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PREMESSA 
 

 

La sottoscritta Ing. Concetta Marletta, con studio in Messina Via Olimpia n. 29, regolarmente iscrit-
ta all’Ordine Professionale degli Ingegneri della Provincia di Messina con matricola n. 2009, facendo 
seguito all’incarico affidato dal G.E. Dott.ssa Maria Carmela D’Angelo, ha redatto la presente perizia 
tecnico – estimativa relativa al bene acquisito nell’ambito della procedura esecutiva immobiliare n. 
54/2025 R.G.Es.Imm. del Tribunale di Messina – vertente tra la società Prisma SPV S.r.l. (cessionaria di 
Unicredit) con sede in Via Carucci n. 131 – 00143 – Roma e per essa DoValue S.p.a. nella qualità di ma-
dataria per la gestione dei crediti con sede in Verona V.le dell’agricoltura n. 7 ed i debitori esecutati 

 
 

 

 
OPERAZIONI PRELIMINARI 

 
 

• La scrivente procedeva ad esaminare la documentazione in atti, fascicolo d’ufficio e produzio-
ne della parte procedente, constatandone la completezza ai fini dell’art. 567 comma 2° c.p.c.; 

• In data 17/09/2025 acquisiva telematicamente dal Catasto della Provincia di Messina la docu-
mentazione catastale seguente: visura storica dell’immobile, foglio di mappa e planimetria ca-
tastale dell’immobile pignorato; 

• con prot. n 298181 del 06/10/2025 la scrivente richiedeva al Comune di Messina il Certificato 
di stato civile matrimonio dei Sigg.ri ; 

• con PEC del 19/05/2025 il Custode comunicava ai debitori esecutati, al legale della creditrice 
procedente ed alla sottoscritta l’inizio delle operazioni peritali presso l’immobile dei debitori 
esecutati Sigg.  per il giorno 29/05/2025 alle ore 10:00; 

• con nota prot. n. 287717 del 26/09/2025 la scrivente richiedeva al Comune di Messina il rila-
scio del Certificato di Destinazione Urbanistica relativo al foglio 108 part. 1757; 

• con nota prot. n. 311477 del 16/10/2025 perveniva alla scrivente il Certificato di Destinazione 
Urbanistica relativo al foglio 108 part. 1757; 

• In data 14/10/2025 la scrivente ritirava dall’Archivio Notarile di Messina copia dell’atto di 
compravendita del Notaio  da Messina relativo all’immobile pignorato; 

Lo scopo della presente relazione è quello di determinare il valore di mercato del bene immobiliare 
ricadente nella procedura di pignoramento nei confronti dei  

. 
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 29/05/2025 congiuntamente al Cu-
stode, un sopralluogo presso l’immobile da stimare dando corso alle operazioni di verifica sul bene 
immobile in capo al debitore. 

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, la sottoscritta per maggiore 
chiarezza ha raccolto tutti i dati in forma tabellare. 
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TRIBUNALE ORDINARIO DI MESSINA 
PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE N. 54/2025 R.G.Es.Imm. 

 

LOTTO 1: BENE IMMOBILE 
ABITAZIONE CIVILE in Messina, Via Palermo n. 481 – Piano quarto 

 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEL BENE IMMOBILE OGGETTO DI VENDITA: 

ABITAZIONE CIVILE ultimata, ubicata al piano quarto di un corpo di fabbrica a sei elevazioni f.t. e 
copertura a tetto sito in Messina Via Palermo n. 481, della superficie commerciale di mq 108,00 di 

 
. 

 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE N.C.E.U.: 

Foglio      108 di Messina 
Particella     1757 
Sub.      16 
Zona censuaria:   2 
Categoria     A/2 
Classe:     10 
Consistenza    5,5 vani 
Rendita      € 255,65 
Indirizzo catastale:  Via Palermo n. 481 
Piano:      Quarto 
Intestazione:  

 
 

Foglio      108 di Messina 
Particella     1757 
Sub.      6 
Zona censuaria:   2 
Categoria     C/2 
Classe:     4 
Consistenza    27mq 
Rendita      € 59,96 
Indirizzo catastale:  Via Palermo n. 481 
Piano:      Terra 
Intestazione:  

 
 

COERENZE 

L’unità immobiliare confina a Nord con spazio condominiale, a Sud con spazio condominiale, ad 
Ovest con spazio condominiale e vano scala condominiale e ad Est con spazio condominiale. 

 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

L’immobile in esame è un’unità abitativa ubicata al piano quarto di un fabbricato a sei elevazioni f.t. 
e copertura a tetto a più falde, sito nel Comune di Messina in Via Palermo n. 481. 
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Il corpo di fabbrica in esame, realizzato in tempi recenti, dal punto di vista strutturale è costituito 
da una struttura portante in cemento armato con copertura a falde inclinate. 

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

• Consistenza immobiliare complessiva:  108,00 m² 
 

• Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:    € 99.000,00 
• Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:   

€ 82.670,00 

Data della valutazione 30/10/2025 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risultava occupato dai Sigg.  
, nata a 

Messina il 23/04/1966, in virtù del diritto di proprietà derivante da atto di compravendita in Notar 
 del 21/02/2003 rep. 43422, trascritto il 22/02/2003 al n. 4008. 

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: non ci sono iscrizioni sull’immobile. 
4.2.2.  Pignoramenti e sentenze di fallimento: Pignoramento immobiliare n. 9324 

dell’08/05/2025 - Ufficiale Giudiziario Corte d’Appello di Messina del 29/03/2025 rep. 
1035 a favore di PRISMA SPV S.r.l. con sede in Roma (domicilio ipotecario eletto: Avv. 
Angiolella Bottaro con studio in Capo d’Orlando Via Amendola n. 66) contro  

 
 

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: € 660,00 

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

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 3.645,00 

NOTA: Considerato che la scrivente ha richiesto all’Amministratore pro-tempore con mail del 
08/10/2025 (non essendo disponibile una PEC) e sollecito con mail del 17/10/2025 notizie 
in merito alle spese ordinarie e straordinarie dell’immobile in oggetto e che 
l’Amministratore ha riscontrato le richieste quantificando le rate insolute, alla data del 
30/10/2025, in € 3.645,00 complessivi. 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 
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Conformità: CONFORME. 

Considerato che l’immobile è stato edificato giusta Concessione Edilizia n. 14890 del 23/06/2000 e 

C.E. integrativa n. 270/14890bis del 14/11/2001, risulta urbanisticamente conforme. 

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

Conformità: NON CONFORME. 

 Durante il sopralluogo, effettuato in data 29/05/2025, si è riscontrata una difformità rispetto al-
la planimetria catastale in atti consistente nella presenza sul balcone lato Sud di un box in alluminio 
amovibile posto all’estremità Est del balcone stesso, per il quale è possibile provvedere alla regolariz-
zazione edilizia tramite procedimento in sanatoria. 
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BENE IN MESSINA VIA PALERMO N. 481 – PIANO QUARTO 

ABITAZIONE CIVILE 
 

 

ABITAZIONE CIVILE in MESSINA Via Palermo n. 481 della superficie commerciale di mq 103,00 in capo 
ai Sigg.ri  

, per la quota di ½ in regime di comunione dei 
beni. 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA 

L'unità immobiliare risulta ubicata al piano quarto di un corpo di fabbrica sito in Via Palermo n. 481 
e presenta destinazione d’uso residenziale. 

Dal punto di vista distributivo, per come risulta dalla planimetria catastale, consta di un ampio sog-
giorno, due vani abitabili, di una cucina, di due servizi igienici, disimpegno e tre balconi. 

Tutti i locali (compresi i servizi igenici) godono di illuminazione e ventilazione diretta, tramite fine-
stre. 

Al piano terra dello stabile è presente un locale di sgombero di superficie lorda pari a mq 27,00 ed 
altezza utile interna pari a ml 2,70. 

Nell’insieme, l’immobile principale si sviluppa su una superficie lorda pari a mq 108,00, con al-
tezza utile interna pari a ml 2,70, 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 cemento armato e copertura a tetto con più falde. 

Al momento del sopralluogo il fabbricato versava in buone condizioni, risultavano però visibili evi-
denti tracce di umidità nella parte sommitale della parete lato Nord--Est della camera da letto. 

 
IDENTIFICAZIONE CATASTALE N.C.E.U.: 

Foglio      108 di Messina 
Particella     1757 
Sub.      16 
Zona censuaria:   2 
Categoria     A/2 
Classe:     10 
Consistenza    5,5 vani 
Rendita      € 255,65 
Indirizzo catastale:  Via Palermo n. 481 
Piano:      Quarto 
Intestazione:  

 
 

Foglio      108 di Messina 
Particella     1757 
Sub.      6 
Zona censuaria:   2 
Categoria     C/2 
Classe:     4 
Consistenza    27mq 
Rendita      € 59,96 
Indirizzo catastale:  Via Palermo n. 481 
Piano:      Terra 
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Intestazione:  
 

 

COMPONENTI EDILIZIE E COSTRUTTIVE 

PORTONE INGRESSO: tipologia: anta singola 
materiale: alluminio  
condizioni: buone 

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

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

PARETI ESTERNE: materiale: muratura di mattoni forati 
coibentazione: non presente  
rivestimento: intonaco per esterni 
condizioni: discrete 

PARETI INTERNE: materiale: tramezzature in laterizio 
PAVIMENTAZIONE INTERNA: mattonelle di ceramica 

FINITURE PARETI: rivestimento: intonaco per interni  

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: buono 

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, mediamente di modesta qualità; nelle im-
mediate vicinanze non sono dislocate strutture pubbliche. 

Il traffico nella zona è intenso ed insiste su una viabilità carente, i parcheggi sono carenti. 
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    2,0 km  
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Tram distante      2,0 km 
Autolinee municipali   1,0 km 

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

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

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 87,00 x 100 %  87,00 

Balconi 30,00 x 25 %  7,50 

Locale di sgombero 27,00 x 50 %  13,50 

Totale: 144,00    108,00 

 

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. 
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Allegati: 

1. Verbale di sopralluogo; 
2. Documentazione fotografica; 
3. Documentazione catastale; 
4. Copia Atto di vendita del Dott. Pietro Restuccia, Notaio in Messina, del 21/02/2003 rep. 43422, 

trascritto presso l’Agenzia Territoriale – Servizio di Pubblicità Immobiliare di Messina il 
22/02/2003 al n. 4008 di formalità; 

5. Debiti condominiali. 
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