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MICHELE MINISTER!
INGEGNERE

TRIBUNALE DI MESSINA

PROCEDURA ESECUTIVA n° 229/99 R.E. MONTE DEI PASCHI DI
SIENA

RELAZIONE DI STIMA DI UNA VILLETTA CON ANNESSO
GIARDINO DI PERTINENZA, SITA  IN MESSINA VIA REGINA
ELENA -~ FARO SUPERIOR}Z

Premesse: Con ordinanza del 21/04/2004, il Giudice dell’esecuzione Dott.ssa
Concetta Zappald a norma dell’art. 568 comma 3° c.p.c., ha nominato il
sottoscritto Ing. Michele Ministeri — con studio in Messina, Via Carlo Botta n°
2 — esperto per la valutazione del bene sopra indicato in riferimento alla
procedura esecutiva tra Monte Dei Paschi Di Siena i i,
resa visione della
documentazione inerente la pratica presso la Cancelleria del Tribunale di
Messina, si & proceduto nel tentativo di contattare gli interessati <Gyl
al fine di effettuare il sopralluogo utile all’espletamento. Detto tentativo ha
comportato una quantiti innumerevole di telefonate da parte del sottoscritto al
SR, i| quale addiceva sempre nuove motivazioni al fine di evitare il
sopralluogo. In data 11/03/2005 ho provveduto ad inviare preavviso scritto
annunciando che mi sarei recato sui luoghi per 1’accesso necessario il giomo
15/03/2005 alle ore 15:00. In par data il Monte dei Paschi di Siena, con una
nota scritta, mi dava notizia di avere raggiunto un accordo con 1<NEGTNEN=
circa la procedura in essere. Informato il Giudice Delegato di tale circostanza,
questi ha verificato gli atti d’ufficio, ed ha disposto con provvedimento in data
16/03/2005 1la continuazione delle operazioni pertali. Perdurando
I'atteggiamento dilatorio dei NS, cd avendo il sottoscotto
perfettamente individuato il bene oggetto del pignoramento, sentito il parere
del Giudice, e fattosi autorizzare altresi al recupero diretto della
documentazione catastale necessaria, si € proceduto alla stima senza effettuare
I’accesso intemno, evitando le ulteriori lungaggini di un’immissione forzata.

Individuazione dei beni: 1 immobile oggetto della presente stima, & costituito
da una abitazione a due elevazioni fuori terra facente parte di una costruzione
bifamiliafe, all'interno del’ Complesso residenziale “Regina Residence” sifto
lungo la strada che collega’il Villaggio Faro Supetiore con la frazione Tono del
Comune. Confina a nord con abitazione parte della stessa costruzione prt, 428
sub 1; a sud con giardino prospiciente costruzione part. 429; ad est con

giardino privato ad ovest con strada di accesso condominiale.

VIA CARLO BOTTA, 2 - 98123 MESSINA
TEL 0907177727 - FAX 0904781425



Dati catastali: L’ abitazione oggetto della presente stima & distinta in catasto al
fg. 39, part. 428 sub 2 in testa aii J )

Descrizione dell’immobile: Come & possibile evinceré dalle planimetrie
allegate, nonché dalla documentazione fotografica, il cespite in argomento &
costituito da uma abitazione che si sviluppa su tre livelli, uno cantinato e due
fuori terra, alla quale & annesso un piccolo giardino di pertinenza ed un
parcheggio collegato da un accesso carrabile alla Via Regina Elena. 11 dettaglio
delle superfici, secondo i vari piani della residenza puo cosi distinguersi:

- Piano cantinato 67 mq. x 0,50;

- Piano terreno 63 mq.;

- Giardino/parcheggio 218 mq. x0,10;

- Piano primo 61 mq.;

- Balconi 29 mq. x 0,25. Per una supertficie complessiva

“convenzionale” pari a : mq. 186,55 . .

* Fssa Ospita’al piano cantinato dué grandi vani deposito, un ripostiglio, un

bagno ed un locale tecnico; al piano terreno, prospicienti il giardino di
pertinenza, un bagno, una comoda cucina ed un grande locale soggiomo dal
quale si diparte la scala intema che conduce al piano superiore dove un
corridoio centrale disimpegna tre camere da letto ed un altro bagno, tutti
prospicienti la balconata che sul lato sud cinge U'intera costruzione.
La costruzione puo farsi nsalire alla fine degli anni ’80, ed e stata realizzata
con materiali di buona qualita ed adeguate caratteristiche -di finitura. Si
presenta dall’estemo, in ottime condizioni di manutenzione, curata per quantc
attiene il verde, la manutenzione degli infissi, delle recinzioni. Sulla base del
sopralluogo ‘effettuato si ritiene che I'immobile sia conforme al progetto
originario, non essendo presenti superfetazioni di alcun tipo o modifiche alla
sagoma dell’edificio.

Criteri di stima: Ai fini della determinazione del valore di stima si ritiene
opportuno fare riferimento alla media tra il “valore di mercato” e quello
ottenibile per “capitalizzazione del reddito”, secondo un saggio di
capitalizzazione che oggi non pud stimarsi, a giudizio di chi scrive, superiore al
2,5%.

In entrambi 1 casi si fara in prima istanza niferimento alle informazioni
desumibili dall’Osservatorio dei Valori Immobiliari della Provincia di Messina
pubblicato dall’Agenzia del Territorio. Per immobili aventi caratteristiche
simili ed ubicate nella “fascia 0 zona”, in cui ricade I'immobile oggetto della
presente stima, & possibile rilevare valori di mercato al mq. che oscillano tra i
870,00 e 1.120,00 €/mq. e valori di locazione/mese compresi trai 3,7 e 4,7.

Sulla base del’andamento de! mercato immobiliare nella citta di
Messina, caratterizzato recentemente da valor in sensibile crescita, ed ancora




da una vivacita nelle negoziazioni incrementata dal basso costo dei mutw
edilizi, si ritiene, considerate 1'ubicazione e le caratteristiche intrinseche
dell’immobile, di doversi attestare su valon piu alti delle valutazioni sopra
indicate. Al contrario di quanto pud desumersi dalle indicazioni dell’Agenzia
del Territorio infatti quella che viene indicata come una periferia urbana & al
contrarfio una zona residenziale di pregio. Come é possibile evincere dalla
documentazione fotografica inoltre, il condominio di cw fa parte I’abitazione
oggetto della stima, si presenta come un complesso residenziale di buona
qualith immerso nel verde, dove tutte le abitazioni usufruiscono di posti auto e
giardino privato. In una tale condizione dette residenze si configurano come
immobili particolarmente adatti sia alla residenza estiva che invemale,
migliorando notevolmente la loro appetibilita dal punto di vista commerciale
sia per quanto attiene 1’acquisto che la eventuale richiesta di affitto.

Ai fini della determinazione del valore capitale, sara quindi opportuno
tenere conto del pit alto valore di locazione sopra indicato, che comunque
tenga conto delle imposte per una aliquota non inferiore al 20%. Per la
determinazione del valore di stima si avra:
€/mq.1.200,00x186,55mq.= - €223.860,00 VALORE COMMERCIALE
€/mq./m.3,7x186,55mq.x12:0,025=€331.312,80 VALORE CAPITALE

€223.860,00+€331.312,80:2= €277.586,40 VALORE DI STIMA

Messina, 14/04/2005

Allegati:

- Estratto di mappa catastale/corografia; -
- Documentazione fotografica;

- Plapimetrie catastali;

- Visura catastale. ‘\ [.3 Q\PR?'BB%

. + o * ’ R -
WO'“B‘O s ~Nenstr J: L
=umaal‘llW



TRIBUNALE DI MESSINA

VERBALE DI GIURAMENTO

L’anno 2005, il giomo ... del mese di aprle, nell’'Ufficio avanti al Giudice
dell’Esecuzione, Dott.ssa Concetta Zappala e presente I'Ing. Michele Minister,
nato il 27/03/1954 a Messina ed ivi residente, il quale presta giuramento di rito
secondo la seguente formula:
“GIURO DI AVER BENE E FEDELMENTE COMPIUTO LE OPERAZIONI
AFFIDATEMI AL SOLO SCOPO DI FAR CONOSCERE LA VERITA’”.

Del che il presente verbale
L.C. s

11 Giudice @gzm
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ABITAZIONE SITA IN MESSINA VIA REGINA ELENA - FARO SUPERIORE

PROCEDURA N°299/99 MPS
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[NG. MICHELE MINISTERI

Messina, 10/01/2012
Spett.le
TRIBUNALE CIVILE DI MESSINA
Ufficio Esecuzione Immobiliare

Oggetto: Procedura esecutiva n° 229/99 R.E. Monte dei Paschi di Siena SEIEEINGSGNNED

Si riscontra la nota del-Sig. Giudice delle Esecuzioni in relazione a quanto notificatomi in data
21.11.2011, ed in ordine alla procedura in oggetto indicata si trasmette I'aggiornamento della stima da
me redatta in data 14.04.2005 e quindi la determinazione del valore della nuda proprieta.

Criteri di stima e determinazione della stessa:

Analogamente a quanto gia indicato nella precedente stima, ai fini della determinazione del
valore dellimmobile, si ritiene opportuno fare riferimento alla media tra il “valore di mercato’ e quello
ottenibile per “capitalizzazione del reddito”, secondo un saggio di capitalizzazione che oggi pud indicarsi
nella misura del 3,00%.

In entrambi i casi si fard in prima istanza riferimento alle informazioni desumibili
dall'Osservatorio dei Valori Immobiliari della Provincia di Messina pubb]icato dall'Agenzia del Territorio.
Per immobili aventi caratteristiche simili ed ubicate nella “fascia o zona”, in cui ricade I'immobile oggetio
della presente stima, € possibile rilevare valori di mercato al mgq. che oscillano tra i 1 300 00ei
1.950,00 €/mq. e valori di locazione/mese compresi trai4,3 e 6,4.

Al fini della determinazione del valore capitale, in riferimento alle caratteristiche intrinseche
dellimmobile ed alla sua ubicazione gid descritte nella precedente perizia, si ritiene corretio fare
riferimento al pill alto valore di locazione sopra indicato. Detto valore sard comunque decurtato delle
imposte per una aliquota non inferiore al 20%. Per la determinazione del valore di stima si avra: '
€/mq.1 .950,00x186,55mq.= € 363.772,50 VALORE COMMERCIALE
€/mq./m. 6,4x186,55mq.x12:0,03x0,80= € 382.054,40 VALORE CAPITALE
€363.772,50 +€382.054,40;2= €372.913,45 VALORE DI STIMA
in c.t. € 373.000,00 (euro trecentosettantatremila/00) VALORE DI STIMA

In riferimento al quesito indicatomi circa la determinazione del valore della nuda proprieta

posso rilevare, dalla documentazione in mio possesso, che Vimmobile in argomento risulta intestato ai
RN - 0.2 proycs o g
D

amiana, nati rispettivamente I'8.1.1942 e 20.07.1941, quali usufruttuari dello stesso.

Pur: non conoscendo i termini di una eventuale reversibilita dell'ususfrutto, si ritiene, al fine di
determinare il valore della nuda proprieta, di dovere attribuire al pitl giovane degli usufruttuari lintera
quota deil'usufrutto. Si ha quindi:
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© Usufrutto vitalizio:

~ Valore della piena proprieta € 373.000,00
Eta dell'usufruttuario 70 anni
Tasso di interesse legale 2,50%
Coefficiente moltiplicatore 16
Valore dell'usufrutto . €149,200,00
VALORE DELLA NUDA PROPRIETA € 223.800,00

Con quanto sopra si ritiene di avere adempiuto all'incarico conferito e si rimettono le note che
precedono.

Messina, 25.01.2012




