Ist. n. 2 dep. 30/11/2019

* TRIBUNALE CIVILE DI MESSINA *

* SEZIONE ESECUZIONE IMMOBILIARE *
GIUDICE Dr. Danilo MAFFA

| RUOLO GENERALE DELLESECUZIONI n°® 129/2019 - G.Es.Imm. |

GLI IMMOBILE PIGNORATI DA PARTE DELLAJIINEG

- Ordinanza del 04/10/2019 pervenuta il 04/10/2019 Via PEC;

- Giuramento effettuato il giorno 08/10/2019;
- In data 08/10/2019, il sottoscritto ha inviato lettera al Signor NI

I :! fine di dare inizio alle operazioni peritali e per |'effettuazione

della stima dell’1immobile.
- Prossima udienza 24/11/2020.

ILCT.S.
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Messina 08/10/2019

R/A

PEC

OGGETTO : Avviso per la stima del Suo immobile per conto del Tribunale di Messina -

La presente per mvitarLa a contattarmu, alla ricezione della presente a mezzo
telefonico, per fissarem una data e 1’ora per procedere alla stima del Suo immobile |
sito mn Via dell’Uccelliera Is. 441 scala B piano terra ,dovendo effettuare la stima dello
stesso, come da mandato conferitomi dal Dtt. MAFFA Danilo Giudice del

Tribunale di Messina in riferimento I
I | = viene inviata per conoscenza per legge .

Distint1 saluti.

Il CT.S.
Ing. Ind.
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1 ) PREMESSA.
In seguito al mandato del 04/10/2019, il sottoscritto ingegnere

_ iscritto all’Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Messina al n® B/98 ed all’ Ordine dei periti
industriali della Provincia di Messina al n° 211, spec.edile,
nonché a quello dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Messina
al n° 2112, ha accettato I'incarico in qualita di C.T.S,
prestando giuramento in data 08/10/2019, presso la Cancelleria

dell’Ufficio Esecuzione Immobiliare del Tribunale Civile di

Messina. Nella medesima data, inviavo lettera racc. A/R  di

convocazione al |G pcr conoscenza
A, - fine

della fissazione della data e dell’ora per I'inizio delle operazioni
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RELAZIONE DELLA C.T.S.:
In relazione a quanto detto nella premessa e non avendo avuto
alcun cenno di risposta dal proprietario, in data 09/10/2019 il

sottoscritto ha dato inizio alle operazioni peritali, in presenza del

In tale sede, ho effettuato delle foto e ho chiesto _

-i farmi pervenire copia del suo contratto di acquisto.

Infine, & stato redatto regolare verbale.

sottoscritto si & recato presso |'Ufficio dell’Agenzia dell’Entrate

ed ha acquisito la planimetria dell’immobile, compresa la cantina
e la visura catastale.

In data 16/10/2019, il sottoscitto si & recato presso |'Ufficio di
Pubblicita immobiliare ( Ispezione Ipotecaria ) ed ha acquisito
tutta la documentazione _

Sempre da questo Ufficio sono venuto a conoscenza del nome del
Notaio e gli estremi del confratto. Di conseguenza, in data
17/10/2019, mi sono recato presso |'Ufficio Notarile di Messina e

dopo aver effettuato il versamento di € 46,50, in data 24/10/2019 ho

ritirato la copia del contratto d’aquisto d-

-[' vds. foto sottostante).

s
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Di seguito, gli attestati della visura fatta all’Ufficio ipotecario di

Messina ove si evidenziano ipoteche a carico del Signor
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Ispezione ordinaria a pagamento

Dati della richiesta

Situazione aggiornamento

Elenco omonimi

Elenco omocodicl

Volumi repertori

Elenco sintetico delle formalita

Sezione 1
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Ispezione Ipotecaria
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Nessuna formalita presente.

Dalle ricerche effettuate al catasto urbano di Messina si riscontra
che nella visura catastale, I'immobile risulta intestato al Signor

N (:roprietario al 100/100 - Vds. visura

allegata ).
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Unita immobiliare di tipo popolare e risulta censito all’Agenzia
del Territorio N.C.E.U. del comune di Messina, al foglio 218,
alla particella 85, Sub 1, alla Zona Cens. 1, Categ. A/4, Classe 5,
vani 4, superfice catastale mq. 60, rendita euro 206,58. Anno di
costruzione: 1940 (antecedente 1l 02/09/1967) Preciso che
quando & stato assegnato il citato alloggio e successivamente
venduto all’attuale proprietario. la cantina veniva inserita come
pertinenza, come risulta nella visura catastale.

Successivamente ho accertato che in virtu dell’art. 818 del

codice civile la pertinenza di cul sopra. pud essere separata

dall’abitazione, fermo restando che per fare ci6 occorre dare

mandato ad un tecnico che dovra provvedere a redigere 1

documenti necessari per attribuire apposita rendita e relativi

identificativi catastali .

Ad acquisizione dei riferimenti catastali che attesti la possibile

separazione della cantina dall’appartamento, la stessa si potra

g
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vendere a parte. Per tale incombenza occorrono circa € 1.500,00

(millecinquecento.00) per competenze e spese. sempre con

|’autorizzazione del Giudice. ove si ritenga necessaria tale

separazione. Resta inteso che la cantina in questione non potra

essere abitabile. Attualmente nel cantinato vi sono collocati un

WC. una doccia ed un lavabo (Posto in alto si presenta un foro di

diametro di circa 100 mm. per interscambio dell’aria).

L’immobile non ha diritto a posto auto, dunque 1 condomini

possono parcheggiare all’esterno della palazzina.

Vsd. foto

10
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Qui di seguito si allegano la planimetria ed il contratto di

acquisto dell’immobile:
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Allegato il contratto d’acquisto a favore del Signor Mondello

Michele:
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ARCHIVIO NOTARILE DISTRETTUALE
(1|
MESSINA

La presente copia compasta i 45 M N 'Eai fnceinte
compresa la preseate, & conforme alioriginale che si conserva in
questo Archivio,

5i rilaicia in carta semplice perwsa & [ u. o« richiesta
del  signor

residente in __ eSS A .

giusta  ballettw n® c8ES  del _df-10- 701§ di E.
LbSo.

Relstivamente  alla’e  planimetrin’e  allegatsle  rilasciutale
eiclusivamente in blasen ¢ oeeo sole in fermate AY ¢ o AL
avendo i richicdente rinungisto ol opers del perita si attesia la
sola sutenticitd della provenienza,

Messina, Ii E‘ H?{ HH

ILCONSERVATORE
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L’immobile oggetto di stima, viene cosi’ illustrato in tutte le sue
fasi:

Ingresso della palazzina a due piani e cantina (vds. foto sottostante)

09/10/2019
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- Porta corrazzata d’ingresso dell’'immobile.

~ Ingresso e corridoio dell’'immobile oggetto di stima.
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- Un piccolo balconcino posto al piano rialzato dell’immobile e il

contatore d’acqua potabile dell’”AMAM di Messina

25
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La pavimentazione di tutto I’appartamento é stata realizzata con
mattonelle di ceramica di color legno di cm. 15 x 30 cm. Invece,
quella della cantina & rimasta originale. La porta d’ingresso

dell’immobile & di tipo rinforzato (Vds. foto ).

L’appartamento é fornito di acqua potabile comunale (AMAM).
Si presuppone che la rete fognaria di tutta la palazzina sia
allacciata alla condotta comunale.

L’appartamento ha un impianto elettrico per civile abitazione di

220Volts. sotto traccia con regolare salvavita. (Vds foto allegata)
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Descrizione dell’immobile :

L’immobile confina a est con altra ditta n® 11, a nord con il
cortile, a ovest con 1’altra ditta n® 13. a sud con la via Garofalo.

Tutta la palazzina é composta da due piani, ed ha la copertura in
capriata in cemento armato e con tegole di tipo portoghese.
L’appartamento oggetto di stima, si presenta in discreto stato
d'uso, essendo stati esguiti lavori di ristrutturazione all’interno.

Dall’esame della documentazione acquisita, 1l sottoscritto ha
riscontrato che la palazzina & di tipo popolare, ed é stata
costruita dal’Ministero dei lavori Pubblici (Demanio dello Stato)
di Messina nell’anno 1940 (antecedente 1l 02/09/1967) e

assegnato al [N [ virti della
successione legittima, sono subentrati gli eredi - _

contratto suddetto.

Detti eredi, a loro volta, hanno venduto |"appartamento oggetto di
stima, al |

|
In data 10 marzo 2005, il Sig. - 2 Sig.

_con regolare contratto d’acquisto cui n°

19170 e n® 7430 di repertorio, rilevato dalla raccolta del Notaio

_ registrato in data 10/03/2005 al n® 1219

Serie IT (vds foto cui sopra).

T
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Nella vendita, oltre [’appartamento sito in Via Uccelleria Is. 441
interno 7, composto da due vani ed accessori, rientra anche il
locale cantinato distinto con il numero 9 e confina con la cantina
n° 11 e 13 del seminterrato.

L’immobile & posto al piano rialzato, ha 2 stanze con un piccolo
balconcino, pii cucina e W.C. doccia e lavabo misura mq. 40 e di

un cantinato con una superficie utile di mq. 20 per un totale di
60 mq.

All’'interno, le pareti sono state tinteggiate con colore avorio e
gli infissi sono in alluminio anodizzato avorio con vetri doppi.

Le finistre lato nord sono dotate anche di grata in ferro.

Le tapparelle lato nord e Sud sono in pvc colore narrone.
All'interno dell’immobile mancano le porte interne (Vds.foto
sottostante), poiché I'immobile si trova in fase di ristrutturazione
ed eseguiti con edilizia libera (vds. decreto legislativo n. 222 del
2016 che non prevede la necessita di presentare la SCIA, CILA o
la CIL) Il bagno si presenta in ottimo stato, poiché [’acquirente
ha sostituito tutte le piastrelle in ceramica colore grigio, da 15
cm. X 30 cm..

Infine, sono stati sostituiti 1 servizi igenici con quelli di nuova

produzione.
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Vista, dello stato attuale della parte interna:

-L’appartamento & privo di riscaldamento. Mentre -
- ha predisposto la relativa tubazione in rame
(ricoperto di guaina in plastica) e opportunamente collocata
all’interno delle pareti.

-L’immobile & privo di ascensore per accedere ai  piani. Dunque,
1 condomini si devono servire della scala condominiale.

Detta scala si presenta discreta, con gradini di maltacementizia
mescolata con granelli di marmo grigio. Le pareti esterne del
condominio si presentano poco manutenzionate e abbisognevoli

di tinteggiatura. (vds foto sottostante). La struttura portante del
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fabbricato & di tipo misto, cemento armato con muratura di
laterizi. Iltetto & stato realizzato con la capriata in cemento

armato coperto con tegole di tipo portoghese.

w

8091102019

30

Firmata Da; NSl rocsso Da: ARUBAPEC 5. P.A. NG CA 3 Senal®; TOf326b07 86384830 3cfdf 15Tact Hfdae - Firmato Da: kiSRS rhesso Da: ARUBAPEC 5 P.A NG CA 3 Serial; GfcBf4atbddiTh 145282280 dBala THER

-



Ist. n. 2 dep. 30/11/2019

Stanza soggiorno con grate in ferro collogate nella finestra

Stanza da letto nelle finestre sono delle grate in ferro.

09/10/2019
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Locale Bagno con doccia

09/10/2019

Locale lavabo e servizi igienici

09/10/2019
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Parete bagno dell’immobile privo di termosifoni :

4

U
;d
09/10/2019

Stanzetta per la cucina
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09/10/2019

Salvavita.
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Vista dall’interno, I'ingresso

corridolo
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Vista lato nord Via Garofalo

&_F kgl

Discesa dalla scala per accedere alla cantina

—
=
=
B2
=
r=
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Porta d’ingresso della cantina
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Vista ingresso cantina
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Locale cantina



Altro locale cantina.
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Sevizi igienici della cantina e in alto si nota la presenza di un

tondino con un dimetro di 100 mm. per areare 1 locali.
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Lucernaio della cantina vista dall’interno lato nord.

Salvavita nel canftinato e contatore ENEL
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In allegato, la certificazione della classe ENERGETICA “APE”
gia inviata alla Regione Siciliana per la registrazione. La stessa
ha comunicato il numero che é ID: 648692 con la dicitura “E”.

Per oftenere una classe energetica di merito superiore, si
dovrebbero completare gli impianti di riscaldamento caldaia e

termosifoni.

Temeere . Wirgha Mal_ Poata Cancammmc APE Stamps

Portale Energia Sicilia <dipartimento.anerglasficartmall.reglons. sbeilia, = 181172018 1112
Caricamento APE
TR RS R R

wmd‘u allo ore 10012 dal 18 11 2019 sl & conclusa la
procedura di cancomenta dell’ nal Enargetico Fabbricatl del Dipatiments Ensngia delle
Regione Sicliana relatva allimmobile; <ore-<bre-Provincia: Messinabe-Comune: Messina<br=Foglio:
218=hr=Particella; A5<br=Subaliemo: 1<or=-Tipologia: alrecbreiD: B4BEIZ<be=<br<br=p.B. La
presents e-mail & shala generata sutomaticamente. Peranto evenbiall ispeste alla casalla cha la
lrasmetia non pofranno essare presa in corsidaraziona, <br-<br=Cordall salull, <br-Dipartimant
Enargia della Regiona Sicilana — Catasto Energetico Fabbricati=<br-<breLe informazioni contanule nela
prosante p-mail o nel document eventuaimente allegali sond confidensal & sono comungque isenie
8l dastinatario delle sbesse. L kono diffusions, disirbuzione efo copla da parie di lerzi & proibita e pud
coslituing viclazions delta normaliva che tulela il diftio alla privacy, Se avebe rceaio quasta
corunicarzione par ermon, Vi preghlame di informare immeadistameante i mitlente del messaggio e di
disiruggens quesia e-mail <br><hre<br<bra<tr>

hipeimaitt wiglic. Mappeuiate=T. AT 121 20181026 230000 il sl Tpenl_15T415081 72 "
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Al fini di una corretta valutazione di stima dell’imobile in aregomento, di
seguito si allegano due foto di altri immobili similari ubicati nella stessa

zona, :

foto n. 1: mq.75 costo € 70.000,00: in Via Uccelliera (ME)

Foto 2.
Immobile m Via Placida mq 50 € 45.000,00 Bivani con cantina
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CRITERIO DI STIMA DELL’ IMMOBILE .

L’immobile di tipo popolare & ubicato nel Comune di
Messina con una popolazione residenziale di 220.000
Abitanti. Nello specifico, si trova in un rione di semiperiferia
con un prezzo di locazione di tipo popolare e con  una
superficie  utile di 40+20 mgq. (per un totale do 60 mgq.)
compreso di un piccolo balconcino e di un cantinato, Pertanto si
puod determinare un valore di locazione paria € 350,00 mensile.
Vi sono due sistemi per valutare un immobile. Il primo é
denominato ““stima per capitalizzazione dei redditi” ed il secondo
fa riferimento al valore commerciale dell’immobile del Comune
di Messina.

In atto, pur ritenendo utili entrabi 1 sistemi di valutazione, verra
utilizzato quello che fa riferimento alla tipologia dell’immobile
ed alla zona in cui é ubicato.

Infatti, 1l valore commerciale di un immobile é stimato sulla base
dei valori di vendita previsti in zona per unita immobiliare
similari (dati tratti anche dal sito dell’Agenzia delle Entrate).
Tenendo conto di tutte le circostanze generali e particolari che
nella loro definizion possono avere influenza nell’attribuire il
valore al metro quadro. Al momento, per tale immobile, il valore
e pari a € 950,00 al mg. e per la cantina € 500,00, per 1 motivi

sopra esposti ed in funzione dei lavori di completamento interni.
51
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STIMA IN BASE AL VALORE DI MERCATO:

Le uniche fonti cui attingere per [’evoluzione dei wvalori
immobiliari in Italia sono le indicazioni medie indicative
pubblicate dalla rivista “Consulente immobiliare™.

Con riferimento alle condizioni di mercato del Comune di
Messina, che presenta una densita di popolazione media , al
buon stato di conservazione  dell’immobile ed alle sue
caratteristiche costruttive e di conforto, in (quanto trattasi di una
vecchia costruzione del 1940), dovro necessariamente attenermi
all’attuale wvalore di mercato, che si aggira intorno a circa
€. 950,00 euro al metro quadro.

Per attribuire un valore all’alloggio oggetto di stima si deve
considerare che 1’abitazione é di 40 mg. e la cantina di 20 mgq.
Dunque, all’abitazione si puo attribuire un valore d’affitto pari a
370,00 euro, compreso della cantina.

a ) Stima Analitica :

Si  puo Ipotizzare un canone mensile lordo di € 370,00.
Consideramdo un’ aliquota del 25% per imposte ed altri oneri
ed un tasso di capitalizzazione corrente per immobili con

destinazione abitativa del 3.2% x 12 mesi sia ha il un valore:

€3I I 2R T2 ..vocnnnnennnnnemaneds € 48.562,50
Affitto locazione app.to COEF. MESI Yo Oneri fisc.
370 0,35 12 100 3,2
Totale valore commerciale € 48.562,50
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b ) Stima sintetica :

Con riferimento alle condizioni di mercato della zona. (con densita
di popolazione meno elevata ), alla tipologia dell’immobile ed alle
sue carratteristiche costruttive, ed alle sue modalita di

conservazione, si ritiene :.

TIPO DI Mg. VALORE
4 Valore app.to 60 + 2 mg. balcone
IMMORBILE ESTIMATIVO
Civile abitazione 40
piano rialzato € 950,00 £.38.000,00
cantinato 20 € 500,00 €.10.000,00

totale €.48.000,00

Pertanto, il valore oggetto di stima riferito dell’immobile del
_ﬂ valore di € 48.000,00.

Nell’ importo sopra indicato € compreso anche il valore del
locale cantinato (effettuando la rettifica come detto sopra a
riportarla a C/2 ) come da foto allegata che & di mq .20 circa.
Per quanto precede, mi preme evidenziare che, il valore che si
ricava dalle due stime puo apparire basso rispetto al valore di un
immobile similare, ma il motivo & da ricercare nel reale stato di
rifiniture, che al momento I'immobile presenta, (essendo privo
di caldaia, dei termosifoni e senza porte). Pertanto, non & nelle
condizioni di essere abitato. Per rendere |’appartamento
conforme ai parametri previsti, occorrono dei lavori di
completamento dell’impianto di riscaldamento ( in quanto

I’appartamento & privo di caldaia e dei radiatori).
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CONCLUSIONI

In conclusione, trattandosi di immobile di mq. 60 (di cui 40 per
abitazione mq 20 di cantina) collocato in zona nord della citta, in
un contesto abitativo medio a pochi passi da Piazza Castronovo
e ubicato nel Commune di MESSINA, lo scrivente - per il citato
immobile di proprieta del || G- C.1.S ha
attribuito un wvalore commerciale complessivo di €.48.000,00
quarantaottomila/00) oltre IVA e oneri derivanti per legge.

Resto a disposizione del Signor Giudice, per ulteriori chiarimenti

dovessero rendersi necessari al rignardo.

IIC.T.S.
Messina,
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