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1. Norme procedurali e quesito

I sottoscritto Arch. Mario Loteta, nata o

iscritto all' Ordine degli Architetfi della Provincia di Messina con il numero d'ordine 1513, studio

in Messina {ME), _tEK 43), & state nominatc Esperfc estimatore dell’

esecuzione immobiliare in oggetto, come da istanza del Tribunale di Messina che si allega

{Allegate n. 1) dal Giudice dell'Esecuzione Immobiliare del Tribunale di Messina — Ufficio

Esecuzioni Immekbiliar, Dott. Domenico Armalec.

Il 14 OTTOBRE 2021 il sottoscritto, visionava il fascicolo digitale della documentazione tecnica

relativa all'esecuzione immobiliare di cui all'oggette. Lo scrivente, lo stesso giomo, per via

telematica confrollava I'esistenza agli Afti del Tribunale della documeniazione di seguito
elencata:

- I'atte di pignoramento immeobiliare del 16/09/2021 Rep. 2467/2021 frascritfo presso il Tibunale
di Messina it 27/09/2021 al nn.246100;

- cerfificato notarile oi sensi dell'art. 547 del c.p.c. datata 06/10/2021 o firma del Notaio
Bonanno Giuseppina Motaio in Pafti- via F. Crispi 55 e in Messina - Via dei Mille n.100,
attestante le risulfanze delle visure catastali e dei registri immobilicr aggiornati alia data del
giomo 29/09/2021 e nota di deposito di certificazione notarile Ist. 51 del dep. 27.09.2021;

- istanza di vendita dell'11/10/2021;

- il provvedimento dell'll.mo Giudice inerente il dettagliato incarice assegnato dllo scrivente,
artficolato in pil punti e che si riporta integralmente:

“Il givdice indica che I'esperto dovra nspondere con relazione scrtta o seguent guesiti

2)dispone che 'esperto stimatore:
2a) verifichi, prima di ogni alfra attivita, la completezra della documentazione di cui

all'art, 567l c.p.c. (estratto del catasfo e certiicati delle iscnmoni e trascnzioni relofive al compendio

pignorato effettuate nei venti anni antenon alla frascnzione del pignoramento, cppure certificato natanle

aftestante le rsuftanze delie visure cafasfall e dei registn immobilion) segnalondo immediatomentfe al
Givdice ed alla credifrice procedente quell mancanfi o inidones;

2b) predisponga, sulla base del documenti in ath, I'elenco delle iscrizoni e delle frascrzioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignorament, sequestn, domande givdizall, sentenze dichiarative di
falimento); acquisisca, ove non depositat, le mappe censuane che egl nfenga indispensabili per o
comefta identificazione del bene, la dichiarazione d agibilia’ e [solo peri terrenil | cerificati aggiormafi
di destinazione urbanisfica di cui all'articolo 30 del d.P.R. & giugno 2001 n® 380, dando prova, in caso di
mancato nloscio di detta documentazione da parte dell'Amminisfrazione competenfe, della relafiva
nchiesta anche ai fini dell'eventuale emissione del provvedimento di cul all'art. 213 c.p.c.; ocquisisca
'afto di provenienza uvitraventennale [ove non nsultante dallo documentazione in ath] indicando — per
le cosfruzioni inimate anfenormente al 2 seftembre 1967 — la dofa di inizie delle ceosfruzioni medesime,
anche in base ad elemenfi presuntivi, ove non sia repenbile lo dichigrazione sosfitufiva dell'afto notono

di cui oll'art. 40 deila legge n® 47/ 1985; con nfenmenio alle cosfruzioni iniziafe successivamente alla dota
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testé indicata, indichi gh estremi della licenza o della concessione edilizia, evidenziandeo in ogni caso
l'eventuale assenza di licenza ovvero le realizzaziont effettuate in difformifa dalla stessa e, in tall casi.
specifichi 'epoca di realizzazone dell'cpera efo delia sua witmazione; in ipotesi di opere abusive,
effettui il controllo circa la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art. 36 d.P.E. 6 giugne 2001 n® 380 e gl
eventuall costi della stessa; in caso confrane, verifichi I'eventuale presenfazione di istanze di condonao,
indicando il soggetfo istante e lo normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato
del procedimenteo, | verosimili cosh per il conseguimento del fitolo in sanatoria e le eventuali oblazioni
gia comsposte o da comsponders; in agni alfro caso, venfichi —ai fini della istanza di condona che
I'aggivdicatano possa eventualmente presentare — che gli immobili pignarati si frovine nelle condizioni
previste dall'art. 40V] della legge 28 febbraio 1985 n® 47 ovvero dall'art. 46V del d.P.R. & giugno 2001 n®
280, specificandeo il presumibile costo per il conseguimento del tifelo in sanaforig;

2c) proceda, ove necessano, ad eseguire e necessans vanazioni per 'aggiornamento del
cafasto [ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relamone alla legge n® 1249/39) provvedendo, in caso
di difformitd @ mancaonza di idonea planimetnia del bene, alla sua comezione o redazione {ovvero, in
caso di oggettiva impassibilita, indicandone le ragioni ostative] ed all'accatastamento delle unifa
immeobilian non regolarmente accatastate;

2d) verifichi se & possibile od opportuno vendere | beni pignorat in uno o pil lofh; provveda, in
guest'ultimo caso, alia lore formazione procedendo [sclo previa autonzzazone del Giudice
dell'esecuzione] all'identificazons dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento e
dell'accatastamento; alleghi, in gquesfo caso, alla relazione estimativa i fipi debifamente approvafi
dall'Ufficio Tecnico Eranale; nella formazione dei loffi I'esperto dovra assicurare la maggiore appetbiita
dei beni sul mercato avendo cura di evitare — nel limiti del possibile — la cosfituzione di servitl di
passaggio;

2e) dica, se ''mmobile & pignorafo sclo pro guota, se esso sia divisibile in nafura e proceda, in
questo caso, olla formazione del singoll lot {procedendo ove necessano all'idenfificazione de! nuowvi
confini ed alla redazione del frozionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitaments
approvat dall'Ufficio Tecnico Eranale) indicando il valore di cioscuno di essi, tenendo confo delle
quote deisingoll compropnstan e prevedendo gh eventuall conguagli in denare; proceda, In caso
contfrano, alla shma dell'intere espnmendo compivtamente il givdizio di indivisibilita evenfualmente
anche alla luce di guanto disposto dall'art. 577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla . 3 givgne 1940 n®1078;

) rediga la relazione di shma, conformemente alle prescnzioni confenute nell'art. 173-bis disp.
aftf. c.p.c., come noveliato dal d.l. 27 giugno 2015 n® 83, converfito con medificaziont nella legge &
agosfo 2015 n® 132, e, quanto alla determinazione del valere, ai caten indicati dall’art. 568 c.p.c., con
espressa  compiufa indicanone del crteno di stima e analifica descrzione delie ncerche effettuate,
previo accesso allimmobile, con MNausiio del custode, se gia nominato, eventualmente nferendo al
Givdice dellz difficoita incontrate al nguarde. In parficelare, ai fini della determinazione del valore di
mercato del compendio pignorato 'esperio procedera al calcolo della superficie dell'immaobile,
specificando quells commerciale, il valore per metro gquadro ed il valore complessiva, esponendo
analiicamente gl odeguamenti e le comezioni della stima, ivi compresa la nduzione del valore di

mercato praticata perl'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali
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adeguamenti in maniera distinta per gli onen di regolanzzazione urbanistica, lo stato d'vso e ol

manutenzione, lo stato di possesso, 1 vincoli e gli onen giurdici non eliminakill nel corso del

procedimento esecutivo, nonché perle eventual spese condominiali insolute. Alla relazione dovranno

essere allegat;

1-

documentazione fotografica inferna ed esferna dell'infero compendio pignorato
estraendo immagini di tetfi gl ambienti (temomi, grardini, accesson, parfi comuni ed
eventuall perfinenze compresi);

la planimetria del bene, la visura catasfale aftuale, copia della concessione o della licenza
ediizia e degli evenfuali ath di sanotona, copia del confratto di locazione o del fitolo
legittimante lao detenzione e del verbale d'accesso confenente il semmano resoconto delle
operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tufta la documentazione
ntenuta di necessano supporto alla vendite; per guonto conceme in parficolare
I'accertamento circa lo stato di possesso del bene, Il pento venfichera 'evenfuale esistenza
di contrath di locazione registrat in data anfecedente al pignoramentfe; laddove gl
immaobill siano occupati in base ad un contratto di affito o locozione, I'esperfo accerfera
sempre la data di evenfuale registrazione & la scodenza del confratto, la data di scadenza
per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di nlascio fissato o lo stato del givdizio
eventualments in corso per il nlascio, la nspondenza del canone al valore di mercato al
momente della conclusione del contratfo e, in coso negativo, la differenza nspetto o tale
volore, nonché I'esistenza di formalita, vincoli od onen, anche di nafura condominiale,
gravanti sul bene che resteranno a canco dell'acguirente, ivi compresi | vincoli denvanti da
ceniratti incidenti sulla attifudine edificafona dello stesso o i vincoll connessi con il suo
carattere stonco-arfistico; venfichera in particolare se | beni pignorafi siano gravat da
censo, ivello o uso civico e se vi sig stata affrancozions do tali pesi, ovvero che il dinfto sul
bene del debitore pignorato sia di propnetda ovvero denvante da alcune dei suddeth fitoli;
specifichera l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione nonche la
sussistenza di eventuall spese sfroordinane gid deliberate, anche se il relative debite non sia
ancora scaduto, relazionande alfresi sull’esistenzo di eventuali spese condominiall non
pagate negi ulfimi due anni anterion alla data della penzia e sul corso di eventuall
procedimenti givdizian relativi ol compendio pignorato; il pento occertera infine se | beni
pignorat siano oggeffo di procedura espropnative per pubkbilica ufiita; nel casa dr
immobile occupato da soggeth terzl in forza di contratfo d'affitto d'azienda, nella guale sia
appunfo ncompreso I'immeabile pignorato, 'esperfo deferminera la quota del canone
d'offitto d'azenda da imputare all'immeobile e che i conduttore dovrd versare al custode;
su opposito foglo a parfte ed in tnplice copia, adeguota e dettagliota descnzione del bene
e deil suol confini, nonche la compiuta indicazione dei dati cafastall per la successiva
allegazione all'ordinanza di vendifo ed al decrefo di frasfenmento; il pento provvederd
alfresi o precisare le carattenstiche oggeftive dell'immaobile in relazions all'art. 10 d.P.R. n®
633/1972 e se lo vendita immobilicre sia soggefta ad . V.A.; nel caso di immaobil adibiti ad

uso abitativo, dird |'esperfo se possa sussisfere la possibilifa di esercizio dell'opzione |V A.



per l'imponibilita | V.A., essendao gia frascorsi | 5 anni dall'uihmazione della costruzione o del
npnsting;

4- ['aftestazione di prestazione energefica, ove prevista dalla normativa vigente;

3] dispone inoftre che ['esperto:

3a) o norma dell'art. 173-bis disp. att. e p.c.. invi, @ mezzo di posta eletironica certificata alle parh
costifuife nel processo ed al custode eventualments nominato [o mediante posta ordinana al
debitore, se non caosfituita), copia della propna relazione, aimeno trenta giomi pnma dell'udienza
fizsata per ['emissione dell’ordinanza di vendita ai sensi dell'art. 569 c.p.c., assegnande alle parfi
un fermine non supenore a quindicl giomi pnma della predetta udienza per far pervenire ol pento
eventuall csservazioni: in tale ultimeo caso, |'esperto dovra presenziare all’'udienzo perrendere |
necessan chianment, anche con nota scrfta;
1b) depositi la propna relazione non appena scaduto i termine sub 3a) e, in ogni caso, almeno diec!
giomi pima della predetta udienza (anche con le evenfuali osservazioni delle parti);
Ic) alleghi altresi una vemsione della penzia di sfima redatta in conformita alla direttiva del Garante per
la protezione dei dafi personali del 7 febbraio 2008 (G.U. n® 47 del 25 febbraic 2008), ossia una
copia dell'sloborato pava dell'indicazione delle generalita e di ogni alfro dato perscnale idonso
a nvelare 'idenhta di e di eventuall soggeth terzl (quali | propretan di porzion immebilian confinanfi
con il bene dell'esecutato ovvero | compropnetarn] nen previsto dalla legge & comungque
eccedente € non pertinente nspetto alla procedura di vendita;
auvlorizza ['esperto ad estrame copia degl offi della procedura necessan per lo svolgimento
dell'incanco e od acquisire direttamente presso uffici pubblici e privat | document che s
profiino necessan o utill per ['espletamente dell'incanco (anche In copia semplice);

dispone che g credifice procedente e gl uffici pubblici inferessafi al nlascio della necessana
documentazione formiscano sollecitamente al pento egni opportuna assistenza ai fini del
migliore esplefamento dell'incanceo;

ordina ol debitore, guale custode ex lege del bene pignorafo, o al custode nominafo di
consentire la visita deill'immaobile al pernto;

assegna all'esperfe un acconto o € 500,00 oltre onen, che pone provvisonamente - quale spesa
nmborsabile in inea prvilegiata ex art. 2770 c.c. — o canco della credifnce procedente, dao
comspondersi non olfre I'inizio delle operazioni pentali;

dispone infine che:
a] il corsa deille atfivita dell'esperfo non pofrd essere sospeso 52 non con
provvedimento del Giudice dell'esecuzione;
b il consulente deve nferre immediatamente al Givdice dell'esecuzions ed alle parfi
interessate agni nchiesta di sospensione che gl venga ovanzata;
cl la data ed il luoge di inizio delle attivita pentali dovranno essere comunicafi al debitore, allg
credifnce procedente, agli eventuali comproprietan ed all'ausiiaro del Giudice (se nominafo)
a mezzo pec ovvero framite leftera raccomandata con del debitore gquest'ulfime necevuta di

ntomo;



d) laddove emerga la sussistenzo del presupposhi di cui all'art. 54-ter d.l. n® 18/2020,
come da ultimeo prorogato giusta d.i. n® 137 del 28 ottobre 2020, il penfo sospendera
immediatamente le operazioni di stima notiziando | G.E. mediante compilazione del modeilo
allegate alla circolare n® 71 /2020 - Prot. Int. 2o Sezione Civile dei 2 novembre 2020 a fiima del
Presidente di Sezione;
I)dispone inollre che 'ssperta;

3a) o norma dell'art. 173-bis disp. alf. c.p.c., invii, @ mezo di posta eleftronica cerfificata alle
parti cosfituite nel processo ed al custode evenfualmenfe neminate (o medianfe posta ordinana
al debitore, s non costifuife], copia della propria relozions, almeno trenta giomi prima
dell'udienza fissata per 'emissione dell'ordinanza di vendifa ai sensi del'art. 56% c.p.c.,
assegnando alle parfi un termine non supenore a quindici giormni prima della predetfa udienza
per far pernvenire al penfto eventuall osservazion: in tale ulhimo caso, 'espero dovra presenziare
all’'udienza per rendere | necessan chionmenti, anche con nota scnfta;

1b) depasiti la propna relazione non appena scadufo il fermine sub 3al e, in ogni caso, almeno
dieci giorni pnma delia predefta udienza (anche con le eventuall osservazioni delie parfi);

3c) alleghi alfresi una versione della perizia di stimo redatta in conformita alle direffiva de!
Garante perla protezions dei dah persanall del 7 febbraio 2008 [G.U. n® 47 del 25 febbraio 2008),
ossia una copia dell'elaborafo pnva dell'indicozons delle generalita’ del debitore e di ogni alfro
dato perscnale idoneo a nvelare l'idenfita di quest'ulimeo e di eventuall soggetti terz [quali i
proprnetan di porzioni immeokbiiian confinant con i bene dell'esecutato ovvero | compropnetan)
non previsto dalla legge & comunque eccedente e non perfinente rspetfe ollo procedura di
vendita; ¥

Sulle base dei dati ccguisiti ed elaborati e dei sopralluoghi in comispondenza dei beni,

procedeva dlla stesura della presente 'Perizia’, che ne & il risultato e la sinfesi.

2. Operazioni peritali.
Dopo I'udienza di conferimento dell'incarico (14.10.2021) e I'acquisizione dei fascicoli, come
descritti dettagliatomente nel capitolo 1. lo scrivente, al fine di una prima valutazione della
consistenza catastale dei beni oggetto del pignoramento, procedeva il giomo 05/02/2021,
all'effettuazione delle visure planimetfriche catastali per nominative [Allegate n. 2] e
successivamente a visura storica catastale dei beni [Allegato n. 2) [punto 2) quesito].
Il giorno 07.01.2022, gll'effettuazione delle visure ipotecarie (Allegato n. 3).
Il giorno 10.02.2022 procedeva alla richiesta di accesso agli atti per identificare eventuali
auterizzazioni edilizie sulla regolare esecuzione degli immobili. (Allegato n. 4)
Il giormo 11.01.2021 lo scrivente provvedeva a comunicare alle parti a memzo posta R.E. e

tramite PEC dell'inizio delle operazioni peritali per giorno 18.01.2022 [Allegato n. 5).



I giomo 18.01.2022 vista la mancata presenza delle parti in causa sui luoghi del rlieve lo
scrivenfe provvedeva a ri-comunicare a mezzo posta R.E. del 19/01/2022 e tramite PEC
dell'rinvio delle operazioni peritali per il 10/02/2022 [Allegato n. 5).

Il giomo 10.02.2022 vista la mancata ricezione della comunicazione di rinvic da parte del
creditore |o scrivente inolirava al giudice richiesta di accesso ai luoghi framite PEC giormo

16/02/2022 contattato telefonicamente dal creditore, _ si fissava il nuove
inizio delle operazioni di rlieve per giomo 22/02/2022 (Allegato n. 5).

Il giorno 22.02.2022 dlle ore 14.30, come da comunicazioni, iniziovano le operazioni peritali
presso | beni oggetio del pignoramento. Durante il suddetio sopralluogo lo scrivente
provvedeva a sfilare un verbale che viene allegato alla presente relazione come Allegate n.é

e che di seguito, per maggiore comprensione del testo manoscritto, si frascrive integralmente:

" L'anno duemiaVENTIDUE il giomo VENTIDUE del mese di Febbraio alie ore 14,30

io softoscrtto Arch. _ nominato CTU nel procedimenta in oggetto, sone intervenuto sui luoghi di causa in
Roccalumenra (ME], via Umberto | n?552, presso | locall di proprietd del _ giusta comunicazicne aj
avvia delle operazioni inviato alle parti o mezzo di Pec & R/R in daola 14/02/2022

& presente _ mio colloboratore,
|'|'_ parte convenuta (Riconoscimento a mezzo _

Preventivamente, Preventivamente ho chissto allo parte convenuio se sono in comso evenfuali fenfafivi of
bonariccomponimento defia confroversia, i riferisce che non song in affo azion.

Dopeo aver dato leftura dei quesifi post, di cui al verbole di udienza del 14/10/2021 ho dato corso alle operazioni
peritall, allo presenza continua degl infervenuli, ho effefluato rncogniziones del lvoghi operando miievi metrici &
fotografici delle parti accessibili, risultande | locall odibiti o depeosito (occatastamenito) di materiali di varic genere che
impediscono 'accesso al bagno e anfibogno piano femo e il rlievo mefncode local al piano tama.

Si comunica che, ai sensi dell’art. 194 c.p.c., possono presentarmi, per iscritfo o a voce, asservaziond ed stanze. Ma
Nessuno dei presenti avanza osservazioni dichiarande che i locall vermanno sgomberafi il pnima possibile.

Preso atfo che lo C.RLAS ha consegnafo 'acconfo stabilite dal Giudice:

Alle ore quindiciequaranta le cperazioni peritall vengono sospese con nserva di nprenderns, previo opporfunag e rituale
comunicazione alle parti, con congruo anficipo.

Lefta, confarmato, soffoscritfo in ROCCALUMERA, 227022022

| rilievi acquisiti durante il suddetto incontro sono di seguito elencati:

Rilievo Metrico (Allegato n. 7)

Rilievo Fotografico (Allegato n. 8)

Lo stesso giormo lo scrivente porfava a compimento una propria indagine di mercato, gia
precedentemente intrapresa, al fine del reperimento di valor di mercato e di prezz storici di
beni simili per ubicazione, natura e destinazione urbanistica a guello cggetio della stima, che
sarebbero poi stafi opportunamente ponderati attraverse considerazioni qualitative relative
alla porzione di immobile oggetto di causa (Allegato n. 7).

Il giorno 10/02/2022 il sottoscrifto si recava presso gli uffici fecnici del comune di Roccalumera
per avviare |'accesso agli afti (Allegato 04) al fine dell'accertamento e della verifica della
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liceita edilizia ed urbanistica dei beni cggetto della Procedura, lo scrivente, il giorno 05.04.2022
riceveva risposta dagli uffici fecnici circa eventuali pratiche edilizie (Allegato 10):

- dalle visite presso gli uffici competenti il fabbricato risulia edificate in dota antecedente al
'67 e quindi privo di Concessione Edilizia e di relative progetto;

- il fabbricato, compreso fra due comparti di recente costruzione, risulta costituito da un corpo
di fabkrica a due elevazioni fucr tema cosi cosfituito:
- Piano Terra o cui si accede con due accessi distinti dalla via Umberto | n.552, (Vedi
allegato n.7)
» locale arfigianale di 37,10 mg
= un bagno di mg. 3,30
= anfibagno di tof. mg. 2,40
= gccesso con disimpegno al piano primo
- Piane Prime,
= locale | di mg. 16,40
= locale 2 di mq. 9.20
= locale 3 dimg. 13,10
= Anfibagno di mg 4.80 e bagno mag. 4,50

Entro la data stabilita dall'll.mo Giudice, quindi enfro il giomoe 22.05.2022, precisamente il
giomo 21.04.2022, lo scrivente, inclirava una copia della presente relazione per la via
telematica a tutte le parti convolte, non avendo ricevuto osservazioni alla stessa entro | quindici
giomi successivi e quindi enfro il 06.06.2022 depositava entro il termine prestabilito dall'lil.mo
Giudice, quindi enfro il 21.06.2022 una copia della presente relazione presso gli Uffici del
Trbunale di Messina — Ufficio Esecuzioni Immobiliari — e avvisava tutte le parti dell’avvenuto

deposito telematico della perizia, come richiesto dall'll.mo Giudice.

3. Risposte al quesito.

3.1. Idenfificazione e descrizione sintetica dei beni

Divisione in lofti punte 2d) quesito.

Dall'esame della consistenza e delle carafteristiche fipologiche dei beni immobiliar oggetto di
sfima, da considerazioni relative alla massima reddifivitd di vendita delle singole unita
immobiliari e delle rispettive pertinenze, all' offimizzazione dei tempi per la stessa vendita e alla
maggiore appetibilitd e funziondlita, da considerazioni relative al sacrificio delle funzioni e
dell'atfivitad degli alloggi e da considerazioni relative dlle difficolta tecniche che
sussisterebbero nel dividere le parfi accessorie dalle u.i. di appartenenza; lo scrivente rifiene

opporfuno suddividere la stima dei beni immobili in n. 1 lotti e precisamente:
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- Lotte 1: unita immokiliare di civile abitazione, sita in Roccalumera, Via Umberto | n.552:

A) Abitazione di fipo civile individuata catostalmente cll'MNCEU del Comune di
Roccalumenra al Fg. 12 Part. la n. 21 sub 3 (Piano T/1, Cat. C/f3, Classe 1, Cons,
vani 2, superficie cafastale 45 mg. fotale escluse aree scoperte 62 mg, RC
158.04); |[Planimetric catastale - Rilievo - Allegato n. 11 |

B) Abitazione di fipo civile individuata catastalmente dll'MNCEU del Comune di
Roccalurmenra al Fg, 12 Part. la n. 21 sub 4 (Piano T/1, Cat, Cf3, Classe 1, Cons,
vani 4.5, superficie catastale 49 mq, fotale escluse aree scoperfe 73 mg, RC

172,08); (Planimetria catastale - Rilievo - Allegaton. 11 |

con futti i dirtti, azioni e ragioni, usi, accessioni, infissi, alfinenze e pertinenze, servitt aftive e
passive se ed in quanto esistenti e risulfanti da givsto fitole come quanto venduto tfrovasi si

possiede alla data dell' alto di compravendita Rep. 10580/3984 (06 Settembre 2017).

3.2. LOTTO 1

3.2.1. Individuazione e descrizione andlitica dei beni A[ punfi 2f), 2f.1) e 2f.2) 3) quesito].

Il bene oggetto di stima, descritto sinteticamente nel paragrafo 3.1, & situato in Roccalumera,
Via Umberto | n. 5532 [vedere documentazione fotografica effetfuata durante il sopralluogo di
accesso ai beni il giorno 22.02.2022 - Allegato n. 9)

Il bene appartiens ad un unico fabbricate di edilizia residenziale del fipo civile che si sviluppa
su 2 livelli (piano terra, pl).

Il fabbricato & =ito nel feritorio di Roccalumera e fa parte di unica unita immeobiliar per civile
abitazione al guale si accede sia dalla via Umberto | | Allegato n. 12).

I contesto urbano in cui & situato 'edificio [Allegate n. 13) risuita collocate all'interno del
piccolo cenfro abitato del Comune di Roccalumera, prevalentemente di edilizia residenziale.
Il contesto urbano a cui i beni appartengono risulia faciimente accessibile grazie alla presenza
di una discreta viabilitd, alla vicinanza in fempi brevissimi a futti | servizi di prima necessita e alla
presenza di strutture pubbliche nelle vicinanze, come anche facilmente evincibile dall’ estratio
planimetrico di Google maps che si dllega come [Allegato n.14).

La zona risulfa dotata, incltre, della necessaria urbanizzazione.

Mon sono stafi rlevati elementi arfificiali che abbiono un negative impatto visivo,
differentemente il bene rsulta situato in una posizione strategica.

La descrizione afttuale dei beni (indirizzo, numero civico, piano, dati catastali e confini) risulta

conforme a quella contenuta nell'atto di pignoramento.
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Il fabbricato & redlizzato in struttura collaborante di cemente armato e muratura in mattoni
con sclai in sclefta amata, copertura con copriata in legno a deppia falda.
Gli infissi sono in legno e con scuretti in legno. |l fabbricato & intonacato.

Il fabbricato non & caralterizzate dall' adeguatezza e la conformitd alle vigenti normative dei

seguenti impianti:
- impianto idro — sanitario e termico (Vetusto e non funzionante);
- impianto eletfrice e di distibuzione luce [vetusto e in pessimo stafo di conservazione);
I fabbricato risulia rispondente e caratierizzato daoll’adeguatezza delle superfici aereo-
illurminanti.
L'approvvigionamenio idrico avviene dall'acquedoito comunale cosi come si evince dal
contatore estermo al fabbricato ed il sistema di smaltimenio dei liguami  risulta
apparentemente confluire nella rete di fognatura comunale.
3.2.2. Descrizione analitica del bene A) [punto 2f) quesito].
Il bene oggetto di stima & un immobile adibito ad attivita artigionale situata al piano terra e
primo, con accesso diretta da strada pubblica, di superficie utile calpestabile complessiva pari
a 92,60 mq interna e 3,90 balconi (Allegate n. 15) (escluse le parti accessorie e le pareti
perimeirali e | calpestamenti con altezza inferiore al 1,70 mi).
1. |l piano temra risulta cosi caratterizzato, ingresso sul guale si arficolano un locale arfigionale
da cui si accede a un locale antibagno e WC direttamente prospicente I'angolo coftura
e scala di accesso al piano superiore (sl veda I'elaborato grafico planimetrico di rilievo

dello stato attuale effettuato dallo scrivente (Allegato n. 7)).

Piane Terra
Calcolo delle superfici utili singoli ambienti BENE A.1)
Desfinazione MG
Locale Arfigianale 54,40
Bagno e anti bagno 11,80
Totale 46,20
Tabella 1.1: calcolo superficie ufile del bene A)

2. Al Piano primo si accede da una scala posta all'ingresso (Accesse 1), dalla scala siaccede
al piano primo nel Loedale 1 sul quale affacciano il Loeale 2 & un Antibagno con We, dal
Locale 2 si accede al Locale 3 e ad un balecone di piano (si veda |'elaborate grafico

planimefrico dirilieve dello stato affuale effeftuato dalio scrivente [Allegato n. 8)).
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Calcolo delle superfici utili singoli ambienti BENE A.2)

Destinazione MG

Locale 1 25,10

Locale 2 12,25

Locale 3 17.10

Anfibagrno e We 13,30

Totale &7.75
Tabella 2.1: calcolo superficie ulile del bene A)

Calcolo delle zuperfici utili scoperte BENE A.2)

Desfinazione MG
Balcone 3,90
Totale 3,90

Tabella 2.2: calcolo superficie ufile del bene A)

Le finiture sono con pavimenti in marmette in cemento, porte infeme in legno, finitura delle
pareti con infonaco con sovrastante tinteggiotura ad acqua, battiscopa in marmette di
cemento in finta con ii pavimento, la scala interna risulta rivestita in marmo. Le soglie delle
finestre sono in lastre di marmo. | bagni sono con pavimenti e rivestimenti in ceramica, | sanitari
dei bagni e la rubinetteria risultano assenti o di scarsa qualita.,

L'impianto di iscaldamento risuita assente.

Gli impianti idrico ed elefirico risulfano in pessime condizioni e in difformi alla normativa
vigente. L'impianto elefirico e diilluminazione & costituito da cavetti fuori fraccia.

Scarso lo stafe di manutenzione del bene.

Il bene A) confina a est e ovest con alfra ditta, a sud/est con sirada provinciale e ovest con

tereno di altra ditta.

3.4. Titoli di proprieta.

| bene A), oppartiene, secondo le visure catastali al Sig. _ con diritto di proprieta
per una quota pari ad 1/1.

| beni sono pervenuti con:



- atfo pubblico notarile di compravendita a rogite del Notaio Ardizzone di Messina in data 06

Setternbre 2017 Repertorio n. 10580/3984.

3.7. Stato di posseszo dei beni [punto 2f) quesito].

| beni risulfanc occupati, come da visura storica [Allegati n. 2), dal debitore esecutato, guindi
pofranno essere venduti come “liber”, in particolare dai Sig.ni:

- Sig. _ in qualita di esecutato;

Mon esistono confratti di locozione sui beni in gquestione registrati in data antecedente al

pignoramento né contratti di comodato d'uso.

3.8. Formailitd, vincoli ed oneri gravanti sui beni.
3.8.1 Trascrizioni, izcrizioni e pignoramenti.
Dalle rsultanze ipotecarie sulla base delle visure ipocatastali presenti agli Atti aggiomate al

giorno 05.01.2022 (Allegato n. 4) le frascrizioni, iscrizioni, pignoramenti gravanti sui beni sone:

- ISCRIZIOME del 26/01/2017 — Registro partficolare 207 Registro generale 2031 pubblico ufficiale
Ardizzone Anfonietta Reperforic 10346/3821 del 25/01/2017 - Ipoteca veolontaria derivante

da Concessione a Garanzia di Finanziomento

- TRASCRIZIONE del 11/0%/2017 - Registro particclare 16820 Regisiro generale 21719
Pubblico Ufficicle ARDIZZONE ANTOMIETTA Repertorio 10580/3984 del 06/09/2017 — ATIO TRA
VIV COMPRAVENDITA

- TRASCRIZIOME del 29/09/2021 - Registro parficolare 20481 Registro generale 26100 pubblice
ufficiale TRIBUMALE DI MESSINA Reperorio 2447 del 14/09/2021 - Atto ESECUTIVO ©
CAUTELARE, - VERBALE DI PIGNGRAMENTO IMMOBIL

3.8.2 Verifica della regolarita catastale, edilizia ed urbanistica dei beni. Difformitd, sanabilita

e costi [punto 2b) quesito].

| beni risultano, da un punto di vista della posizione amministrativa ed edilizio-urbanistica,
oggetto dei seguenti titoli abilitativi:

- Nessun Titolo presente agli alti (Allegato n. 12)

Per quanto riguarda il LOTTO 1 il bene risulta conforme ai dafi catastali presenti nei fascicoli
tecnici del Comune di Roccalumera e visionafi presso gli uffici competenti.

Il Lotto 1 risulta non conforme.
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I- |l Piano Primo presenta una coperfura in legno priva di controsoffitio in cannizzo con fravi

in legno in pessimo stato di manutenzione,

Tale copertura occome ripristinarle riportando 'immobile alio state di progetto.

2- Ll'intero fabbricato desia in uno state di fotale mancanza di manutenzione ordinaria e
stracrdinaria;

3- Gliimpianti, idrico ed eletfrico, sono difformi alla nomativa vigente e ove presenti risultano
non funzionanti,

Da un'indagine di mercato i costi di regolarizzazione dello stato dei luoghi possono essere

suddivisi in:

1- £ 1.500,00 - Cner Tecnico amministrativi per la presentazione del colcolo e
verifiche strutturali dei Solai - (Ufficio di competenza. Genio Civile di Messing)

2- € 2.000,00 — Oneri per le pratiche di Ripristino e regolarizzazione delle distribuzioni
intferne — [Servizi teritoriali ed urbanistici — [Comune di Messina)

3- £250,00 - Aggiormamenti Catastali (Agenzia del Temritorio — Comune di Messing)

4- € 37.24% 47 — Opere edili di demolizione e ripristine dllo stato di progefto dell'intero
fobbricato da computo metfrico estimativo [Allegato n 17).

5 €25.923 20 - Smontaggio rispristine e rimontaggio della capriata di copertura

& € 5.292,80 - Sostituzione/Restauro infissi

7- £12.000,00 - Ripristino & messa a norma degli impianti idrico e sanitario, elettrico

8- Diritti e tariffe per la presentazione della pratica di demolizione.

La difformita pud essere regolarizzata enfro 6 mesi dal rilascio dalla presentazione della CILA in
sanaftoria presso gli enti competenti.

3.9. Individuazione precedenti proprietari del ventennio [punto 2.2) gquesito].

Si riporta di seguito il quadro sinottico del bene

Al Sig. _ i beni sono pervenuti con:

- atto pubblico notarile di compravendita a rogito del Notaio _ in dafa
11/09/2017 Repertorio n. 10580/3784.

3.10. Calcolo delle SUPERFICI COMMERCIALI dei beni A), B), C), [punto 7) quesito].

Fer il calcolo della superficie commerciale ai fini della stima dei beni, lo scrivente ho

considerato quale principio per il calcolo della stessa superficie quelle definito nel D.P.R. 23
tarzo 1998 n.138, che assume il mefro quadrato di superficie catastale guale unita di misura
della consistenza degli immobili urbani a destinazione cordinaria. La superficie cosi come
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definita & quella comispondente alla proprieta immobiliare compresa al filo esterno dei muri
perimetrali, al lordo delle tramezzature e al lorde dei muri di confine, come stabilito anche dal
codice civile, secondo il guale un muro di confine & di proprietd per metda dei due possessori,
contigui divisi da esso. La stessa regola, come nel caso specifico, ha validitd nel caso di
adiacenza con i vani scala condominiali. Le superfici accessorie (cantine, soffitte, terrazzi, box,
giardino esclusivo, ecc.) sono state molfiplicate per un coefficiente che le omogeneiza alle
superfici lorde dei vani principali e accessori diretti, queste uliime considerate di per =&
commerciali,

La superficie commerciale & pari guindi alla somma tra la superficie dei vani principali e dedili
accessori direfti e della superficie omogeneizzata delle perfinenze ad uso esclusivo di
ormamento e di servizio (Allegato n. 15)

| risultati dei calcoli delle superfici commerciali dei beni sono sintefizzati in forma tabellare nella
seguente Tabella n. 3 relativa al lotte:

LOTTO 1 - Caleole della superficie commerciale beni A.1 e A2
(Fg. 3 Part.lla 18467 Sub. 0 )

coeff. per Superficie
Superficie lorda MG superfici commerciale
commerciali
Destinazione

A1 vani principal + accesson

direti 66,20 1.00 66,20
A2 vani principali + cccessorn 47,75 1.00 &7.75

diretfi
A2 dipendenze esclusive .70 03 1.7
[terrazz) Comunicanti con i
vani principal
Totale A 135,12

Tabela 3: colcolo superficie commerciale per i beni appartenenti al LOTTO 1

| beni non censibili evincibill dalle planimetrie catastali, di perfinenza dei beni suddetti, in
quanto beni di natura condominiale, rsultano gia considerati nel valore unitario aftribuitc dalla

scrivente a cioscun bene ed in nessun modo possono essere aggiunte alla superficie

commerciale fotale calcolata.

3.11. Valore di mercato dei beni e criterio di stima [punto 17) quesito].

In genere, il valore pil probabile di mercato, ciog il valore che i beni immobili oggetio del
presente lotto pofrebbero assumere in una libera confrattazione di compravendita, in normali
condizioni di acquistc e di pogamenio, in base dlla legge della domanda e dell'offeria,

sarebbe state determinato dalle scrivente sulla base di un metodo di stima sintefice-
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comparative, comparando i beni cggefto di stima con alfri di caratteristiche similari esistenti
nella zona e dei quali sarebbero stati noti | valor di mercato.

Una volta individuato un parametro fecnico-economico di confronto unitaro tra i beni
immebili da stimare ed alfr immoekili di caratteristiche simili, lo scrivente avrebbe determinato
il valore del beni oggetto di stima, in base dlla loro consistenza rispetio al parametro di
confronfo prescelto, considerando le caratteristiche infrinseche ed estrinseche dei beni ed il
particolare momenio economico, caratterizzato da un elevato numero di immobili disponibili
rispetto dlla richiesta di mercato, oltreché effettuandeo dei confronti derivanti da reali indagini
di mercato in comispondenza di diverse agenzie immobiliari nel Comune di Messina.

La fonte dei valer di mercato utilizzali come riferimenic & la Banca Dafi dell’ Osservatorio
Mazicnale del Mercato Immekiliare dell' Agenzia del Teritoric aggiomate al primo semestre del
2021 |Allegato n. %), supporiata da valutazioni comparative sintetiche elaborate dai dati
reperiti presso Agenzie Immobiliari [Allegato n. ¥) della zona e dal Borsino Immokbiliare [Allegato
n. 9.

Per una migliore leggibilita si & sintefizato nelle tabelle sottostanti (Tabellan. 4, 5, 6 e 7)

Agenzie Immobiliari
Locale 1 2
prezc divendita £0.000.00 78.000.00
ma 45 53
pre=c al mq . 1777.00 1471.00
[Aedia 162424 €/mq
Tabella 4: Calcolo valori di mercato peri beni in

93.317,00

prezo-di vendita 44.052.00 67 68500

mg 130 130 130
prezza al g 354,00 534,00 Ti7.80
Tobella 5: Calcolo valori di mercato per i beni - Borsine Immobiliare
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premo di vendita 73.678.00 124.088.00 154.478.00
mo 130 130 130
prez=o al mq 720.00 254 50 1188.29
Tabella 5: Calcolo valori di mercato per i beni - Borsino Immobiliare

prezmo di vendita meq. 420,00 630,00 | ogazzini
1150 00 165000 Commerciala
962,00

Tabella & Caleolo valori di mercato per i beni - Agenzia delle enfrate I Semestre 2021

.Bc_:r!i:_'lu Immobiiiore 954,50

Lofte 1 Agenzia delie Enfrate | 94250 | 1180,40 €/mq

Agense Immobiliod | 1624,24
Tabella 7: Calcolo valore di mercato - Perzia

Il valore di mercato in euro/mg per abifazioni civili con desfinozione residenziale, in Provincia
di Messing, nel Comune di Valdina, in uno zona cenfrale, con uno stafc normale di
conservazione oscilla in un valore medio di 1180,40 eurc al metro quadro, inriferimento all’'unita

di superficie lorda coperta.

LOTIO 1

Considerando le caratteristiche infrinseche ed esfrinseche dei beni che costifuiscone il lotto, il
panorama dall'appartamento, le finiture di fascia alta dello stesso, | buono stato di
conservazione dei beni, | prezm di vendita di immobili simili fipologicamente reperifi
direttamente presso alcune Agenzie immobiliari del Comune di appartenenza dei beni, | valor

stimati dallo scrivente risuliano:



Lette 1) Commerciale 135,12 mg = 1180,40 eurc/mg = 159.4%5,60 euro

A tale suddetto valore cccome detrame I'importo necessario per il costo di ripristino allo stato
di progetio come riporiato nel punto 3.8.2
| costi di regolarizzazione dello stato dei luoghi possono essere suddivisi in:
- €£1.500,00 - Oneri Tecnico amministrativi per la presentazione del calcolo &
verifiche strutturali dei Solai - (Ufficio di competenza. Genio Civile di Messing)
10- € 2.000,00 — Cneri per le pratiche di Ripristine e regolarizzazione delle distribuzioni
intferne — Servizi temiteriali ed urbanistici — {Comune di Roccalumera)
11- € 250,00 - Aggiormamenti Catastali (Agenzia del Temitorio — Comune di Messing)
12- € 37.249 47 — Opere edili di demolizione e ripristino allo stato di progetto dell'intero
fabbricato da computo mefrico estimativo (Allegato n 14).
13- €25.923,20 — Smontaggio rispristine e imontaggio della capriata di copertura
14- € 5.292,80 - Sostituzione/Restauro infissi
15- € 12.000,00 - Riprisfino & messa a norma degli impianti idrico e sanitario, elettrico
[Computo metrico - Allegato n 146)
14~ Diritti e tariffe per la presentazione della pratica di demclizione.
La difformita pud essere sanata enfro & mesi dal rilascio dalla presentazione della CILA in

sanaforia presso gli enti competenti.

VALORE LOTTO 1: (159.495,60 euro — 84.214,47) euro = 75.281,13 euro

VALORE DI VENDITA FINALE LOTTO
75.281,13 evuro (settantacinguemiladuecentoottantune/13 eure)
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4. Concluzioni
| risultati della stima effeftuata dallo scrivente hanno portato all'individuazione di un lotio di

vendita dei beni oggetto dell'esecuzions il cul valore finale &:

Suddivisione in Lot
LOTTO BENE DIMENSIONE (mag) VALORE
1 Abitazione 135,12 75.281,13
TOoT. 75.281,13

Si imane a dispoesizione per ulierion chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ed accerfomenti

tecnici che il Giudice dell’'esecuzione e/o le parti chiamate in givdizic rifenesserc opportuni.

Messina, | 22 Maggio 2022,
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ALLEGATI

. Verbale di nomina dell'Esperto del14.10.2021;

Visura storica e Planimetria catastale in scala 1:100 del bene
immobiliare sito nel Comune di Roccalumera Fg.12_ part. 21_sub. 3 - 4;
Visure ipotecarie del bene immaobiliare sito nel Comune di Roccalumera
Fg.12_part. 21_sub. 3- 4;

Richiesta Accesso agli atti;

Inizio operazioni peritali;

Verbale di sopralluogo;

Rilievo metrico;

Rilievo fotografico;

Indagine di mercato;

10.Risposta Accesso agli affi;

11.Piante agppartamento Superficie Catastale;

12. Ortofoto con localizzazione e accesso al bene:

13. Ortofoto inquadramento del bene;

14. Ortofoto posizionamento del bene;

15.Piante agppartamento superficie calpestabile;

16.Computo metrico estimativo C.M.E.



