misto, tamponature in muratura e
telaio in c.a., con copertura a terrazza praticabile.

Come confermato anche dalla relazione storico-artistica del 17/07/2019 a cura

dell’Arch. Michelangelo Alicata funzionario della Soprintendenza per i Beni Culturali
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éﬁ.-ﬂ?’ Perizia di stima relativa alla determinazione del pit probabile valore di mercato,

e Ambientali Di Messina, trasmessa a questo Ufficio con mail del 19/03/2025,
Iimmobile “ha mantenuto la distribuzione planimetrica, la sagoma ed i volumi
originari € non si rilevano superfetazioni o tracce di interventi invasivi; i prospetti
esterni e I'impianto distributivo risultano sostanzialmente immutati. [...] conserva
i caratteri peculiari di quell’architettura detta “della ricostruzione” che ha
caratterizzato la riedificazione di Messina dopo il terremoto del 1908, questa
Soprintendenza ritiene che il bene costituisca memoria storica di interesse
culturale da mantenere e tutelare, secondo quanto previsto dall’art. 10 comma 1
del D.Lgs. 42/04 e ss.mm. e ii. [...]".

1 prospetti presentano dettagli tipici dell’epoca in cui e stato realizzato. Partendo
dal livello terreno & presente in facciata il tipico zoccolo al di sopra del quale si
trova uno strato di superficie bugnata che giunge fin sopra il portone di ingresso
in legno. Al di sopra della parte bugnata si trova una fascia, comprensiva di
pannelli di basamento e un balconcino soprastante il portone, compresa tra le
cornici marcapiano e marca davanzale. Delle lesene affiancano il portone di
ingresso e si estendono in altezza fino alla fascia sottostante il cornicione. Le
facciate dei livelli primo e secondo sono rivestite da mattoncini in laterizio. Le
finestre del livello primo presentano timpani decorativi. Tutte le modanature e i
decori che completano la facciata sono realizzati in cassaforma di cemento. La
finitura, quella della superficie non in laterizio, € in intonaco e tinteggiatura. Gli
infissi esterni sono in legno con persiane. L'immobile & dotato di due corti interne,
una delle quali ospita I'ascensore. Le due piccole corti sono delimitate dalle facciate
interne dell’edificio, che presentano infissi in alluminio e vetrocamera.

L'edificio € al momento inutilizzato e, da quanto emerso in fase di sopralluogo,
sarebbe stato utilizzato fino ad almeno dieci anni fa come sede di uffici INPS che
all’attualita si trovano in via Garibaldi.

Il piano terra, rialzato sul lato Est secondo il pendio stradale, ha un'altezza di
3,05 metri, ridotta a 2,88 metri per la presenza di un controsoffitto modulare. Il
piano terra e costituito da due ingressi, di cui quello principale su Via Romagnosi
e quello secondario con rampa di accesso per disabili su Via Enrico Martinez;

R N s e B e V0 T AR T e 2 L EIALS Tl 4 N

COMMITTENTE: Istituto Nazionale Previdenza Sociale - L.N.P.S. - Gestione Risorse, Patrimonio e Strutture
sociali — Via Ciro il Grande 21 - 00142 ROMA - tel. 06.5905 7639 7664 - C.F. 80078750587 - PEC
direzione.regionale.sicilia@postacert.inps.gov.it




- dp.messina.uptmessina@agenziaentrate.it

Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Messina- Ufficio Provinciale - Territorio

Via Garibaldi, 120 - 98122 Messina tel. 0039(0906403811) - fax 0039(090679164)

‘ . iR, Perizia di stima relativa alla determinazione del piu probabile valore di mercato,
3 ge nzia »’ik:_""- con riferimento all’attualita dellimmobile sito nel Comune di Messina, in Via
LR ANE omagnosi 9 e censito catastalmente a io , Part. ub.
§hgh Romagnosi 9 ito catastalmente al Foglio 220, Part. 69, Sub. 17

swsyNtrateds® - iy
presenta inoltre: n. 14 locali principali, n. 1 deposito/archivio, n. 10 wc con
antibagni, n. 4 locali tecnici per deposito idrico, autoclave e quadro elettrico, n. 2
ripostigli, vano scala e vano ascensore, n. 3 corridoi e n. 1 disimpegno.

Il piano primo ha un'altezza di 3,60 metri, anche questa ridotta a 2,88 metri per
la presenza di un controsoffitto modulare, ed & costituito da n. 15 locali principali,
n. 5 depositi/archivi, n. 9 wc con antibagni, n. 1 locale tecnico per centrale
telefonica, n. 1 ripostiglio, vano scala e vano ascensore, n. 2 corti, n. 1 corridoio,
n. 1 disimpegno e n. 1 balcone che prospetta sulla via Romagnosi.

Il piano secondo ha un'altezza di 3,60 metri, anche questa ridotta a 2,88 metri
per la presenza di un controsoffitto modulare, ed & costituito da n. 15 locali
principali, n. 5 depositi/archivi, n. 9 wc con antibagni, n. 2 ripostigli, vano scala e
vano ascensore, n. 1 corridoio.

Al piano terzo si trovano dei ballatoi intorno alla scala interna e la terrazza, dove
si colloca la centrale termica e le macchine per la climatizzazione dei locali interni.
La terrazza €& raggiungibile solo tramite la scala interna poiché l'ascensore

garantisce il collegamento dei piani fino al secondo livello.

In data 26/02/2025, si & proceduto ad effettuare il sopralluogo all'interno
dell'immobile al fine di acquisire tutte le informazioni necessarie per la verifica
dello stato di fatto dell'immobile in valutazione. Il sopralluogo & stato eseguito con
I"assistenza del referente incaricato dalla Romeo Gestioni, societa che gestisce gli
immobili per conto dell'INPS, Dott. Daniele Re Callegaris.

Lo stato manutentivo del fabbricato € da considerarsi complessivamente normale.
Nonostante lo stato di abbandono e la vetusta dell’edificio, le facciate esterne e i
locali interni si presentano in uno stato accettabile. Esternamente I'immobile si
presenta pressoché integro nelle sue parti (rivestimenti, ornamenti, infissi e
sistemi di scolo delle acque meteoriche); internamente, i rivestimenti in marmo
del vano scala e della pavimentazione dei piani primo e secondo, i rivestimenti in
piastrelle ceramiche dei servizi igienici, le soglie dei davanzali e i battiscopa in

pietra sono quasi tutti presenti (eccezion fatta per quelli a piano terra dei quali si
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parlera a breve); il controsoffitto in cui alloggia il sistema di canalizzazione degli
impianti per il trattamento dell’aria e per l'illuminazione & in buono stato, integro
in quasi ogni sua parte; ringhiere e corrimano interni sono in stato normale, cosi
come gli infissi in alluminio e vetro prospicenti le corti interne, quelli presenti nella
hall di ingresso principale e quella all'ingresso secondario, nonché le porte interne.
Tuttavia, non mancano evidenze di una necessita di operare con interventi di
manutenzione ordinaria considerati alcuni indicatori di degrado, quali: |'alterazione
cromatica, il deposito superficiale e il distacco puntuale della zoccolatura di
facciata, causato da azioni antropiche, dalla naturale esposizione agli agenti
atmosferici ma anche da un certo grado di umidita di risalita. Questo ultimo
aspetto interessa notevolmente anche alcuni dei rivestimenti e delle pareti del
piano terra, dove efflorescenze e macchie manifestano la necessita di revisionare
la stratigrafia sottopavimento. Alghe e distacchi interessano, invece, porzioni delle
pareti esterne prospettanti le corti interne, presumibilmente interessate da perdite
localizzate, forte umidita delle pareti stesse e/o esposizione diretta alle piogge. Gli
infissi esterni in legno con persiane annesse presentano anch’essi la necessita di
essere restaurati e/o sostituiti totalmente o in parte a causa del naturale
invecchiamento del legno e di alcune parti distaccatesi nel tempo per mancanza di
una regolare manutenzione. La crescita di vegetazione spontanea incontrollata
sulla terrazza € un ulteriore aspetto sul quale intervenire al fine di garantire uno

stato manutentivo ottimale.

Nel complesso, considerata I'eta dellimmobile, le sue dimensioni, la destinazione
d'uso alla quale e stato adibito prima dell'abbandono (piu di dieci anni fa) e il
numero limitato di alterazioni rispetto a quello che avrebbe potuto manifestare, si
ritiene opportuno considerare ai fini estimativi lo stato manutentivo, in
combinazione con il livello di finiture, accettabile e dunque “normale”. Per quanto
esposto  precedentemente, si considerano, invece, le caratteristiche
architettoniche del fabbricato “di pregio”. Si considera la localizzazione di dettaglio
“ricercata” nell'ambito della zona OMI di appartenenza (B4, ex B2). Tuttavia, si
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considera “scarsa” la dotazione impianti dal momento che il tempo di disuso
trascorso € determinante per lo stato in cui versano macchine, elementi di
N distribuzione e terminali, che di norma, specialmente per locali a uso “ufficio”,
necessitano di frequenti revisioni e una costante manutenzione (ad esempio,
alcune delle macchine per la climatizzazione, collocate sulla terrazza, presentano
la componentistica elettronica esposta e completamente fusa, presumibilmente a
seguito di almeno un cortocircuito). La qualita distributiva e la luminosita e

aerazione vengono considerate, invece, nella norma.

Tutte le superfici commerciali sono state desunte dalle visure catastali depositate
agli atti di questo Ufficio. Il Committente non ha fornito alcuna documentazione in
merito alla destinazione urbanistica; ha fornito, invece, delle attestazioni del
Ministero dei LL.PP. in cui si evince che lo stesso ha approvato la realizzazione
dell'immobile oggetto di valutazione. E stata fornita della documentazione inerente

i certificati di conformita degli impianti datata fino al 2015. Tuttavia, vista

- dp.messina.uptmessina@agenziaentrate.it

I'impossibilita di effettuare delle verifiche a campione in fase di sopralluogo per
mancanza di collegamento con le fonti di alimentazione (elettrica, idrica e gas),
non risulta possibile presumere siano funzionanti e conformi alla normativa
vigente. Potendo eseguire il sopralluogo allinterno & stato possibile accertare la
conformita dello stato dei luoghi alla planimetria depositata agli atti di questo
Ufficio. Si riportano di seguito le planimetrie catastali presenti in Banca dati
Catastale di cui alla denuncia di variazione DOCFA n. ME0111249 in atti dal
15/05/2013 (Figura 8):

Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Messina- Ufficio Provinciale - Territorio

Via Garibaldi, 120 - 98122 Messina tel. 0039(0906403811) - fax 0039(090679164)

e —— T ——————

COMMITTENTE: Istituto Nazionale Previdenza Sociale — I.N.P.S. — Gestione Risorse, Patrimonio e Strutture
saciali — Via Ciro il Grande 21 - 00142 ROMA - tel. 06.5905 7639 7664 - C.F. 80078750587 - PEC:
direzione.regionale.sicilia@postacert.inps.gov.it




Perizia di stima relativa alla determinazione del pit probabile valore di mercato,

:‘i genz l a i con riferimento all‘attualita dellimmobile sito nel Comune di Messina, in Via
P ; b Romagnosi 9 e censito catastalmente al Foglio 220, Part, 69, Sub. 17
| euntratesi®

™~

(=]

o PIANO TERRENO

E

o h=3,05

- o

™~

P

ia)

™~

g

Pk

o

o

[[+]

ale - Territor

inci

PIANO PRIMO

h=360

e

LN, 8

VIA ROMAGMNOSI

Viia Garibaldi, 120 - 98122 Messina tel. 0039(0906403811) - fax 0039(090679164) - dp.messina.uptmessina@agenziaentrate.it

Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Messina- Ufficio Prov

COMMITTENTE: Istituto Nazionale Previdenza Saciale - I.N.P.S. — Gestione Risorse, Patrimonio e Strutture
sociali = Via Ciro il Grande 21 - 00142 ROMA - tel. 06.5905 7639 7664 - C.F. 80078750587 - PEC:
direzione.regionale.sicilia@postacert.inps.gov.it




Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Messina— Ufficio Provinciale - Territorio

5

~

0

™~

J
Fi

™~

24 del 10/0

P~
M

™~

n.

Prot.

Via Garibaldi, 120 - 98122 Messina tel. 0039({0906403811) - fax 0039{090679164) - dp.messina.uptmessina@agenziaentrate.it

Perizia di stima relativa alla determinazione del pit probabile valore di mercato,
con riferimento all’attualita dellimmobile sito nel Comune di Messina, in Via
Romagnosi 9 e censito catastalmente al Foglio 220, Part. 69, Sub. 17
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Figura 8 - Planimetrie dellimmobile censito al Catasto Fabbricati del Comune
di Messina al Foglio 220 Part.69 sub.17
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Agenzia delle Entrate - D

Perizia di stima relativa alla determinazione del piu probabile valore di mercato,
con riferimento all‘attualita dellimmobile sito nel Comune di Messina, in Via
Romagnosi 9 e censito catastalmente al Foglio 220, Part. 69, Sub. 17
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Di seguito sono riportate alcune immagini scattate durante il sopralluogo (Foto da
1a 32):

Foto 1 - Vista dinsieme del fabbricato

Foto 2 - Vista del prospetto su Via Enrico Martinez
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