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PREMESSE

Nel procedimento di Esecuzione Immobiliare tra la ITALFONDIARIO S S.p.A., con sede
legale in Roma, via Mario Carucci n. 131 { {gia via del Tritone n. 181 e, prima, via Palermo n. 20)
"0 00399750587 ¢ P. IVA: 00880671003, quale procuratrice di Intesa San Paolo S.p.A., con
sede Sociale in Torino, Plazza San Carlo n. 156 C.F.: 00799960158 e P. IVA: 10810700152,

elettivamente domiciliata in Messina, Larso Guardione n. 2, presso lo studio dell'Avv. Roberto

Staiti del Foro di Messina, contro 1— nato a— E. -
—l G.E.. con ordinanza del 15/06/2015, nominava esperto per la stima

dell'immobile pignorato la sottoscrinia Dott. ing. Giuseppina Brigandi,

In data 30/06/201% la scrivente si recava presso il Tribunale di Messina per effettuare il
gluramento di rito.

Previo avviso alle part! per mezzo di Raccomandata A. R. del 07/07/2015 (Allegato 1),
r il giorno 20/07/2015 alle ore 10:00. Tuttavia,

con provvedimento del 13/07/2015, it G.E.. su istanza di parte attrice, sospendeva le operazioni di

veniva fissato l'inizio delle operazioni

stima fino alla data de! 07/07/2017. Non essendo, tuttavia. stato raggiunto un accordo tra le parti,
in data 05/07/2017, it GOT ha disposto la ripresa delle operazioni di stima.

Alla luce di cid, per mezzo di Raccomandata A/R del 13/07/2017. & stato nuovamente fissato

i

l'inizio delle operazioni peritaii per la data dei 24/07/2017 alle ore 10:00.

In detta data mi sono recata sui luoghi oggetto di causa e ho dato inizio alle operazioni

eritall. alla presenza. come da verbale allegato (Allegato 2), del —.q, di
debitors esecuiato ¢ QG o niugc della_i quale ad

oggi detiene l'immobile, senza wttavia, un titolo attualmente valido. Durante il sopralluogo é stato

=3

isionato tutto quento ritenuto utile ai fini deilo svolgimento dei mandato conferite, sono stati
effettuati accurati rilievi fotografici (Allegato 3) e metrici dell'immobile oggetto di pignoramento
immobiliare e, pertanto, nella stessa data sono state concluse le operazioni peritali.

Dallo studio degli amti di causa, ed in particolare dall'analisi dell'atto di pignoramento

immobiliare del 10/12/2014, depositato presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari di
Messina in data 12/01/2015, emerge come oggetto di pignoramento sia il bene definito come:

appartamento site a Messina, via Ugo Bassi is 12/bis n. 276, int. 63, al piano terra delia Palazzina

C; i catasto al fg. 237, part. 34, sub 11

Cosi come anche e\;ldci‘:ziam nella certificazione notarile del 02/04/2015 a firma del Notaio
Enrico Siracusano, ma anche dal G.E. ne! mandato di nomina, tuttavia, I'immobile di cui al sub 11.
gia alla dawa del pig:zora:nenm risultava soppresso e, unitamente al limitrofo bene censito al sub

ente procedura eseculiva, aveva originato un unico immobile definito dal

sub 61 di consistenza quindi ben diversa rispetto a quanto pignorato.
Tuntavia, in data 19/06/2017, data nella quale ii processo esecutivo risultava sospeso in forza

vedimento del G.E. del 13/07/2015, tale subaiterno & stato nuovamente soppresso mediante

o 1S
=
5]
/

procedura DOCFA, originando i due nuovi subalterni 67 e 68, coincidenti nella sagoma esterna,
ma diversi per distribuzione degli spazi interni ¢ destinazione d'uso, rispettivamente con i vecchi
sub 11 2 12,
1

Tale frazionamento ha di fato ripristinato, almeno sulla carta, loriginaria consistenza del

bene pignorato e pertanto, nel proseguo, la stima sara fatta per il soio sub 67.

Giudice Dr Daniele Cario Madia
Perito. ing GIUSEPPINA BRIGAND!
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Risulta, perd, doveroso sottolineare come all'atto del sopralluogo, i due subalterni 67 e 68 di
fatto costituiscono un unico immobile adibito a panificio: pill in particolare il sub 67 (oggetto di
pignoramento) risulta adibito a locale di vendita con anness; servizi igienici, mentre il sub 68 (non
oggetto di pignoramento) & adibito a retro bottega e locale laboratorio. [ due immobili sono tra
loro separati da una parete con una porta a spinte tipo saloon.

Al fine di rispondere al mandato. !a scrivente ha effettuato presso gli uffici pubblici (Agenzia
del Territorio (Allegato 7), Archivic notarile di Messina) e privati competenti e presso alcune
agenzie immobiliari del Comune. le indagini necessarie ed ha acquisito copie dei documenti
ritenuti utiii ai fini dell'espletamento dell'incarico.

In particolare le indagini eseguite presso gli uffici dell'Urbanistica del Comune di Messina
hanno messo in evidenza come per immobile oggetto di stima siano presenti degli abusi derivanti
sia da un cambio di destinazione d'uso da abitativo a commerciale non autorizzato, che da una
diversa distribuzione degli spazi interni che ha interessato parti strutturali dell'edificio.

Le copie dei documenti prelevati ritenuti utili ai fini della corretta identificazione e
caratterizzazione dell'immobile pignorato saranno allegati alla relazione di stima, redatta
utilizzando il software “Meccanizzato Pro™ adottato dal Tribunale di Messina,

Esaminato l'aspetto commerciale per una possibile vendita all'asta a seguito di esecuzione
immobiliare, e considerata la natura, le caratteristiche, la consistenza, I'ubicazione. gli abusi
rilevati e l'accesso del bene oggetto di esecuzione. la sottoseritta ha ritenuto possibile e

conveniente procedere alla formazione di un unico lotto: &
2 LOTTQ UNICO: Immobile ad uso bottega/negozio sito nel Comune di Messina, via
Siracusa n. 276 is. 12/bis, censito al catasto fabbricati del N.C.E.U. del Comune di Messina
al Fg. 237, part. 54, sub 67, Z.C. 1, Categoria C/1, Classe 8. Consistenza 69mq, Sup.

Catastale 90 mq, rendita catastale € 2.016.97.

[l debitore esecurato risulta possedere I'intera proprieta del suddetto bene.

il valore di stima ottenuto & relativo all'immobile cosi come lo siesso si presenta
ail'atto dei soprailuoghi e sulla base di un valore di mercato determinato sulla base del
confronto con altri immobili simili e con le quotazioni di mercato. relativamente al primo
semestre 2017, fornite dall'Osservatorio de! Mercato Immobiliare (OMI) a cura

dell'Agenzia del territorio (www.aoenziadelterritorio.it).
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I. !BE\T[HCALIO\F DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: E
A.  Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di negozio/bottega sito in Messina (Messina) 0
Via Siracusa n. 276 is.12/bis. 2
C'ampoim da un immobile ad uso bottega/negozio posto al piano terra. numero interno :‘

65, di un fabbricato a guattro elevazioni f.t. sito in Messina, via Siracusa n. 276. facente :

bl

pmt; dell'is. 12/bis del comune e costruito nella seconda meta degli anni '30 dall'Ufficio

Speciale del Genio Civile.

L'isolato 12/bis {Allegato &;. realizzato sulla base di un progetto per case popolari del

1936, ¢ uno dei tanti isolati de! Comune di Messina destinato principalmente alle

residenze e realizzato per conto di istituzioni pubbliche. Tutti gli immobili dell'isolato si

distribuiscono attorno ad un'ampia corte, accessibile da due ingressi simmetrici posti
rispettivamente su via Liguria e su via Marche, definita dal profilo dei vari edifici che
compongono l'isolato stesso e che accoglie uno spazio privato con annesso giardinetto.

Il fabbricato cui I'immobile oggetto di perizia appartiene & a 4 elevazioni ft. e risulta

accessibile sia direttamente dalla via Siracusa. ove sono presenti gli accessi direrti agli

immobili di piano terra ed il portone per l'accesso al corpo scala, che tramite la corte
interna condominiale.

L'accesso al bene & praticato da due aperture poste enirambe sulla via Siracusa

I icienti un Fonmao ambiente, della superficie netta di circa 66 mgq, adibito alla

\-endﬁa di prodotti. Lungo il lato sud-est sono, invece, realizzati i servizi costituiti da due

we ed un antibagno ( 3111&“3.{0 3).

Net lato est del vano principale, al confine con 'immobile limitrofo non oggetio di stima,

ma di fatto ad oggi annesso al bene cggetto di analisi ¢, inoltre, stata rilevata la presenza

di una piccola struttura in alluminio, tuttavia, ram!meme rimovibile,

Ceme appena evidenziato, all'atto del sopralluogo @ stato rilevato come ad oggi il bene

oggetto di analisi risulti annesso all'appartamento limitrofo, definito dal numero interno

66, sempre di proprieta del debitore esecutato, ma non oggetto di pignoramento. | due

immobili, ad oggi adibiti a panificio. sonc tra loro separati da una porta a spinta tipo

saloon; nell'immobile oggetto di analisi & presente la zona aperta al pubblico adibita a

locale per la vendita e la consumazione in loco di prodotti panari, mentre nel limitrofo

appartamento & presente il ]aboratorio dove scno insistono i forni, la cucina, ecc....

“'u tuttavia, cio che unisce i due immobili & 'apertura dove & presente la porta a spinta
po saloon. ia guale pud essere facilmente richiusa ripristinando cosi la separazione dei
ue beni.

L .mmob!ie risulta abbastanza illuminato da luce naturale ed areato. si & presentato in

5uono stato di conservazione, risulia privo di impianto di riscaldamento ma & presente un

grande condizionatore che funge anche da pompa di calore.

IGANDE GIUSEPPINA Emesso Da: ARUBAPEC

R
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{nfine, le ricerche effettuate presso gli uffici dell'urbanistica del Comune di Messina
hanno messo in evidenza la presenza di abusi per il dettaglio dei quali si rinvia
all'apposito paragrafo.

B

Posto al piano T sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 101.

Identificato al catasto fabbricati: foglio 237, mappale 54, subalterno 67, Z.C. 1, categoria
C/1, classe 8. superficie catastale mq 93, consistenza mq 69, posto al piano T, rendita: €
2.016,97.

Coerenze: L'immobile confina a nord con via Siracusa, ad ovest con alira unita

immobiliare di proprieta dclla stessa ditta ¢ corpo scala, a sud con corpo s altra unita
immobiliare, a est con via Liguria, e risulta ad oggi in ditta ato
_C-F-_

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
Pento. ing. GIUSEPPINA BRIGAND!
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v nn pero, il s
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immobile deriva dalla soppressione del sub 61 che comprendeva, oltre
he il limitrofo sub 68 non oggetto del presente pignoramento. A sua
derivava dalla fusione dei sub 11 (che corrisponde all'attuale sub 67)

e {che corr ‘isponde all'attuale sub 68), che appartenevano ai dante causa del debitore
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2. DES(.’RHZI(; £ SOMMARIA

Caratte he zona: semicentrale residenziale (normale) a traffico sostenuto con

parcheggi sufiicienti.
Servizi della zona: asilo nido (buono), farmacie (buono), negozio al dettaglio
-;hL-.w.nL ospedali (buono). palestra (buono). piscina
(bueno). scuola elementare (buono). scuola media inferiore
(buono), supermercato {buono).
iz zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria
secondaria
residenziali
autobus (0.06), autostrada (2), ferrovia (2.5), tram (0.08).

EPPINA Emesso Da; ARUR/

e

3. STATO DI POSSESSC

' o A Proposito di Pane” di_ﬁ’dm = (g |

( ‘cupa'.o da Panifi
R —smza aleun titolo.

possibile stabilire la data di inizio della detenzione attraverso |'analisi d
contratto preliminare di compravendita del 24/05/2012 in Notaio Rocco della Cava, con i
quale I'immobile in oggetto era stato promesso in vendita alla _:he gia lo

-

ipava sin dal 13/12/2006 in forza di atto di locazione regisirato all'Agenzia delle Entrate di
viessina il 02/01/2007 al n. 268.

u| analisi del suddetto atto emerge, infatti, come fino al 24/05/2012 il bene oggetto di analisi,

amente a quello limitrofo, era nel j osst.sso della in forza d\,! contratto di

ipulato il —:Lm i adre del debitore utato. Con

tale promessa di ve ..di'[a veniva a risolversi anticipatamente il suddetto atto L"i ]Lcma‘u e

veniva contestualm data la detenzione della bottega alla (G- 0o di

dii57acq4fdae - Firmalo Da: BRIGANDI GIL

(5]
comodaic fino al _“ul;{J‘.._d.a. data ultima per la stipula del contratto definitivo. Tuttavia, alla 5
data del 31/01/2015 il contratto definitivo non & siato stipulato e da allora =
detiene I'immobile senza alcun titolo.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIBICI:
4.1. Vinceli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
<11 Domande giudiziali o altre traserizioni pregiudizievoli: Nessuna
[ 2 Convenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnazione casa coningule: Nessuna

7

40,3 Awi di asservimento urbanistica: Nessuno

444 Altre limitazioni d'uso:
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che sarannoc cancellati a cara e spese della procedura
4.2, Iscrizioni;
Iscrizione volontaria (Attiva) derivante da Concessione a garanzia di Mutuo

Fondiario 2 favore di Banca Intesa S.p.A., con sede in Milano, Piazza Paolo z
Ferrari n. 10, C.F.: 06799960158, contro nato a — g
C P R - 2 quota di 9/15, z

nata o (D | G per la &

quota di 6/13, a firma di Notaio Rocco Della Cava in data 26/03/2004, iscritto alla 3
Conservatoria lessina in data 29/03/2004 ai nn. 11637/2357. z

importo ipo
importo .:s"malc 85. JJO UU
Durata del mutuo:

-
2

) anni.

Dantele Carlo Madia
USEPPINA BRIGANDT
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[scrizione legale (Attiva) derivante da Ipoteca Legale - ruolo esattoriale n.
23164/2003 del 23/06/2003 a favore di Montepaschi SE.RLT. S_p.A. Servizio
Riscossione Tributi, con sede in Messina C.F.: 00833920150, contro
D - | D - G o o
iscritto alla Conservatoria dei RR. II. di Messina in data 07/07/2004 ai nn.
24641/6074.

importo ipoteca: € 118.699.4

imporio capitale: € 59.349,72

Con annotamento iscritto in data 26/05/2005 ai nn. 19308/2132 tale ipoteca ¢ stata
ridotta a € 58.699 44,

Riferito limitatamente a: Quota di 3/5 indivisi del bene pignorato.

3004, NG CA 3 Seriallf: 383cl768410b¢

<

Iscrizione legale (Attiva) derivante da Ipoteca Legale - ruolo esattoriale n.
26259/2003 del 05/09/2003 a favore di Montepaschi SE.RLT. S.p.A. Servizio
Riscossione Tribut, con sede in Messina C.F.: 00833920150, controgu
Y ¢ Messina NSRS C.F. Ry oo o

.~

lCT‘TLJ lia Conservatoria dei RR. 1I. di Messina in dara 23/09/2005 ai nn.

impo"o ipoteca: € 71.563.86

importo capitale: € 35.781,93

Con annotamento iscritto in data 17/03/2006 ai nn. 11766/1482 tale ipoteca ¢ stata
ridotta a € 67.703,26.

ANDE GIUSEPPINA Emesso Da: ARUBAPEC

. Riferito limitatamente a: Quota di 6/15 indivisi dell'immobile oggetto di perizia T
4.2.2. Pighoramenti: £
Pignoramente derivante da Atto Esecutivo o Cautelare - Verbale di Pignoramento 8

Immobili a favore di intesa San Paolo S.p.A., con sede in Torino C.F.: =
00799960158 contro G TIREEES - - EED ' GEEOESEE - G £

yrma di Ufficiale Giudiziario di Messina in data 10/12 37014 2

al n. 2394, trascritto alla conservatoria dei RR. [1. di Messina in data 14/01/2015 s

nn, 745/557. 5

f =

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna
2.4 Altre limitazioni d'uso: Nessuna »

]

4.3. Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e carastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia:
Sono state riscontrate le seguenti difformita:
Le ricerche effettuate presso gli uffici dell'Urbanistica del Comune di Messina
hanno messo in luce la presenza di abusi nell'immobile; piti in particolare & emerso
come per il bene oggetto di analisi sia stato fatto un cambio di destinazione
urbanistica da abitazione a bottega/negozio senza la preventiva autorizzazione
oltre che sono state apportate modifiche. strutturali e non, agli spazi interni
dell'immobile che ne hanno modificato l'originaria distribuzione.
Tali abusi sono regolarizzabili mediante il rilascio del Permesso di Costruire in
Sanatoria.
Tale autorizzazione & ovviamente subordinata alla presentazione, e conseguente
autorizzazione, dei calcoli al Genio Civile per le opere eseguite all'interno
dell'immobile.
Regolarizzazione urbanistica compresa di spese e competenze: € 10.000,00
Oneri totali: € 10.000,00

izlif: 7T0f325b7 8638439301

- - -~ L w r - . #*
+4.3.2 Cenformita catastale: Nessuna difformita *
ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 6,00
‘”a, ese straordinarie di gestione immobile. gia deliberate ma non ancora
scadute al momento della perizia: € 0,00

“RTINO MARIA Emesso Da; ARUBAPEC 5.°.A. NG CA 3 Sel

Giudice Dr. Daniele Carlo Madia
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
6.1  Attuali proprietari:
e B S ]
Proprietario dal 21/02/2011 ad oggi in forza di denuncia di successione con atto registrato
1 Messina in data 07/07/2017 al n. 1364, Vol. 9990 e trascritto alla Conservatoria dei RR.
I. di Messina in data 13/10/2017 356/18847.
3 nato oD REEER- (cccduo a

Successione del padr
Con dichiarazione sottoscritta all'udienza del 16/05/2012 avanti al Giudice del Tribunale
di Messina e trascriita il 24/04/2014 ai nn. 9162/7006 il sig N - ccciao
leredita del proprio padre si A GGGPP: |'=redita della propria madre sic( NS
[ anias o Y
La presente dicltiarazione di successione & stata dapprima presentata presso, I'Ufficio
Territoriale di Messina in data 15/05/2017 al n. 955 vol. 9990 e trascritta in data
07/08/2017 ai nn. 19570/14984: in tale documento veniva dichiarato in successione, tra
11 alwi, 'immobile di cui al sub 61 per la piena proprieta di 1/2 del suddetio bene. Tale
lichiarazione ¢ stata poi integrata dalla dichiarazione di successione del 07/07/2017 n.
364 vol. 999G per rettificare ia quota di proprieta del bene in oggetto. Il sub 61
i
!

ai nn. 2

r: i)

;:rm-'cn{va, infatti dalla fusione dei sub 11 e 12 che 1_055&&:\!3 in
quote diverse (ovvero i 12/15 del sub 11, ed i 3/4 del sub 12) e non per la proprieta
complessiva di 1/2. Alla luce di cid & stato necessario provvedere alla rettifica di tale
dichiarazione di successione previa tuttavia soppressione del subalterno 61 e creazione
dei sub 67 e 68, analoghi per consistenza agli originari sub 11 e 12. Cosi facendo sono
ate rett Hn.a‘:: le quote di proprieta che sono siate devolute per successione al debitore
esecutato, il quale con tale dichiarazione di successione, trascritta presso la Conservatoria
dei RR. II. di Messina in data 13/10/2017 ai nn. 24356/18847 si & attribuito la piena
proprieta per la quota di 12/15 del bene oggetto di pignoramento.
Riferito limitatamente a: Piena proprietd per la quota di 12/15

'.]"’I\-\ RQ]\:,\\ bIR

Tdiid

iddda 2

- NG CA 3 Serialif: 383cl768410b402abi3fe3ebb

ANDI' GIUSEPPINA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A

3

- Firmato [a: BRIC

Y3cldii57acddidae

3

7013250786384

150 Da: ARUBAREC S.P.A. NG CA 3 Serallf:

o

Firmato Da: BERTINO MARIA Ema

sy



Ist. n. 2 dep. 31/01/2018

Forzata N.OOOO04/1 5

San Paolo S.p.A. L‘i‘!ﬂIi'U—

ITALFONDIARIO S.p.A. n.a. di |

rocuratrice di Intesa

@sicRaitiotn - o WOZ/OTIER WL RIS EISE

Proprietario dal 24/12/2007 ad oggi in forza di denuncia di successione con atto registrato

3cl768410bA02abi3fe2ebbdddds 2

a4 Messina in data (07/07/2017 ai an. 1363, Vol. 9990 e trascritto alla Conservatoria dei @
RR. I di Messina in data 13/10/2017 ai nn. 24355/18846. =

Successione della madre EETEIT————— . g
s, G007 ! ’

& ichi: ne sottoscritta all'udienza del 16/05/2012 avanti al Giudice del Tribunale
e trascritta il 24/04/2014 ai nn. 9162/7006 ~hu accettato

1-::‘:‘1!1_‘ del proprio padre IS o |'credith della propria madre (ENED

e

Territoriale di \'iessm;.- ir; duta 15/05/2017 al n. 954 vol. 9990 e trascritta in data
07/08/2017 ai nn. 1956 : ile documento veniva dichiarato in successione. tra
21i altri, I'immobile di cui al sub 61 per la piena proprieta di 1/2 del suddetto bene, Tale
dichiarazione & stata poi integrata dalla dichiarazione di successione del 07/07/2017 n
1363 vol. 9990 per rettificare la quota di proprietd del bene in oggetto. Il sub 61
proveniva, infatti dalla fusione dei sub 11 e 12 che la sig.ra NG o sscdeva in
quote diverse (ovvero i 6/15 del sub 11, 1 1/2 del sub 12) e non per la proprietd
complessiva di 1/2. Alla Juce di cid & stato necessario provvedere alla rettifica di tale
dichiarazione di successione previa wttavia soppressione del subalterno 61 e creazione
dei sub 67 e '63 analoghi per consistenza agli originari sub 11 e 12. Cosi facendo sono
state rettifi e quote di proprietd che sono state devolute per successione al debitore
esecutato, il quale con tale dichiar ../'or‘c di sa.ccessmn‘.‘ trascritta presso la Conservatoria
dei RR. II. di f\-‘Iessm:_- in data 13/10/2017 ai nn. 24355/18846. si ¢ attribuito la piena
proprieta per la quota di 3/13 del h..ne oggetto di pignoramento.

Riferito limitatamente a: Piena proprieta per la quota di 3/15

2
ed

o
I
1’-.
GANDI GIUSEPPINA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Sern

Si evidenzia come con scrittura privata autenticata daI Notaio Rocco Della Cava il
24/05/2012 e nubu’,L?‘l alla Conservatoria dei RR. TI. di Messina il 30/05/2012 ai nn.
14285/11300, il debitore esecutato aveva promesso in vendilz alla (S
W :'._1! P ”'fm‘mblk in
Messina, via Siracusa . 276 identificato in catasto al fg. 237, part. 54 sub 61 che contiene
anche 1] bcnc pignorato. La stipula del contratto definitivo sarebbe dovuta avvenire entro

i1 31/01 5, ma non si & perfezionata.

-~

Precedenti proprietari:

SEvtIae - Pieshe WATYER | eEBTSEsTeERIEITR
Proprietario dal 24/12/2007 al 21/02/2011 in forza di denuncia di successione con atto
registrato a Messina in data 07/07/2017 ai nn. 1363, Vol. 9990 e trascritto alla

TOI3250T 06384a393cldlihVacd44Man

Conservatoria dei RR. II. di Messina in data 08/01/2018. 3
Successione della moglic gy n:: G | G (cccdua :a
| eessTRSITIONTE 2
La presente dichiarazione di successione & stata dapprima presentata presso ['Ufficio :,3
Territoriale di Messina in data 15/05/2017 al n. 954 vol. 9990; in tale documento veniva ::
dichiarato in successione, tra gli altri, 'i'mmobile di cui al sub 61 per la piena proprieta di &
1/2 del suddetto bene. Tale dichigrazione & stata poi integrata dalla dichiarazione di o

=

successione del 07/07/2017 n. 1363 vol. 9990 per rerttificare la quota di proprieta del bene

in ogeetto. Il sub &1 proveniva, infati dalla fusione dei sub 11 e 12 che la sl D

-maseJe‘m in quote diverse (ovvero i 6/15 del sub 11, ed i 1/2 del sub 12) e non

per la proprietd complessiva di 1/2. Alla luce di cid 2 stato necessario pw\\cuuc alla
1
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e creazione dei sub (:f’ e (m. naloghi per consistenza agli originari sub 11 e 12. Cosi
facendo sono state rettificate le quote di pronriclii che sono state devoiute per successione
;E_'J quale, con tale dichiarazione di successione, trascritia presso |
Conservatoria det RR. Il di M(.s;m«. in data 13/10/2017 ai nn. 24356/18847, si
attribuito la piena proprieti per laz guota di 3/15 Gel bene oggetto di pignoramento.

o

Giudice Dr, Dantele Carlo Madia
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDI
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ITALFONDIARIO S.p.A. n.g. di Pro

nte a: Piena proprieta per la quota di 3/15

), na —_C.F._
Proprietario dal 1 h‘k) 1997 al 21/02/2011 in forza di atto di compravendita a firma di
in data 19/09/1997, trascritto alla Conservatoria dei RR. IL. di
. 2259¢ :]~J*>'39

otaio }\L\CCU Della CI Wil

|
legale dei D"‘i"l tra loro, ‘h.n"o acquistaio da potere di
WD o . g ;,:-.. R mn B CTEREE
e F- nato a

12/15 del bene oggetto di

'—":mio al 21/02/2011 in forza di denunciz di
del Regisiro Bollo e Successioni di Messina in
trascritto alla Conservatoria de I1, di Messina in

o (S | SR - (cccduo

i del Normio fico Siracusano del 02/04/2015 si
25/03/2015 non risulia trascritta alcuna accettazione di

-t

‘1 Come

rrta Aal
morte del

itatamen:e

Titala

a: Piena proprieta per la quota di 2/15

o | QUGN C I "
Proprietario da data antecedente il ventennio al 21/02/2011 in forza di denuncia di
successione con atto I'Ufficio del Registro Bollo e Successioni di Messina in

data 10/1 wrascritto alla Conservatona det RR. 11 di

/19389 al n.
data 19/03/19€

Successione della

Messina in

deceduta a

&=
o

y | Siracusano del 02/04/2015 si
1on risulta trascritta alcuna accettazione di

:ﬂ:“
Proprietaria dal al 24/12/2007 in forza di auo di compravendita a firma di
Notaio Rocco Della Cava in data 19/09/1997, trascritto alla Conservatoria dei RR. IL. di
Messina in data 06/10/1997 ai nn. 22596/19559.

Con tle ano GG - -“C . ST S
D yeaED o : W G m

coniugati ed in regime di comunione legale dei beni tra loro, lmnnn acquistato da potere d
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Proprietari da data antecedente i! ventennio ai 16/09/1997 in forza di denuncia di

successione con atto registrato all'Ufficio del Registro Bollo e Successioni di Messina in
data 20/09/1986 al n. 8, Vol. 1670, wrascritto J”l onservatoria dei RR. II. di Messina in
data 03/1 ]f]‘:‘:w al nn. 28145/23645

Successione de ato AT - (o ccdutc i
Nella relazione ventennale a firma del Notaio Enrico Siracusano del 02/04/2015 si
evidenzia come fino alla data del 25/03/2015 non risulia trascritta alcuna accettazione di
ereditd in morte de

Riferito limitatamente a: Piena proprieta per la quota di 8/15

SO ST, F.._
WD oo 2 GRS .-

D 00 : GRS i “
_na;a a mC.F.:

Proprietari da data ‘1‘1.»cmu“t, il ventennio a! 19/09/1997 in forza di denuncia di
successione con & a] rtl io del Registro Bollo e Successioni di Messina in
data 10/11 Ht}%t) 78, trascritto alla Conservatoria dei RR. 11. di Messina in

e ‘L‘f{ﬁ,’f“‘JU nin. 1,

Successione della nats -ﬂ uta a
WSS TR R

Nella relazione ventennale a firma del Notaio Enrico Siracusano del 02/04/2015 si
zia come fino alla data del 25/03/2015 non risulta trascritta alcuna accettazione di
ereditd in morte ¢

Riferito limitatamente a: Piena proprieta per la quota di 4/15
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7. PRATICHE EDILIZIE:

- obile oggetto di perizia fa parte dell'isolato 12/bis dei Comune di Messina, costruito su
tto per le case popolari (inl 1936 dali'Utficio Speciaie del Genio Civile. Le ricerche
¢ di Messina non hanno permesso di reperire il fascicolo
costruzione di tale isolate. Ulteriori ricerche hanno, tuttavia, permesso alla
scrivente di reperire le immagini relative alla planimpetria di progetto ed alla vista prospettica di
-;-iu isolato (Allegato 8), dalle guali & possibile evincere l'originaria conforma innr‘:

T
1
e

c¢ell'tmmobile 0ggetto di DCT'/]J coincidente, pera liro, con la pnmd p!(‘!‘lﬂlttﬂn censita I)ILSSO il
S

a0

o fabbricati del N.C.EU. di Messina risalente al 14/12/1939 direttamente a firma
dell'Ufficio Speciale del Genio Civile,
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Giudice Dr.
Perito: ing. G[l"
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Plena proprieta per la quota di 1000/1000 di negozio/bottega sito in Messina (Messina) Via
Siracusa n. 276 is.12/bis.

Composio da un immobile ad uso bottega/negozio posto al piano terra, numero interno 65, di un
fabbricato a quattro elevazioni f.t. sito in Messina, via Siracusa n. 276. facente parte dell'is. 12/bis
del comune e costruito nella seconda mera degli anni '30 dall'Ufficio Speciale del Genio Civile.
L'isolato 12/bis (Allegato 8). realizzaio sulla base di un progetto per case popolari del 1936, & uno
dei tanti isolati del Comune di Messina destinato principalmente alle residenze e realizzato per
conto di istituzioni pubbliche. Tutti gli immobili dell'isolato si distribuiscono attorno ad un'ampia
corte, accessibile da due ingressi simmetrici posti rispettivamente su via Liguria e su via Marche,
definita dal profilo dei vari edifici che compongono l'isolato stesso e che accoglie uno spazio
'ivato con annesso giardinetto.
abbricato cui 'i'mmobile oggetto di perizia appartiene & a 4 elevazioni f.t. e risulta accessibile
sia direttamente dalla via Siracusa. ove sono presenti gli accessi diretti agli immobili di piano terra
ed il portone per l'accesso al corpo scala. che tramite la corte interna condominiale.
L'accesso al bene ¢ praticato da due aperture poste entrambe sulla via Siracusa prospicienti un
:omodo ambiente, della superficie netta di circa 66 ma, adibito alla vendita di prodotti. Lungo i}
lato sud-est sono. invece, realizzati i servizi costituiti da due wc ed un antibagno (Allegato 3).
Nel lato est del vano principale, al confine con l'immobile limitrofo non oggetto di stima, ma di
fatto ad oggi annesso al bene oggetto di analisi &, inolire. stata rilevata la presenza di una piccola
struttura in alluminio, tuttavia, facilmente rimovibile.
Come appena evidenziato. all'atto del sopralluogo & stato rilevato come ad oggi il bene oggetio di
analisi risulti annesso all'appartamento limitrofo. definito dal numero interno 66, sempre di
proprieta del debitore esecutato, ma non oggetto di pignoramento. | due immobili, ad oggi adibiti a
panificio, sono tra loro separati da una porta a spinta tipo saloon; nell'immobile oggetto di analisi &
presente la zona aperta al pubblico adibita a locale per la vendita e la consumazione in loco di
prodotti panari. mentre nel limitrofo appartamento ¢ presente ii laboratorio dove sono insistono i
forni, la cucina, ecc....
Pur tuttavia, ¢id che unisce i due immobili & 'apertura dove & presente la porta a spinta tipo saloon,
la quale puo essere facilmente richiusa ripristinando cosi la separazione dei due beni.
L'immobile risulta abbastanza illuminato da luce naturale ed areato. si & presentato in buono stato

A3 Seriali: 383cl7684100402abi3lle3ebbdddadd 2
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-messo Da; ARUBAPEC 5.P.A NG (

[df157acd4fdae - Firmalo Da: BRIGANDI GIUSERFINA [

93

di conservazione, risulta privo di impianto di riscaldamento ma & presente un grande :x-.
condizionatore che funge anche da pompa di calore. 2

infine, le ricerche effettuate presso gli uffici deil'urbanistica del Comune di Messina hanno messo
in evidenza la presenza di abusi per il dettaglio dei quali si rinvia all'apposito paragrafo.

Posto al piano T sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 101

!dentificato al catasto fabbricati: foglio 237. mappale 34, subalterno 67, Z.C. 1. categoria C/1,
classe §, superficie catastale mq 93, consistenza mq 69, posto al piano T, rendita: € 2.016,97.

Coerenze: L'immobile confina a nord con via Siracusa, ad ovest con altra unitd immobiliare di
proprieta della stessa ditta ¢ corpo scala, a sud con corpo scala e altra unita immobiliare, 2 est con

via Liguria, e risulta ad oggi_ . GRS SRS

Sirileva come tale immobile deriva dalla soppressione del sub 61 che comprendeva, oltre l'attuale
sub 67, anche il limitrofo sub 68 non oggetto del presente pignoramento. A sua volta, pero, il sub
61 derivava dalla fusione dei sub 11 (che corrisponde all'attuale sub 67} e 12 (che corrisponde
all'attuale sub 68). che appartenevano ai dante causa del debitore esecutato in quote diverse.
L'edificio ¢ stato costruite nel 1936/1939.

L'unita immobiliare é identificata con il numero 65 di interno, ha un'altezza interna di circa m 3.

Giudice Dr. Damele Carlo Madia
Perita: Ing GIUSEPPINA BRIGAND!
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Destinazione Parametro Valore y Coefficiente \',“!ﬂn‘
e CNCIpOMETZI e equivalente
Sup.realenetta 6560 100 65 60
WU lato ovest Sup. reale netta L 230
WC lato est Sup. reale netta 50 160
Anttbagno - Sup. reale netta 270 1.00
[ramezzi. murt | tamponamento con festerno iporeale netis 2680 i U 26.80
Sup. reale netta 101,10 101.10

Caratteristiche descrittive:
Caratieristiche strutturali:
Strutiure veriicals materiale: muratura.
L opertura tipologia: a terrazzo.

Componenti edilizie e costruttive:

Infisst esternt tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio. protezione:
inesistente, condizioni: ottime.

Riferito limitatamente a: Infissi di accesso dalla via Siracusa.
tipologia: wvasistas, materiale: alluminio, protezione: inesistente,
condizioni: buone.

Riferito limitatamente a: Finestre prospicienti la via Liguria.

tipelogia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni:
sufficienti.

materiale: muratura di mattoni pieni, rivestimento: intonaco di
cemento e pietra.

materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone.

ubicazione: bagno, materiale: piastrelle di ceramica, condizioni:
sufficienti.

Infisst esterni

Infissi interni

Pareti esterne:

Pavim. Interna.

Rivestinento:

Accessori:

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1. Criterio di Stima

Metodo di Stima Sintetico Comparativo
Per procedere alla valutazione dell'immobile & necessario scegliere il procedimento di
stima. Utilizzando il metodo di stima sintetico comparativo si stabiliranno i valori al mg
della superficie commerciale, tenendo ovviamente conto dello stato di conservazione e di
occupazione dell'immobile. Il criterio di stima del pili probabile valore di mercato si basa
sulla comparazione del bene da stimare con altri simili sul mercato locale (di analoga
consistenza, ubicazione e qualita), in funzione della domanda e dell'offerta ed in relazione
alle ultime contrattazioni che sono avvenute nelie zone prossime. Nel caso in esame la
comparazione ¢ possibile in guanto sono soddisfatte le seguenti condizioni:
- esiste un parametro comune di valutazione;
- sl conoscono i valori di recenti compravendite;
- esistono nella stessa zona beni con caratteristiche intrinseche e estrinseche simili a
quelle de! bene oggetto di valutazione.

CS.PA NG CA 3 Seriallh: 7013265b786384a393cldl 57ac44Mae - Firmato Da: BRIGANDI GIUSEPPINA, Emesso Da: ARUBAPEC S.17. A, NG CA 3 Seriall: 3B3cTEE410b402abi3le3ebbddddd 2

Facendo riferimento ai dati assunti dalle agenzie immobiliari di caratura del Comune di %
Messina nonché consulftando il sito dell'Agenzia delle Entrate z
{www.agenziadelterritorio.it) e verificando cosi le quotazioni di mercato per immobiii =
simili a quello in esame nella zona in questione relativamente al primo semestre 2017, g
tenuto conto dello stato di fatto del bene, della sua destinazione ed esposizione, delie g

=

“irmato Da: BERTINO MARIA E

caratteristiche proprie della zona in cui lo stesso ricade, delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche e delle finiture del bene, la sottoscritta ritiene di poter indicare il pil probabile
valore commerciale del bene in argomento, nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trova e tenuto conto che trattasi di esecuzione immobiliare, pari a 2.100
€/mq.

 Giudice Dr. Danicle Carlo Madia
Perito. Ing. GIUSEPPINA BRIGAND!
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Per superficie commerciale lorda si intende Ia superficie in proprieta esclusiva calcolata al
lordo di pareti interne e perimetrali e sino alla mezzeria delle pareti confinanti con altre
proprietd. Ad essa vengono sommate le superfici di accessori e pertinenze, calcolate in
base a ben definiti coefficienti.

Il valore finale al mq dell'immobile oggetto di stima sara dato dal prodotto dei coefficienti
per il valore medio stabilitc per la zona.

Fonti di informazione

Carasto di Messina, Conservaroria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di
Messina, Agenzie immobiiiari ed osservatori del mercato: Agenzie Immobiliari di
caratura della citta di Messina, Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Valutazione corpi

D Immohile SHpelicie Valore intero medio Valore diritto e quota
lorda ponderale
A negozio/bottega  101.10 €21231000  €212.310,00

Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su
base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel
biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza della vendita

giudiziaria: € 31.846,50
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 10.000,00
Onert notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico

dell'acquirente: Nessuna

Prezzo base d'asta del lotto

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo

catastale a carico della procedura: € 180.463,50
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova, con le spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o

catastale a carico deli'acquirente: € 170.463,50

oo U1 creata m data §1/01/2018
unento. F080-15-000004-001]

il perito
Ing. GIUSEPPINA BRIGANDT'

Giudice Dr Danicle Carlo Madia
Perito: Ing. GIUSEPPINA BRIGANDY
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