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TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 136/2018  

LOTTO 1 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A  appartamento a MESSINA Via Noviziato Casazza 56
DESCRIZIONE SOMMARIA DELL’IMMOBILE. 

L’appartamento in oggetto fa parte di un più consistente complesso edilizio costituito da 6 piani 
(sette elevazioni F.T.) a forma ferro di cavallo con prospetto principale sulla Via Noviziato Casazza. 
La parte centrale, distacco tra le due ali, è pertinenza scoperta condominiale sulla quale si sviluppa 
l’accesso all’edificio che immette in un ampio androne di forma rettangolare e che a sua volta separa 
la scala “B” posta sulla sinistra rispetto all’ingresso e  la scala “A” sul versante opposto, così come 
riprodotta nella foto N. 1 

L’accesso ai piani avviene alternativamente a piedi o a mezzo dei rispettivi ascensori posti in 
adiacenza dello sviluppo delle rampe e ballatoi con sbarco su questi ultimi in coincidenza di ciascun 
piano. 

L’immobile in esame, posto sull’ala di destra rispetto all’ingresso principale, non ha affaccio e 
prospetto sulla Via Pubblica ma le vedute, l’aerazione e l’illuminazione avvengono attraverso 
aperture che prospettano esclusivamente verso spazi d’isolamento o di distacco con altre unità 
immobiliari. 

Raggiunto il piano quinto e individuato quello in esame, oltrepassato il portone d’ingresso ci si 
immette nel comodo vano ingresso (riprodotto foto n. 2) il quale a sua volta si collega con il corridoio 
disimpegno a forma di L che consente l’autonomo accesso al vano pranzo-soggiorno e dal primo 
disimpegnato da apertura ad arco priva di porta. 

Frontalmente al vano pranzo e sulla sinistra del corridoio si ha altro vano polifunzionale (guardaroba, 
studio e altro come può osservarsi dalla foto n. 3  il quale è collegato con il balcone posto a servizio 
del successivo vano cucina/tinello aerato ed illuminato da una finestra adiacente all’apertura di 
collegamento con il balcone con veduta su spazio d’isolamento e/o cortile interno. 

Procedendo sul secondo tratto del corridoio sulla sua sinistra si ha l’accesso al comodo vano 
cucina/tinello predisposto negli allacci idrici, elettrici e scarico delle acque reflue tutti sotto intonaco 
con una parete rivestita con mattonelle di ceramica smaltata a decoro (vedasi documentazione 
fotografica N,4).  

Le restanti pareti sono rifinite con idropitture lavabili a tinta unita disuniti dal soffitto mediante 
collocazione di cornice in gesso. Sul versante Nord-Ovest detto ambiente ha la porta finestra che lo 
collega con l’annesso balcone già collegato con il precedente vano per cui anche questo si trova ad 
avere visuale e prospetto orientato su cortile interno e/o spazio d’isolamento. 

La pavimentazione è identica a quella del corridoio e degli altri ambienti essendo stata realizzata a 
“tappeto”. 

Nella parte terminale del corridoio si hanno le due camere da letto con il bagno posto tra la cucina – 
tinello e la camera da letto matrimoniale;  di seguito la camera da letto 2 che fruisce di balcone  
ricavato dall’arretramento della parete prospettica. 

L’immobile è completamente rifinito per civile abitazione presentando una pavimentazione a tappeto 
in gres porcellanato; tinteggiatura delle pareti e dei soffitti con tinte a colori uniti lavabili; corredato 
di adeguato impianto elettrico, idrico. 

Di seguito si ha il vano WC arretrato rispetto alla linea del corridoio in modo da ottenere il 
disimpegno per gli accessi sia al detto vano che al vano successivo destinato a letto. 

Il vano WC si presenta corredato di tutti i pezzi igienico sanitari oltre al box doccia di media qualità, 
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in perfetto stato d’uso ivi compresa la rubinetteria a monocomando in acciaio satinato idoneamente 
collegati alla rete idrica e a quella fognaria. Le pareti sono rifinite con piastrelle di ceramica smaltata a 
decoro per una altezza di circa MT 2.20; ha diretta aerazione ed illuminazione mediante finestra 
orientata pressoché a Nord–Ovest che prospetta similmente al successivo vano letto su spazio 
d’isolamento. 

Per quanto non meglio descritto si rinvia alla foto n.5. 

Proseguendo e quindi completandosi la consistenza dell’appartamento si hanno le due camere da 
letto di cui quella posta frontalmente alla parte terminale del corridoio si avvale di un balcone 
realizzato per arretramento della parete orientata pressoché a Sud–Est che costituisce anche fronte di 
veduta e prospetto sempre su spazio d’isolamento. 

L’annesso balcone è stato nel tempo trasformato in veranda coperta avendo realizzato chiusura in 
profilati di alluminio e vetri; la parte più estrema verso Nord-Est è stata destinata a piccolo ripostiglio 
(documentati dalle foto 6 e 7). 

Per tale variazione, non avendo avuto possibilità di accesso agli atti presso l’archivio del Comune, 
non si può riferire se è stata presentata o meno la richiesta autorizzativa che se presentata sarebbe 
stata esitata con parere favorevole in quanto non prospettando su strada o spazi pubblici era 
consentito realizzarla in applicazione all’art. 9 delle L.R. 37/85, oggi C.I.LA. in sanatoria, ai sensi del 
DPR 380/01 e ss mm.ii., così come previsto dall’art. 20 comma 3 della L.R. n. 04/03. 

L’appartamento, sicuramente in buone condizioni di agibilità ed abitabilità, è dotato di porte interne 
tamburate e rifinite con legno mogano e maniglie in ottone e tutti gli ambienti ulteriormente arredati 
con cornici in gesso, il tutto rendendo l’immobile alquanto gradevole e confortevole. 

Gli aspetti negativi sono costituiti dalla dotazione di un solo servizio igienico, con preclusione di 
poterne ricava altro e soprattutto dalla sua esposizione totalmente posta ed orientata verso spazi 
d’isolamento o cortili quindi con assoluta mancanza di panoramicità. Proprio per i motivi appena 
esposti, dal fronte strada non è possibile riprodurre l’immobile in questione e solo per una globale 
individuazione si riproduce il rilievo fotografico dell’ala in cui esso al 5° piano ricade (foto n.8 ). 

  

  

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano quinto, scala A, ha un'altezza interna di 
2,95.Identificazione catastale: 

l foglio 120 particella 634 sub. 17 (catasto fabbricati), partita 38577, zona censuaria 2, categoria 
A/2, classe 8, consistenza 6 vani, rendita 204,52 Euro, indirizzo catastale: Via Noviziato 
Casazza n. 56, piano: 5° Scala A, intestato a  
Coerenze: ad est e nord con spazio libero; ad ovest con altra unità immobiliare di proprietà 
Andronaco e vano scala; a sud con altra unità immobiliare proprietà Di Bernardo e spazio 
libero 

L'intero edificio sviluppa 8 piani, 7 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1965.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 0,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 0,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 0,00

Data della valutazione: 28/11/2019
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da  in qualità di proprietario  

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: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni:  

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 22/12/2008 a firma di notaio M.Porceddu G.N. 71414 di 
repertorio, registrata il 22/12/2008 a Messina G.N. 11169, a favore di Banca Popolare di Lodi, contro 

, derivante da mutuo ipotecario. 
Importo ipoteca: 204.584,38. 
Importo capitale: 199.566,00. 
Durata ipoteca: 20 anni. 
La formalità è riferita solamente a appartamento sito in Via Noviziato Casazza. 
Nota di trascrizione Registro particolare 8650 del 16/05/2016 (Verbale di pignoramento immobiliare)  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: Nessuno.  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

 per la quota di 100/100, in forza di atto notarile (dal 12/12/2008), con atto stipulato il 
12/12/2008 a firma di  ai nn. 22998 di repertorio, registrato il 22/12/2008 a 
Messina ai nn. 11170, trascritto il 23/12/2008 a Messina ai nn. 51553/34223. 
Il titolo è riferito solamente a all'immobile in oggetto  

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Nessuna informazione aggiuntiva.  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

N. 353 , intestata a , per lavori di costruzione di un edificio a 6 elevazione 
fuori terra oltre piano seminterrato, rilasciata il 09/04/1964 con il n. 353 di protocollo. 
Il titolo è riferito solamente all'intero complesso 

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona Zona B  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

(normativa di riferimento: Autorizzazione Genio Civile di Messina n. 2413/28826 del 16/01/64) 
L'immobile risulta conforme. 
Costi di regolarizzazione:

l  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

 
L'immobile risulta conforme. 
Costi di regolarizzazione:

l  

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA:  

(normativa di riferimento: Conforme al PRG dell'epoca (Piano Tekne)) 
L'immobile risulta conforme.  

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.5. ALTRE CONFORMITÀ:  

Conformità tecnica impiantistica:  
 
L'immobile risulta .  

BENI IN MESSINA VIA NOVIZIATO CASAZZA 56  

APPARTAMENTO  

DI CUI AL PUNTO A  
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appartamento a MESSINA Via Noviziato Casazza 56
DESCRIZIONE SOMMARIA DELL’IMMOBILE. 

L’appartamento in oggetto fa parte di un più consistente complesso edilizio costituito da 6 piani 
(sette elevazioni F.T.) a forma ferro di cavallo con prospetto principale sulla Via Noviziato Casazza. 
La parte centrale, distacco tra le due ali, è pertinenza scoperta condominiale sulla quale si sviluppa 
l’accesso all’edificio che immette in un ampio androne di forma rettangolare e che a sua volta separa 
la scala “B” posta sulla sinistra rispetto all’ingresso e  la scala “A” sul versante opposto, così come 
riprodotta nella foto N. 1 

L’accesso ai piani avviene alternativamente a piedi o a mezzo dei rispettivi ascensori posti in 
adiacenza dello sviluppo delle rampe e ballatoi con sbarco su questi ultimi in coincidenza di ciascun 
piano. 

L’immobile in esame, posto sull’ala di destra rispetto all’ingresso principale, non ha affaccio e 
prospetto sulla Via Pubblica ma le vedute, l’aerazione e l’illuminazione avvengono attraverso 
aperture che prospettano esclusivamente verso spazi d’isolamento o di distacco con altre unità 
immobiliari. 

Raggiunto il piano quinto e individuato quello in esame, oltrepassato il portone d’ingresso ci si 
immette nel comodo vano ingresso (riprodotto foto n. 2) il quale a sua volta si collega con il corridoio 
disimpegno a forma di L che consente l’autonomo accesso al vano pranzo-soggiorno e dal primo 
disimpegnato da apertura ad arco priva di porta. 

Frontalmente al vano pranzo e sulla sinistra del corridoio si ha altro vano polifunzionale (guardaroba, 
studio e altro come può osservarsi dalla foto n. 3  il quale è collegato con il balcone posto a servizio 
del successivo vano cucina/tinello aerato ed illuminato da una finestra adiacente all’apertura di 
collegamento con il balcone con veduta su spazio d’isolamento e/o cortile interno. 

Procedendo sul secondo tratto del corridoio sulla sua sinistra si ha l’accesso al comodo vano 
cucina/tinello predisposto negli allacci idrici, elettrici e scarico delle acque reflue tutti sotto intonaco 
con una parete rivestita con mattonelle di ceramica smaltata a decoro (vedasi documentazione 
fotografica N,4).  

Le restanti pareti sono rifinite con idropitture lavabili a tinta unita disuniti dal soffitto mediante 
collocazione di cornice in gesso. Sul versante Nord-Ovest detto ambiente ha la porta finestra che lo 
collega con l’annesso balcone già collegato con il precedente vano per cui anche questo si trova ad 
avere visuale e prospetto orientato su cortile interno e/o spazio d’isolamento. 

La pavimentazione è identica a quella del corridoio e degli altri ambienti essendo stata realizzata a 
“tappeto”. 

Nella parte terminale del corridoio si hanno le due camere da letto con il bagno posto tra la cucina – 
tinello e la camera da letto matrimoniale;  di seguito la camera da letto 2 che fruisce di balcone  
ricavato dall’arretramento della parete prospettica. 

L’immobile è completamente rifinito per civile abitazione presentando una pavimentazione a tappeto 
in gres porcellanato; tinteggiatura delle pareti e dei soffitti con tinte a colori uniti lavabili; corredato 
di adeguato impianto elettrico, idrico. 

Di seguito si ha il vano WC arretrato rispetto alla linea del corridoio in modo da ottenere il 
disimpegno per gli accessi sia al detto vano che al vano successivo destinato a letto. 

Il vano WC si presenta corredato di tutti i pezzi igienico sanitari oltre al box doccia di media qualità, 
in perfetto stato d’uso ivi compresa la rubinetteria a monocomando in acciaio satinato idoneamente 
collegati alla rete idrica e a quella fognaria. Le pareti sono rifinite con piastrelle di ceramica smaltata a 
decoro per una altezza di circa MT 2.20; ha diretta aerazione ed illuminazione mediante finestra 
orientata pressoché a Nord–Ovest che prospetta similmente al successivo vano letto su spazio 
d’isolamento. 

Per quanto non meglio descritto si rinvia alla foto n.5. 

Proseguendo e quindi completandosi la consistenza dell’appartamento si hanno le due camere da 
letto di cui quella posta frontalmente alla parte terminale del corridoio si avvale di un balcone 
realizzato per arretramento della parete orientata pressoché a Sud–Est che costituisce anche fronte di 
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veduta e prospetto sempre su spazio d’isolamento. 

L’annesso balcone è stato nel tempo trasformato in veranda coperta avendo realizzato chiusura in 
profilati di alluminio e vetri; la parte più estrema verso Nord-Est è stata destinata a piccolo ripostiglio 
(documentati dalle foto 6 e 7). 

Per tale variazione, non avendo avuto possibilità di accesso agli atti presso l’archivio del Comune, 
non si può riferire se è stata presentata o meno la richiesta autorizzativa che se presentata sarebbe 
stata esitata con parere favorevole in quanto non prospettando su strada o spazi pubblici era 
consentito realizzarla in applicazione all’art. 9 delle L.R. 37/85, oggi C.I.LA. in sanatoria, ai sensi del 
DPR 380/01 e ss mm.ii., così come previsto dall’art. 20 comma 3 della L.R. n. 04/03. 

L’appartamento, sicuramente in buone condizioni di agibilità ed abitabilità, è dotato di porte interne 
tamburate e rifinite con legno mogano e maniglie in ottone e tutti gli ambienti ulteriormente arredati 
con cornici in gesso, il tutto rendendo l’immobile alquanto gradevole e confortevole. 

Gli aspetti negativi sono costituiti dalla dotazione di un solo servizio igienico, con preclusione di 
poterne ricava altro e soprattutto dalla sua esposizione totalmente posta ed orientata verso spazi 
d’isolamento o cortili quindi con assoluta mancanza di panoramicità. Proprio per i motivi appena 
esposti, dal fronte strada non è possibile riprodurre l’immobile in questione e solo per una globale 
individuazione si riproduce il rilievo fotografico dell’ala in cui esso al 5° piano ricade (foto n.8 ). 

  

  

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano quinto, scala A, ha un'altezza interna di 
2,95.Identificazione catastale: 

l foglio 120 particella 634 sub. 17 (catasto fabbricati), partita 38577, zona censuaria 2, categoria 
A/2, classe 8, consistenza 6 vani, rendita 204,52 Euro, indirizzo catastale: Via Noviziato 
Casazza n. 56, piano: 5° Scala A, intestato a  
Coerenze: ad est e nord con spazio libero; ad ovest con altra unità immobiliare di proprietà 
Andronaco e vano scala; a sud con altra unità immobiliare proprietà Di Bernardo e spazio 
libero 

L'intero edificio sviluppa 8 piani, 7 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1965.  

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area 
residenziale (i più importanti centri limitrofi sono Centro assistenza anziani (O.N.M.I.)). Il traffico nella 
zona è locale, i parcheggi sono inesistenti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria, i seguenti servizi ad alta tecnologia: Installazione a breve della fibra ottica.  

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

CLASSE ENERGETICA: 

  

esposizione: mediocre

luminosità: nella media

panoramicità: scarso

impianti tecnici: buono

stato di manutenzione generale: mediocre

servizi: nella media

 

 

         [76.1900 KWh/m²/anno]  
Certificazione APE N. 650547 registrata in data 23/11/2019  
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VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: a corpo.  

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE: 

COMPARATIVO 1 

Tipo fonte: osservatorio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 30/06/2019  

Fonte di informazione: Agenzia dell'Entrate Provincia di Messina  

Descrizione: appartamento  

Indirizzo: Via Noviziato Casazza - Montepiselli  

Superfici principali e secondarie: 107  

Superfici accessorie:  

Prezzo/Prezzo richiesto: 141.310,00 pari a 1.320,65 Euro/mq  

COMPARATIVO 2 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 31/10/2019  

Fonte di informazione: Immobiliare Toscano  

Descrizione: panoramico, composto da 4 vani e doppi servizi con posto auto dalla superficie 
commerciale di mq 118  

Indirizzo: Immobile Via Principe Umberto di fronte bar Noviziato  

Superfici principali e secondarie: 118  

Superfici accessorie:  

Prezzo/Prezzo richiesto: 114.000,00 pari a 966,10 Euro/mq  

COMPARATIVO 3 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 30/11/2019  

Fonte di informazione: immobiliare Tempocasa  

Descrizione: di 3 vani con ascensore di mq 87  

Indirizzo: Via Noviziato Casazza numero civico 96  

Superfici principali e secondarie: 87  

Superfici accessorie:  

Prezzo/Prezzo richiesto: 97.000,00 pari a 1.114,94 Euro/mq  

COMPARATIVO 4 

Tipo fonte: annuncio immobiliare  

Data contratto/rilevazione: 30/10/2019  

Fonte di informazione: Immobiliare Tempocasa  

Descrizione: di 3 vani con doppi servizi al 3° piano con ascensore  
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Indirizzo: Via Noviziato Casazza numero civico e 52  

Superfici principali e secondarie: 132  

Superfici accessorie:  

Prezzo/Prezzo richiesto: 147.000,00 pari a 1.113,64 Euro/mq  

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Il borsino immobiliare, riferito all’ultimo semestre del 2018, emanato dall’Agenzia delle Entrate per il 
Comune di Messina, zona semicentrale, indica il prezzo unitario degli immobili per civile abitazione tra 
il valore minimo di € 1.050,00 e massimo di € 1.550,00/mq. 

Nel rispetto dei criteri enunciati per i criteri di stima, si sono effettuate ulteriori indagini contattando 
imprese edili, agenzie immobiliari, ed effettuando ricerche attraverso internet degli immobili posti in 
vendita e ubicati nella zona o comunque nelle vicinanze, comparandone anche le caratteristiche. 

Impresa Alveario, l’impresa Russo e Gullì e l’impresa Contraffatto, unanimemente hanno confermato 
che in quella zona, per immobile aventi simili caratteristiche, in buono stato di manutenzione e 
conservazione e con le rifiniture medie del periodo costruttivo (anni ’65-‘66) il prezzo medio corrente 
non può eccedere gli € 1.050,00/mq di superficie commerciale. 

Considerate le buone condizioni di abitabilità e conservazione dell’immobile, tenuto conto della sua 
ubicazione non distante dal centro ma, valutato lo stato di viabilità che dopo l’innesto con il Viale 
Principe Umberto si estrinseca in una strada di limitata ampiezza con difficoltà al doppio senso di 
circolazione e soprattutto alla sua esposizione, si ritiene oggettivamente equo attribuire al bene in 
esame il prezzo unitario di € 1.150,00/mq, valore desunto tra tutto quanto sopra accertato e così 
come ricompreso in quella forchetta di valori tra minimo e massimo riferiti all’ultimo semestre del 
2018, emanato dall’Agenzia delle Entrate per il Comune di Messina, in zona semicentrale. 

Richiamando qui la allegata planimetria ove risultano riportate le superfici dei singoli vani e quella 
commerciale di seguito si esprime il 

VALORE VENALE E PREZZO BASE D’ASTA 

dell’appartamento per civile abitazione, ricadente in Messina Via Noviziato Casazza, 56 posto al 
Piano 5, composto da 4 vani utili oltre ingresso, corridoio, cucina tinello e WC, con due balconi di cui 
uno coperto, in N.C.E.U. identificato al foglio 120 particella 634 sub 17 cat A/2 classe 8 

VALORE COMMERCIALE: Mq 108,70 x € 1.150,00 = € 125.005,00 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Per bene, in economia deve intendersi un qualunque elemento esistente in natura o creato dall’uomo 
capace di soddisfare uno qualunque delle sue molteplici esigenze. 

Da ciò ne deriva che uno stesso bene può essere osservato sotto diversi aspetti economici e di 
conseguenza può assumere altrettanti valori di stima. 

Per giungere ad un giudizio di stima, oggettivo e coerente con l’attualità del mercato ed in condizioni 
di normalità, il tecnico incaricato dovrà prevedere quanti più prezzi di mercato possibile, quantità 
prodotte e quantità impiegate nel processo produttivo in cui interviene il bene da stimare e pertanto, 
relativamente a quel bene perverrà alla preposizione del tipo che meglio esprime il suo valore di 

 

Valore a corpo: 125.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 125.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 0,00
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mercato. 

Per poter pervenire ad una corretta valutazione dovrà ancora, l’esperto, fare tesoro degli indirizzi di 
estimo il quale costituisce l’insieme delle norme dottrinarie e di raziocinio che si devono osservare, 
nei vari casi, per poi giungere all’enunciazione del giudizio o apprezzamento del valore del bene 
economico che, in economia è rappresentato dall’apprezzamento dell’utilità che il bene stesso può 
fornire in un tempo più o meno immediato, ma sempre futuro. 

Esplicitando i concetti sopra esposti, ne consegue che per esprimere un corretto giudizio di stima, 
che è sempre soggettivo ma che il perito deve far si che sia il più possibile reale e coincidente con le 
condizioni di libero mercato, necessita che lo stesso sia posto nelle condizioni di conoscere a) la 
ragion pratica per cui la stima viene richiesta; b) determinare poi quale aspetto economico risolve 
logicamente quella ragion pratica; c) essere nelle condizioni di saper prevedere quantità e prezzi che, 
opportunamente coordinati, consentono la determinazione in moneta del probabile prezzo di mercato. 

Da ciò e facile dedurre che qualunque sia l’aspetto economico del bene da stimare, il tecnico 
incaricato deve saper coordinare due aspetti fondamentali della stima e cioè: 1) l’accertamento dei 
prezzi; 2) quale è il giusto prezzo da stabilire. 

Per raggiungere ciò e soprattutto per soddisfare il secondo aspetto e necessario che l’incaricato 
abbia una buona conoscenza del mercato locale, indispensabile per la sua comparazione con i prezzi 
ricercati, essere nelle condizioni di saper apprezzare ed oggettivamente valutare le condizioni 
intrinseche ed estrinseche del bene, ciò fondamentale perché solo così si può stabilire il giusto 
gradino su cui collocare il bene in esame nella scala dei valori ricercata. 

Preliminare alla determinazione del valore venale è l’indagine relativa alla conformità tecnico–
amministrativa del bene. 

Dalla visura storica rilasciata dal Catasto risulta che detta unità immobiliare sino al 25/12/1998 si 
apparteneva ai Sig ri  per poi per successione essere intestato ai 
Sig.ri  i quali lo vendettero il 19/05/2004 ai Sig.ri  

, i quali con atto pubblico del 22/12/2008 a rogito notaio Giovanni Paterni registrato in pari 
data lo trasferirono alla  attuale proprietaria. 

Le indagini portate avanti dallo scrivente, sono partite dal nome degli intestatari riportati nelle visure 
catastali precedentemente esposte, con il risultato che, nessuno di loro era il costruttore del 
complesso immobiliare; per cui effettuata anche la visura al micro film dell’impianto, sempre presso il 
Catasto, il risultato è stato, che detta unità immobiliare era originariamente intestata a certi Giacobbe 
e Trifirò a nome dei quali, non risultava alcuna concessione edilizia né in Via Noviziato Casazza né il 
altra parte del territorio comunale. 

Le indagini sono proseguite in loco e risalendo quindi all’amministratore precedente che per diversi 
anni lo aveva amministrato, ovvero dott. Germanà, portano a conoscenza dello scrivete, che 
nemmeno questo ultimo ha saputo dire chi era il costruttore in quanto, dagli atti in suo possesso, 
risultavano solamente comunicazioni di manutenzione ordinaria, quindi non necessitanti di alcuna 
informazione tecnico-amministrativa. Proseguendo, da persone originarie del luogo, appresi che 
forse i costruttori potevano essere certi cugini De Stefano. 

Da una prima ricerca effettuata presso il Genio Civile di Messina si è avuto un esito positivo 
accertando che i Sig ri Di Stefano Tommaso e De Stefano Tommaso avevano edificato un complesso 
edilizio in Via Noviziato Casazza. Visionando il fascicolo d’archivio si è accertata la corrispondenza 
tra la progettazione e l’edificio in cui ricade il bene, di conseguenza, si è chiesto il rilascio in copia 
della relativa documentazione da cui risulta la conformità sismica della costruzione (vedi 
documentazione allegata). 

Sulla base di questo dato le indagini amministrative sono proseguite presso il Comune di Messina 
dai cui registri d’archivio si è accertato che il predetti Sig ri avevano presentato regolare progetto in 
Via Noviziato Casazza ottenendo la concessione edilizia in data 09/04/1964 n. 353 fascicolata nella 
carpetta N. 402/15. 

Fatta regolare richiesta di accesso agli atti, dopo vari solleciti, il Comune ebbe a riferire che il 
fascicolo non era più a sua disposizione in quanto inviato per la digitalizzazione informatica e non 
essere in grado di dire quando lo stesso sarebbe stato restituito. Carente di questa verifica, lo 
scrivente non può attestare la totale corrispondenza tecnica amministrativa dell’immobile per cui 
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doverosamente di ciò fatto presente al Sig. Giudice il quale di riscontro, ha autorizzato il deposito 
della relazione pur in mancanza di questa attestazione.  

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina, 
conservatoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Comune di Messina - 
Dipartimento Urbanistico, agenzie: Varie della zona, osservatori del mercato immobiliare Osservatorio 
immobiliare, ed inoltre: Imprese edili  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

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

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

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

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

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l 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;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A appartamento 0,00 0,00 125.000,00 0,00 

        125.000,00 €  0,00 €  

descrizione   importo

  0,00 

    0,00 € 

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 0,00

Riduzione del valore del 0% 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: 

€. 0,00

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

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a 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: 

€. 0,00
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data 28/11/2019  

il tecnico incaricato 
SALVATORE PANTANO  
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Il sottoscritto ARCH. SALVATORE PANTANO, nato a Messina il 24/12/1969 

C,F. PNT SVT 69T24 F158Z nominato C.T.U dal Tribunale di Messina nella 

 procedura iscritta al N. 136/2018 avendo presentato istanza per accesso e ritiro atti 

 relativi al fabbricato realizzato dalla Ditta Di Stefano in Via Noviziato Casazza 

D E L E G A  

Per il ritiro della documentazione necessaria per riferire al Magistrato il Geom. 

 Domenico Pantano nato a Rombiolo il 05/02/1941 C.F PNT DNC 41B04H516K 

E residente in Messina Via Cesareo,26. 

  

. Messina 05/04/2019       In Fede 

        __________________________ 

         

SI ALLEGA: 

         Fotocopia  dei documenti d’identità 
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TRIBUNALE D MESSINA 

Procedimento esecutivo immobiliare iscritto al N. 136/2018 R.G.E. 

******* 

Alla cortese attenzione del Sig. G.E. Dott. Danilo MAFFA 

 

A seguito di Vs. Ordinanza del 20 luglio 2018 con la quale si nominava il sotto-

scritto C.T.T. per la stima dell’immobile sottoposto ad esecuzione forzata, lo scri-

vente in data 24 luglio 2018 ha prestato giuramento di rito in cancelleria per poi 

subito dopo inviare le notifiche per l’accesso all’immobile regolarmente eseguito 

in data 3 gennaio 2019 con verifica dello stato dei luoghi e sua corrispondenza 

con gli atti catastali e di provenienza che in precedenza si era acquisiti. 

Stante che dagli atti già in possesso, dai quali non si è riusciti a risalire a nessun 

dato ai fini di iniziare una mirata ricerca presso gli uffici competenti, ovvero archi-

vio del Dipartimento Edilizia Privata di Messina ed archivio del Genio Civile di 

Messina, reperito il vecchio portiere dello stabile, si è avuta indicazione che vero-

similmente i costruttori potevano essere stati  i “ ”. 

Partendo da questo dato esperita indagine mirata presso il Genio Civile si è rin-

tracciato il fascicolo e dalla documentazione allegata si è risalito anche alla rila-

sciata C.E.  

In data 09/04/2019 lo scrivente ha presentato regolare istanza di accesso agli atti 

presso l’archivio del Dipartimento Edilizia Privata di Messina.  

Dopo varie insistenze e sollecitazioni solamente in data 11/06/2019 il Dipartimen-

to Edilizia Privata di Messina mi comunica di non essere ancora in possesso del 

fascicolo, senza previsione di una eventuale data, per cui lo scrivente può proce-

dere, sulla scorta di tutto quanto già acquisito alla stima del bene, senza 

l’attestazione della conformità tecnica urbanistica non avendo potuto verificare se 

il complesso edificato è in possesso degli attestati di conformità e di agibilità e/o 

abitabilità. 
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Ciò esposto, il sottoscritto rivolge istanza alla S.S.Ill.ma al fine di sapere se deve 

procedere alla stima senza l’attestazione della conformità o se invece deve, reite-

randone il sollecito, attendere a che il Comune metta a disposizione il fascicolo 

per le dovute verifiche. 

Distintamente 

       Il C.T.U. 

      arch. Salvatore Pantano 

Si allega: 

Certificazione rilasciata dal Genio Civile di Messina; 

Istanza di accesso agli atti presentata al Dipartimento Edilizia Privata di Messina; 

Risposta del Dipartimento Edilizia Privata di Messina. 
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20124 Milano – Italy 
Via Scarlatti, 29 

Tel. +39 02 2662651 
Fax +39 02 26626550 

cti@cti2000.it 
www.cti2000.it 

 

C.F.  P.I. 
11494010157 

 

 

 

 

Ente Federato all’UNI 
per l’unificazione nel 
settore termotecnico 

 
Fondato nel 1933 

Sotto il Patrocinio del 
CNR 

 
Riconosciuto dal MAP  
con D.D. del 4.6.1999 

Iscritto nel Registro 
delle Persone 

Giuridiche  
Col n. 604 

 
 
 
 
 
 

 
 

    

 CERTIFICATO N. 82 
di garanzia di conformità 

 
rilasciato a 

 
Acca Software S.p.A. 

Contrada Rosole 13 – 83043 Bagnoli Irpino (AV) 
P.IVA 01883740647 - prot. N. 87 

 
Il Comitato Termotecnico Italiano Energia e Ambiente 

 
Certifica 

 
che il software applicativo 

TerMus - Versione 50.00d BIM 
 

è conforme alle UNI/TS 11300-1:2014, UNI/TS 11300-2:2014, UNI/TS 
11300-3:2010, UNI/TS 11300-4:2016, UNI/TS 11300-5:2016, UNI/TS 
11300-6:2016 e alla UNI EN 15193:2008. 
La certificazione esclude altre prestazioni del prodotto o modalità 
operative. 

 
 
       Il Presidente 
Prof. Ing. Cesare Boffa 

 
 
Milano, 11 ottobre 2018 
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Da "Portale Energia Sicilia" <dipartimento.energia@certmail.regione.sicilia.it>

A "salvino.pantano@pec.it" <salvino.pantano@pec.it>

Data sabato 23 novembre 2019 - 11:22

Caricamento APE

Gentile Salvatore Pantano, Le comunichiamo che alle ore 11:22 del 23 11 2019 si è conclusa la
procedura di caricamento dell’APE nel Catasto Energetico Fabbricati del Dipartimento Energia delle
Regione Siciliana relativa all’immobile:

Provincia: Messina
Comune: Messina
Foglio: 120
Particella: 634
Subalterno: 17
Tipologia: altro
ID: 650547

N.B. La presente e-mail è stata generata automaticamente. Pertanto eventuali risposte alla casella che
la trasmette non potranno essere prese in considerazione.

Cordiali saluti.
Dipartimento Energia della Regione Siciliana – Catasto Energetico Fabbricati

Le informazioni contenute nella presente e-mail e nei documenti eventualmente allegati sono
 confidenziali e sono comunque  riservate al destinatario delle stesse. La loro diffusione,  distribuzione
e/o copia da parte di terzi è proibita e può costituire violazione della  normativa che tutela il diritto alla
privacy. Se avete ricevuto questa comunicazione per  errore, Vi preghiamo di informare immediatamente
il mittente del messaggio e di distruggere  questa e-mail.
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