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TRIBUNALE DI MESSINA
2a Sezione Civile – Esecuzioni immobiliari

N. 218/2023 R.G.ES.IMM.

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE

XXXXX XXXXXXXXX

C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX

VIA G. SCIVA N. 74 – MONTEPISELLI - MESSINA

GIUDICE:
G.E. Dott.ssa Maria Carmela D’Angelo

CUSTODE:
Notaio Claudio Ciappina

RELAZIONE DI STIMA

TECNICO INCARICATO:
Ing. Antonio Sorge

Iscritto all’Albo della provincia di Messina al n. 2063
Iscritto all’Albo del Tribunale di Messina al n. 1408

C.F.: SRGNTN70H05F158E

con studio in Messina Via Olimpia n. 29
telefono: 3384411973

email: antonio.sorge@tiscali.it
PEC: antonio.sorge@ingpec.eu 
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PREMESSA

Il sottoscritto Ing. Antonio Sorge, con studio in Messina Via Olimpia n. 29, regolarmente iscritto
all’Ordine Professionale degli Ingegneri della Provincia di Messina con matricola n. 2063, facendo se-
guito all’incarico affidato dal G.E. Dott.ssa Maria Carmela D’Angelo, ha redatto la presente perizia tec-
nico – estimativa relativa al bene acquisito nell’ambito della procedura esecutiva immobiliare n.
218/2023 R.G.Es.Imm. del Tribunale di Messina – vertente tra la XXXXX XXXXXXX creditrice procedente
e la debitrice esecutata XXXXX XXXXXXX, C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX, Via G. Sciva n. 74, località Montepi-
selli, nel Comune di Messina.

 

OPERAZIONI PRELIMINARI

 
 In primis lo scrivente procedeva ad esaminare la documentazione in atti, fascicolo d’ufficio e

produzione della parte procedente, constatandone la completezza ai fini dell’art. 567 comma 
2° c.p.c.;

 con prot. n. 245572 del 19/07/2024 il sottoscritto presentava al Dipartimento Servizi Territo-
riali e Urbanistici - Sportello Unico per l’Edilizia del Comune di Messina richiesta di accesso agli
atti inerenti l’immobile oggetto di procedura;

 in data 19/09/2024 riceveva risposta dallo Sportello Unico per l’Edilizia con la quale si richie-
devano gli estremi del titolo edilizio necessari all’individuazione dei documenti inerenti 
l’immobile;

 considerato che non risultano titoli edilizi rilasciati per l’immobile di proprietà della debitrice 
esecutata, non si potuto dare seguito alla richiesta di estrazione di copia dei documenti presso
il SUE;

 In data 24/09/2024 acquisiva dal Catasto della Provincia di Messina la documentazione cata-
stale seguente: visura storica dell’immobile, foglio di mappa e planimetria catastale 
dell’immobile pignorato;

 In data 03/10/2024 acquisiva presso il Notaio XXXXX XXXXXXX da Messina l’atto di compraven-
dita dell’immobile pignorato;

 con prot. n. 359321 del 14/11/2024 lo scrivente richiedeva al Comune di Messina il rilascio del
Certificato di Destinazione Urbanistica relativo al foglio 121 part. 116;

 con prot. n 360376 14/11/2024 lo scrivente richiedeva al Comune di Messina il Certificato di
stato civile matrimonio della Sig.ra XXXXX XXXXXXX, C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX;

 con PEC dell’08/11/2024 il sottoscritto comunicava alla debitrice esecutata ed al suo legale, ai
legali della creditrice procedente ed al Custode l’inizio delle operazioni peritali presso 
l’immobile della debitrice esecutata Sig.ra XXXXX XXXXXXX per il giorno 18/11/2024 alle ore
15.00;

 con prot. n. 398795 del 28/11/2024 perveniva allo scrivente il Certificato di stato civile matri-
monio della Sig.ra XXXXX XXXXXXX;

 con prot. n. 414514 del 13/12/2024 perveniva allo scrivente il Certificato di Destinazione Ur-
banistica relativo al foglio 121 part. 116;

Lo scopo della presente relazione è quello di determinare il valore di mercato del bene immobiliare
ricadente nella procedura di pignoramento nei confronti della Sig.ra XXXXX XXXXXXX C.F.
XXXXXXXXXXXXXXXX.
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A seguito dell’accettazione dell’incarico ed allo scopo di ottenere tutte le informazioni necessarie
all’espletamento dell’incarico, lo scrivente ha effettuato, in data 18/11/2024, un sopralluogo presso
l’immobile da stimare dando corso alle operazioni di verifica sul bene immobile in capo alla debitrice.

L’attività peritale in situ si è così articolata:
1. identificazione del bene immobile;
2. verifica e controlli sullo stato di manutenzione e uso;
3. rilievo fotografico del bene.
Per quanto riguarda il bene immobile, dopo aver visionato ed esaminato la documentazione versata

in atti e proceduto all’espletamento di ulteriori indagini presso l’Agenzia del Territorio di Messina e 
presso l’archivio del Dipartimento Edilizia Privata del Comune di Messina, al fine di reperire tutti i dati
necessari per l’espletamento dell’incarico, per maggiore chiarezza tutti i dati sono stati raccolti in for-
ma tabellare.
 

INVENTARIO DEI BENI

 
Costituirà oggetto della presente relazione di stima il sottoelencato bene immobile di proprietà del-

la debitrice.

BENI IMMOBILI

Num.

LOTTO
Rif. Prog. IMMOBILE UBICAZIONE

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DISPONIBILITÀ

Catasto Cat. Foglio Part. Sub.

1 A
Abitazione di
tipo popolare

Via Giuseppe Sciva n. 74 F A/4 121 116 1 Occupato dalla proprietaria
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TRIBUNALE ORDINARIO DI MESSINA
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 218/2023 R.G.Es.Imm.

LOTTO 1: BENE IMMOBILE
ABITAZIONE POPOLARE in Messina, Via Giuseppe Sciva n. 74 – Piano terra

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DI VENDITA:

ABITAZIONE POPOLARE ultimata, ubicata al piano terra di un corpo di fabbrica ad una elevazione
f.t. e copertura a tetto sito in Messina Via Giuseppe Sciva n. 74, della superficie commerciale di mq
126,00 di XXXXX XXXXXXX C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX, per la proprietà piena.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE N.C.E.U.:

Foglio 121 di Messina
Particella 116
Sub. 1
Zona censuaria: 2
Categoria A/4
Classe: 12
Consistenza 5,5 vani
Rendita € 187,47
Indirizzo catastale: Via Giuseppe Sciva n. 74
Piano: P.T.
Intestazione: XXXXX XXXXXXX C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX proprietà 1/1

COERENZE

L’unità immobiliare confina a Nord con immobile di altra ditta, a Sud con terreno libera stessa ditta,
ad Ovest con terreno libera altra ditta e ad Est con terreno libera stessa ditta.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

L’immobile in esame è un’unità abitativa ubicata al piano terra di un fabbricato ad una elevazione
f.t. e copertura a tetto, sito nel Comune di Messina in Via Giuseppe Sciva, località Montepiselli.

Il corpo di fabbrica in esame, realizzato in tempi remoti, dal punto di vista strutturale è costituito da
una struttura portante in muratura con copertura a falde inclinate.

L’unità in oggetto, gode di accesso dalla Via Giuseppe Sciva percorrendo una stradella in comune
con le ditte XXXXXX-XXXXX e XXXXXX.

Al momento del sopralluogo, il corpo di fabbrica era in condizioni di conservazione buone, pertan-
to, si è effettuata una ricognizione dell’immobile sia esterna che interna.

 Consistenza immobiliare complessiva: 126,00 m²

 Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 96.000,00
 Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€ 58.950,00

Data della valutazione 23/12/2024
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risultava occupato dalla debitrice.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: /
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: /
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: /
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: /

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA PROCEDURA:
4.2.1. Iscrizioni: ipoteca legale iscritta il 12/06/2007 ai nn. 24859/7273, nascente da ruolo e-

sattoriale ai sensi dell’art. 77 del DPR 602/73 da parte di INTESA SAN PAOLO SPA sugli
immobili:

Fg. 121 di Messina part. 116 sub. 1
Montante ipotecario di € 157.500,00
Importo capitale: € 105.000,00

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: Verbale di pignoramento immobili del
24/11/2023 - Ufficiale Giudiziario Corte d’Appello di Messina cron. 3969 a favore di
XXXXXX XXXXXXXXXXXX, C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX, nata a Messina l’XX/XX/XXXX, con-
tro XXXXX XXXXXXXXX, C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX, nata a Messina il XX/XX/XXXX.

4.2.3. Altre trascrizioni: /

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: /

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: /

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: /

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: /

NOTA: /

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Alla Sig.ra XXXXX XXXXXXXXX, C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX nata a Messina il XX/XX/XXXX,
l’immobile in oggetto è pervenuto per acquisto fattone da potere dei Sigg.ri XXXXXX XXXXXXX
(C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX), nata a Messina il XX/XX/XXXX, XXXXXX XXXXXXX (C.F.
XXXXXXXXXXXXXXXX), nata a Messina il XX/XX/XXXX e XXXXXX XXXXXXX (C.F.
XXXXXXXXXXXXXXXX), nato a Messina il XX/XX/XXXX, con atto di vendita ricevuto in data
XX/XX/XXXX dal Notaio XXXXX XXXXXXX da Messina contraddistinto con il n. 13526 di repertorio
trascritto a Messina il XX/XX/XXXX ai nn. 21781/12756.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Ai Sigg.ri XXXXXX XXXXXXX, XXXXXX XXXXXXX e XXXXXX XXXXXXX l’immobile era pervenuto, in 
ragione di 1/3 indiviso ciascuno e tutti, unitamente, per l’intero, per successione della madre
XXXXXX XXXXXXX, nata a Messina il XX/XX/XXXX e deceduta il XX/XX/XXXX, giusta denuncia di suc-
cessione n. 39 vol. 2464, registrata a Messina il XX/XX/XXXX. Come si evince dalla consultazione
della documentazione catastale sebbene ipotecariamente tale denuncia di successione non risulta
trascritta.
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Alla Sig.ra XXXXXX XXXXXXX detto immobile era pervenuto per successione testamentaria in
morte di XXXXXX XXXXXXX, deceduto il XX/XX/XXXX, giusto testamento pubblico ricevuto in data
XX/XX/XXXX dal Notaio XX/XX/XXXX da Messina, contraddistinto con il n. 140 del repertorio degli
atti di ultima volontà, pubblicato con verbale ricevuto in data XX/XX/XXXX dallo stesso Notaio, con-
traddistinto con il n. 12943 di repertorio e trascritto in data XX/XX/XXXX ai nn. 13085/12313 e con-
forme denuncia di successione n. 54 vol. 783, registrata a Messina ed ivi trascritta in data
XX/XX/XXXX ai nn. 8019/7511.

Alla data del XX/XX/XXXX non risulta trascritta accettazione tacita in morte della Sig.ra XXXXXX
XXXXXXX.

Risulta trascritta in data XX/XX/XXXX ai nn. 21780/12755 accettazione tacita di eredità a favore
dei Sigg.ri XXXXXX XXXXXXX, XXXXXXX e XXXXXXX e contro la Sig,ra XXXXXX XXXXXXX, nata il
XX/XX/XXXX, con indicazione dell’immobile in oggetto.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Gli accertamenti espletati presso l'archivio del Dipartimento Edilizia Privata del Comune di Messina
non hanno prodotto risultati.

Il corpo di fabbrica in cui ricade l’immobile in oggetto, è compreso all’interno delle perimetrazioni 
delle zone B4b – zone di completamento (art. 39 N.T.A.) dello strumento urbanistico attualmente vi-
gente nel Comune di Messina.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Parere Favorevole Commissione edilizia /

Concessione Edilizia /

Concessione edilizia integrativa: /

Concessione edilizia in variante: /

SCIA: /

Comunicazione: Art. 9 dell L.R. 37/85 prot. n. 2/4816 del 17/07/2007

Autorizzazione Genio Civile: /

Certificato del Genio Civile /

Certificato di collaudo: /

Relazione a struttura ultimata: /

Verbale ispezione dell’Ufficiale sanitario: /

Certificato di conformità /

Certificato di abitabilità /

Data inizio lavori /

Data inizio lavori: /

Data di ultimazione /

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

L'immobile attualmente ricade in zona B4b – zone di completamento del Comune di Messina.

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

A seguito dell’accesso ed ispezione dei luoghi è stato possibile eseguire le verifiche di conformità.

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA/URBANISTICA:
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bile dell’abuso, o l’attuale proprietario dell’immobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se 
l’intervento risulti conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizza-
zione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.” occorre che le opere abbiano la
conformità urbanistica al momento della costruzione dell’abuso, avvenuta anteriormente alla catasta-
zione del 14/07/1982 e presumibilmente nel periodo in cui era vigente il PRG denominato Tekne e
quella al PRG ad oggi vigente.

A tal fine si è provveduto a calcolare l’eventuale cubatura residua del lotto in argomento.

CALCOLO VOLUME COMPLESSIVO IMMOBILE

Superficie Altezza Volume Periodo

porzione immobile con H=3,50m 73,50 m2 3,50 m = 257,25 m3 Ante 1967

porzione immobile con H=2,70m 14,70 m2 2,70 m = 39,69 m3

141,84 m3 abusivoporzione immobile con H=2,90m 13,80 m2 2,90 m = 40,02 m3

veranda coperta con H=2,60/3,10m 21,80 m2 2,85 m = 62,13 m3

Considerato che la superficie del lotto è pari a 288m2, il volume edificabile con il Piano Tekne (vigente
al momento presunto della realizzazione dell’abuso) e con il PRG ad oggi vigente, risulterà pari a:

Superficie indice fabbricabilità fondiaria
PRG Zona B4b [m3/m2]

Volume realiz-
zabile

Lotto foglio 121 part. 116 288,00 m2 3 = 864,00 m3

Superficie indice fabbricabilità fondiaria
TEKNE Zona B3b [m3/m2]

Volume realiz-
zabile

Lotto foglio 121 part. 116 288,00 m2 3 = 864,00 m3

Ne consegue, quindi, che il volume residuo risulta maggiore di quello abusivo.

Volume
regolare

Volume
residuo

Volume
abusivo

257,25 m3
606,75 m3

> 141,84 m3

Volume
regolare

Volume
residuo

Volume
abusivo

257,25 m3
606,75 m3

> 141,84 m3

Nel calcolo del volume dell’immobile non si è computato il sottotetto in quanto non presenta i re-
quisiti di abitabilità e l’altezza massima, misurata dall’estradosso dell’ultimo solaio orizzontale 
all’estradosso del colmo, è inferiore a m 3,50.
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Dalle verifiche condotte si desume che vi è conformità urbanistica sia rispetto al momento della re-
alizzazione degli abusi che al momento della presentazione della domanda e che per regolarizzare le
difformità rilevate dovranno sostenersi delle spese la cui stima complessiva ammonta ad € 30.350,00,
che saranno interamente a carico del promissario acquirente.

Si fa rilevare, infine, che con prot. n. 2/4816 del XX/XX/XXXX è stata presentata dalla Sig.ra XXXXX

XXXXXXXXX una comunicazione per opere interne ex art. 9 della L.R. 37/85 finalizzata alla realizzazione
di modifiche nella distribuzione interna dell’unità immobiliare e lavori manutentivi dello stessa.

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

Conformità: NON CONFORME ma regolarizzabile.

Durante il sopralluogo, effettuato in data 18/11/2024, si sono riscontrate delle difformità rispet-
to alla planimetria catastale in atti, ovvero;

 L’ingresso dell’immobile è utilizzato quale camera da letto;
 La camera n. 3 con il disimpegno ed il ripostiglio sono stati accorpati in un unico ambiente;
 Gli ambienti bagno e corridoio, posti sul lato Nord dell’immobile, sono stati modificati in due 

servizi igienici distinti ai quali si accede distintamente dalle camere 2 e 3;
 È stata chiusa la porta di collegamento tra la camera 2 ed il disimpegno;
 Tra la cucina e l’ambiente limitrofo lato Est è stato realizzato un ripostiglio con pareti in car-

tongesso e legno.

Costi di regolarizzazione:
 Tributi catastali € 50,00
 Competenze tecniche: € 300,00
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BENE IN MESSINA VIA GIUSEPPE SCIVA N. 74

ABITAZIONE POPOLARE

ABITAZIONE POPOLARE in MESSINA Via Giuseppe Sciva n. 74 della superficie commerciale di mq
126,00 in capo alla Sig.ra XXXXX XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX, nata a Messina il XX/XX/XXXX,
per la proprietà piena.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'unità immobiliare risulta ubicata al piano terra di un corpo di fabbrica sito in Via Giuseppe Sciva n.
74, da cui si accede percorrendo una stradella in comune con le ditte XXXXXX e XXXXXX.

L'unità immobiliare presenta destinazione d’uso residenziale.
Dal punto di vista distributivo, per come risulta dalla planimetria catastale, consta di un ampio in-

gresso, due vani abitabili, oltre cucina, due servizi igienici, disimpegni e veranda coperta.
Tutti i locali godono di illuminazione e ventilazione diretta, tramite finestre, fatta eccezione per il

disimpegno ed il servizio igienico principale.
Nell’insieme, l’immobile si sviluppa su una superficie lorda pari a mq 123,80, con altezza utile

interna pari a ml 3,30 per le camere, di 2,70 per la cucina e variabile tra ml 2,40 e 2,90 per la ve-
randa coperta, per come indicato nella planimetria catastale.

Il corpo di fabbrica originario, in cui ricade parte dell’unità immobiliare oggetto del presente proce-
dimento, risulta realizzato con struttura portante in muratura di mattoni pieni e malta cementizia e
copertura a tetto a più falde.

Al momento del sopralluogo il fabbricato versava in discrete condizioni.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE N.C.E.U.:

Foglio 121 di Messina
Particella 116
Sub. 1
Zona censuaria: 2
Categoria A/4
Classe: 12
Consistenza 5,5 vani
Rendita € 187,47
Indirizzo catastale: Via Giuseppe Sciva n. 74
Piano: P.T.
Intestazione: XXXXX XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXXXXXXXXX proprietà 1/1

COMPONENTI EDILIZIE E COSTRUTTIVE

PORTONE INGRESSO: tipologia: anta doppia
materiale: alluminio
condizioni: discrete

INFISSI ESTERNI: tipologia: anta doppia ed anta singola
materiale: alluminio
condizioni: discrete

INFISSI INTERNI: tipologia: anta singola ;
materiale: legno tamburato ;
condizioni: buone

PARETI ESTERNE: materiale: muratura di mattoni pieni
coibentazione: non presente
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rivestimento: intonaco per esterni
condizioni: mediocri

PARETI INTERNE: materiale: muratura di mattoni pieni
PAVIMENTAZIONE INTERNA: mattonelle di gres / cemento decorato

FINITURE PARETI: intonaco per interni / boiserie in legno

condizioni: buone
RIVESTIMENTI: bagno e cucina: tipologia: mattonelle di ceramica

IMPIANTI

ANTIFURTO: /

CITOFONICO: /

ELETTRICO: tipologia: sottotraccia

ACQUA CALDA SANITARIA:

TERMICO: tipologia: sottotraccia

TELEFONICO: /

ALTRO: /

ALTRE INFORMAZIONI

STATO DI CONSERVAZIONE: discreto

CARATTERISTICHE DI LUSSO: l’unità immobiliare non ha caratteristiche di lusso ai sensi del D.M.
04.12.1961 e del D.M. 02.08.1969

SERVITÙ: quelle nascenti dallo stato dei luoghi

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Il bene è ubicato in zona semicentrale, in un'area prettamente residenziale, le zone limitrofe sono
caratterizzate da edilizia prevalentemente residenziale; nelle immediate vicinanze non sono dislocate
strutture pubbliche.

Il traffico nella zona è limitato ed insiste su una viabilità carente, i parcheggi sono scarsi.
Sono, inoltre, presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

SERVIZI

A circa 1 km di distanza vi sono scuola elementare, scuola media inferiore e superiori, uffici pubblici
e privati, chiese.

COLLEGAMENTI

Autostrada distante 1,0 km
Tram distante 1,0 km
Autolinee municipali 1,0 km

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: nella media
esposizione: sufficiente
luminosità: sufficiente
panoramicità: scarsa
impianti tecnici: sufficiente
stato di manutenzione generale: discreto
servizi: scarsa
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CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: UNI EN 15733:2011

descrizione consistenza indice commerciale

Appartamento 102,00 x 100 % 102,00

Veranda coperta 21,80 x 35 % 7,60

Cortile 164,20 x 10 % 16,40

Totale: 288,00 126,00

VALUTAZIONE:

Procedimento di stima utilizzato: MCA.

La valutazione del’immobile è stata effettuata con il metodo del Market Comparison Approach
(MCA), metodo che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso ed
altri immobili simili presi a confronto e contrattati in tempi non troppo lontani e di prezzi e caratteristi-
che noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato dell’immobile da valutare.

Il valore di mercato è l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere com-
pravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti
non condizionati, indipendenti e con interessi opposti, dopo un’adeguata attività di marketing durante 
la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Il metodo prevede il confronto delle caratteristiche tecnico-economiche dell’immobile da stimare
con quelle degli immobili simili e si basa sul principio che stabilisce che il mercato fisserà il prezzo
dell’immobile da stimare allo stesso modo con cui ha fissato i prezzi degli immobili simili presi a con-
fronto. L’immobile oggetto della valutazione viene definito “Subject”, mentre gli immobili presi a con-
fronto vengono definiti “Comparabili” (Comparabile 1, Comparabile 2, ecc.).

Dopo avere rilevato i prezzi e le caratteristiche degli immobili simili a quello da valutare, si applica-
no una serie di aggiustamenti ai prezzi stessi, in modo da trasformare il comparabile nel Subject per ot-
tenere il prezzo corretto che è quello dell’immobile comparabile supposto con le caratteristiche del 
Subject. Applicando lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliari viene determinata
l’incidenza di ogni singola caratteristica nella formazione del prezzo di una unità immobiliare. Appli-
cando poi un aggiustamento al prezzo dei comparabili è possibile individuare il valore di mercato
dell’immobile oggetto della stima, vale a dire del Subject.

La superficie commerciale lorda equivalente è composta dalla somma delle superfici lorde della
proprietà esclusiva, calcolata al lordo delle pareti interne e perimetrali, e sino alla mezzeria delle pare-
ti confinanti con le altre proprietà, comprendendo le superfici di accessori e pertinenze calcolate in ba-
se a coefficienti correttivi.

Altresì si prende in esame la zona di ubicazione, la tipologia abitativa, le caratteristiche e lo stato di
conservazione della costruzione, la tipologia delle finiture, la panoramicità del sito, ecc.

1.Tabella dati

Prezzo caratteristiche

Vendite proposte da agenzie immobiliari
Subject

(Immobile da
valutare)

Comparabile A
(annuncio su

immobiliare.it del
15/11/2024)

Comparabile B
(annuncio su

casa.it del
02/11/2024)

Comparabile C
(annuncio su

immobiliare.it del
28/11/2024)

S

Prezzo totale PRZ (euro) 67 500,00 85 500,00 90 000,00

superficie SEL (Superficie Esterna Lorda) (mq) 106,00 102,00 85,00 109,60

F
irm

at
o 

D
a:

 A
N

T
O

N
IO

 S
O

R
G

E
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 6
1d

5d
76

6d
82

1c
a4

01
69

8b
0e

56
d6

88
ec

7



Procedura esecutiva immobiliare n. 218/2023 R.G.F.
XXXXX XXXXXXXXX 

 

Tecnico incaricato: Ing. Antonio Sorge
Pag. 13 a 17

 

Balconi BAL (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00

Terrazza TER (mq) 0,00 25,00 52,00 0,00

Cantina CAN (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00

Garage/BOX (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00

Verande VER (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00

Servizi SER (n) 1 1 1 2

Riscaldamento Auton.RIA (0-1) 0 0 0 1

Riscaldamento Centr.RIC (0-1) 0 0 0 0

Impianto elettrico ELE (0-1) 1 1 1 1

Impianto condiz. CON (0-1) 0 0 1 0

Ascensore (0-1) 0 0 0 0

Stato manut est. STMe (n) (Punteggio: 1 - 5) 2 3 3 2

Stato manut int. STMi (n) (Punteggio: 1 - 5) 3 3 3 3

Superficie esterna SUE (mq) 0 0 0 164,20

2:Indici Mercantili

indice e informazione Importo

p(SUE)/p(SEL) 0,100

p(BAL)/p(SEL) 0,300

p(TER)/p(SEL) 0,300

p(CAN)/p(SEL) 0,500

p(BOX)/p(SEL) 0,500

p(VER)/p(SEL) 0,500

Costo intervento manut est. (euro/mq) 40,000

Costo intervento manut int. (euro/mq) 250,000

2.1 Calcolo del costo deprezzato

Servizi Riscal Auton

Costo (euro) 5000 Costo (euro) 3500

vetustà anni (t) 15 vetustà anni (t) 0

vita utile (n) 25 vita utile (n) 25

Costo dep. (euro) 2000 Costo dep. (euro) 3500

Riscal Centr Imp. Elet.

Costo (euro) 1000 Costo (euro) 3500

vetustà anni (t) 0 vetustà anni (t) 15

vita utile (n) 25 vita utile (n) 20

Costo dep. (euro) 1000 Costo dep. (euro) 875

Imp. Cond. Ascensore

Costo (euro) 1000 Costo (euro) 5000

vetustà anni (t) 0 vetustà anni (t) 0

vita utile (n) 25 vita utile (n) 40

Costo dep. (euro) 1000 Costo dep. (euro) 5000

3.Calcolo superficie commerciale mq.

SUP commerciale comparabile A 106,00

SUP commerciale comparabile B 109,50

SUP commerciale comparabile C 100,60

SUP commerciale subject 126,02
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4. Calcolo del prezzo marginale €/mq
Prezzo medio comparabile A 636,79

Prezzo medio comparabile B 780,82

Prezzo medio comparabile C 894,63

Prezzo marginale 636,79

5. ANALISI PREZZI MARGINALI

Prezzo marginale p(…) A p(…) B p(…) C
p(SUP) (euro/mq) 636,79 636,79 636,79

p(BAL) (euro/mq) 191,04 191,04 191,04

p(TER)/p(SUP) (euro/mq) 191,04 191,04 191,04

p(CAN)/p(SUP) (euro/mq) 318,40 318,40 318,40

p(BOX)/p(SUP) (euro/mq) 318,40 318,40 318,40

p(VER)/p(SUP) (euro/mq) 318,40 318,40 318,40

p(SUE) (euro/mq) 63,68 63,68 63,68

p(SER) (euro) 2 000,00 2 000,00 2 000,00

p(RIA) (euro) 3 500,00 3 500,00 3 500,00

p(RIC) (euro) 1 000,00 1 000,00 1 000,00

p(ELE) (euro) 875,00 875,00 875,00

p(CON) (euro) 1 000,00 1 000,00 1 000,00

p(IMP) (euro) 5 000,00 5 000,00 5 000,00

p(STMe) (euro) 40,00 40,00 40,00

p(STMi) (euro) 250,00 250,00 250,00

6. TABELLA DI VALUTAZIONE

Prezzo e caratteristica Unità A Unità B Unità C

PRZ (euro) 67 500,00 85 500,00 90 000,00

SEL (euro) 2 292,45 4 839,62 15 665,09

BAL (euro) 0,00 0,00 0,00

TER (euro) 0,00 -4 775,94 -9 933,96

CAN (euro) 0,00 0,00 0,00

BOX (euro) 0,00 0,00 0,00

VER (euro) 0,00 0,00 0,00

SUE (euro) 10 456,13 10 456,13 10 456,13

SER (euro) 2 000,00 2 000,00 2 000,00

RIA (euro) 3 500,00 3 500,00 3 500,00

RIC (euro) 0,00 0,00 0,00

ELE (euro) 0,00 0,00 0,00

CON (euro) 0,00 0,00 -1 000,00

IMP (euro) 0,00 0,00 0,00

STMe (euro) 0,00 -4 384,00 -4 384,00

STMi (euro) 0,00 0,00 0,00

PREZZI CORRETTI 85 748,58 97 135,81 106 303,26

VALORE SUBJECT ARROTONDATO € 96 000,00

Il prezzo così determinato tiene conto della carenza infrastrutturale esistente nella zona (strade i-
nidonee ad un transito ordinario ed emergenziale) e delle condizioni dell’immobile che necessita di va-
rie tipologie di interventi sia strutturali che manutentivi.
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INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:

OMI- Agenzia del Territorio (30/11/2024)

Valore minimo: 880,00

Valore massimo: 1.250,00

Note: Zona C4 Semicentrale/GRAVITELLI - CAMARO - BORDONARO - CATARATTI - SANTO / Abita-
zioni civili in stato conservativo normale

Borsinoimmobiliare.it (01/11/2024)

Valore medio: 1.089,00

Note: Zona Gravitelli Camaro Bordonaro Cataratti Santo / Abitazioni in stabili di fascia media

FONTI DI INFORMAZIONE:

La valutazione è stata effettuata incrociando ed elaborando i dati, relativi ad immobili con carat-
teristiche simili al bene in oggetto, ottenuti attraverso indagini dirette sul mercato immobiliare
presso agenzie operanti sul territorio e su siti web specializzati oltre che dalle pubblicazioni di al-
cuni osservatori immobiliari.

Detto ciò, il valore medio di stima determinato per l’immobile in oggetto pari a circa €/mq 760,00,
considera le deficienze infrastrutturali dell’area (viabilità inadeguata, assenza di parcheggi, etc),
nella quale ricade l’immobile e le carenze manutentive dello stesso.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: € 96.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): € 96.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): € 65.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARDS INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

 la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio
delle conoscenze del valutatore;

 le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni even-
tualmente riportate in perizia;

 il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

 il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

 il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della profes-
sione;

 il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato
o collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare.
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VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL LOTTO:

DESCRIZIONE CONSISTENZA CONSISTENZA

ACCESSORI

VALORE INTERO VALORE DIRITTO

Unità abitativa 126,00 / € 96.000,00 € 96.000,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Spese per variazioni catastali:

€ 0,00
€ 350,00

Spese di regolarizzazione delle difformità urbanistico-catastali (vedi cap.8) € 10.000,00
Spese di adeguamento strutturale € 15.000,00
Competenze tecniche di progettazione € 5.000,00
Attestato di Prestazione Energetica APE € 150,00

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE NELLO STATO DI FATTO E DI DIRITTO
IN CUI SI TROVA: € 65.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base ca-
tastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario
di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendi-
ta e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 6.550,00
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: € 0,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA DELL'IMMOBILE AL NETTO DELLE
DECURTAZIONI NELLO STATO DI FATTO E DI DIRITTO IN CUI SI TROVA: € 58.950,00

Il valore complessivo del compendio dei beni immobili in capo alla debitrice esecutata, ammonta per-
tanto ad € 58.950,00.

Avendo espletato il mandato affidatomi in ogni sua parte il sottoscritto consulente rassegna la presen-
te relazione rimanendo a disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.

Messina 23/12/2024 Ing. Antonio Sorge
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Allegati:
1. Convocazione e verbale di sopralluogo;
2. Documentazione fotografica;
3. Documentazione urbanistica;
4. Documentazione catastale;
5. Copia Atto di vendita ricevuto in data XX/XX/XXXX dal Notaio XXXXX XXXXXXX da Messina con-

traddistinto con il n. 13526 di repertorio trascritto a Messina il XX/XX/XXXX ai nn.
21781/12756;

6. Certificato di stato civile di matrimonio della Sig.ra XXXXX XXXXXXX;
7. Calcolo onorario e documentazione spese.
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CITTA' DI MESSINA

COMUNE DI MESSINA U
Protocollo N.0414514/2024 del 13/12/2024



































Data: 24/09/2024
Ora: 16:35:09
Numero Pratica: T331855/2024
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile 
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 24/09/2024

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 24/09/2024

Dati identificativi:  Comune di MESSINA (F158) (ME) 

Foglio 121 Particella 116 Subalterno 1
 

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di MESSINA (F158) (ME)
Foglio 121 Particella 116

Classamento: 

Rendita: Euro 187,47
Zona censuaria 2,
Categoria A/4a), Classe 12, Consistenza 5,5 vani 

Foglio 121 Particella 116 Subalterno 1

Indirizzo:   VIA GIUSEPPE SCIVA n. 74 Piano T 

Dati di superficie:  Totale: 119 m2 Totale escluse aree scoperte b): 119 m2

Intestati catastali

1. )

Diritto di: Proprieta'  per 1/1    

Dati identificativi

dal 06/09/2004

Immobile attuale

Comune di MESSINA (F158) (ME)

Foglio 121 Particella 116 Subalterno 1

VARIAZIONE TERRITORIALE del 06/09/2004 in atti dal
06/09/2004 - Variazione identificativo di foglio per
allineamento mappe tra catasto terreni e fabbricati (n.
1524/2004)

Annotazioni: - proviene per vct dal foglio 2/121

Segue

























 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ALLEGATO N. 8

OSSERVAZIONI ALLA RELAZIONE DI CONSULENZA

DI PARTE DEBITRICE
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ALLEGATO N. 9

RISPOSTE ALLE OSSERVAZIONI E CONCLUSIONI DEFINITIVE
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Risposte alle osservazioni di parte debitrice

 

In merito all’osservazione effettuata dal C.T.P. di parte debitrice sulle condizioni di degrado della struttura

lignea della copertura dell’immobile dell’esecutata, si fa rilevare quanto segue.

Considerato che il C.T.P. ha potuto ispezionare direttamente la struttura del tetto, scattando alcune

fotografie e documentandone le condizioni di conservazione, si è rilevato che gli elementi lignei del

complesso delle strutture che costituiscono il tetto, nonchè il tavolato di appoggio delle tegole, risultano

fatiscenti. Anche il manto di tegole, del tipo a “coppo siciliano”, mostra segni di vetustà e degrado,

rendendo necessari lavori di sistemazione così da eliminare problematiche infiltrative.

L’inefficienza della copertura, con la presenza di tegole rotte e/o spostate dalla loro posizione originaria

(riscontrabile dalla documentazione fotografica prodotta dal C.T.P.), determina infiltrazioni d’acqua che

deteriorano l’orizzontamento in cannucciato, di parte dell’immobile, con la comparsa di macchie e

degradazione delle pitture del soffitto.

In merito alle quantità indicate nel computo metrico dal Tecnico della debitrice esecutata, queste appaiono

plausibili e congruenti con i lavori da effettuare per ripristinare la funzionalità della copertura dell’immobile 
ed ammontano ad € 18.597,62 oltre IVA al 10%, per un totale di € 20.457,38 IVA inclusa.

Considerato che lo scrivente aveva quantificato complessivamente in € 15.000,00 le spese di adeguamento 
strutturale dell’immobile, comprensive di alcuni lavori da eseguire nel tetto, avendo ad oggi una

quantificazione puntuale delle lavorazioni da eseguire sulla copertura, è possibile suddividere i lavori

stimati come di seguito specificato:

 adeguamento strutturale per la parte di fabbricato da regolarizzare, € 10.000,00 compresa IVA ;
 ripristino della funzionalità della copertura dell’immobile, € 20.457,38 compresa IVA.

In merito, poi, alla problematica relativa all’umidità di risalita, presente in alcune pareti murarie

dell’immobile della già evidenziata dallo scrivente nella relazione di stima depositata, non si

ritiene di dover quantificare lavorazioni inerenti la risoluzione della questione in quanto nella valutazione

dell’unità immobiliare si è considerato lo stato manutentivo generale dell’immobile.
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Conclusioni definitive

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL LOTTO:

DESCRIZIONE CONSISTENZA CONSISTENZA

ACCESSORI

VALORE INTERO VALORE DIRITTO

Unità abitativa 126,00 / € 96.000,00 € 96.000,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Spese per variazioni catastali:

€ 0,00

€ 350,00
Spese di regolarizzazione delle difformità urbanistico-catastali (vedi cap. 8) € 10.000,00
Spese di adeguamento strutturale dell’immobile (vedi allegato 9) € 10.000,00

Spese di sistemazione della copertura dell’immobile (vedi allegato 9) € 20.457,38

Competenze tecniche di progettazione € 5.000,00
Attestato di Prestazione Energetica APE € 150,00

VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE NELLO STATO DI FATTO E DI DIRITTO

IN CUI SI TROVA: € 50.042,62

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% 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 l'immediatezza della vendita giudiziaria: € 5.004,26

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: € 0,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA DELL'IMMOBILE AL NETTO DELLE

DECURTAZIONI NELLO STATO DI FATTO E DI DIRITTO IN CUI SI TROVA: € 45.038,36

Il valore complessivo del compendio dei beni immobili in capo alla debitrice esecutata, ammonta pertanto

ad € 45.038,36.

Avendo espletato il mandato affidatomi in ogni sua parte il sottoscritto consulente rassegna la presente

relazione rimanendo a disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.

Messina 27/04/2025 Ing. Antonio Sorge
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