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TRIBUNALE  DI MESSINA 

Relazione di consulenza tecnica 

Stima immobili 

 nell’ambito della vertenza n° 1009/2012 

relativamente alla eredità rilasciata di  

(stima parziale- locale in Messina in catasto al foglio di mappa 160, particelle 78/1 e 19/2) 

Curatela- Avv. D. Straface 

Ill.mo Sig. GI Dott. C. Bonanzinga 

--------------- 

1 - PREMESSA 

In data 21.04.2023, lo scrivente Ing. Cosimo Sanfilippo, , nato a Messina il 07/06/1965 con studio in Via Nina da 

Messina is. 458 n.18, iscritto all’albo provinciale degli Ingegneri al n.1673 ed all’albo dei Consulenti tecnici del 

Tribunale di Messina al n.1121, a seguito di comunicazione dell’Avv. Straface, accettava l’incarico di redigere 

relazione di stima inerente i beni rilasciati derivanti dall’eredità del sig. .   

2 Operazioni peritali effettuate 

Ai fini dell’espletamento del mandato conferitogli, il sottoscritto c.t.u., in ottemperanza al mandato 

conferitogli, dopo aver studiato attentamente gli atti di causa, si riuniva, più volte, telematicamente con le 

parti in causa ed effettuava diversi accesi sui luoghi di interesse in Messina in corrispondenza degli immobili 

(casa I piano e ferramenta piano terra) via Consolare Valeria. 
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Gli infissi esterni sono in alluminio, gli impianti sono del tipo sottotraccia (non sono stati forniti i certificati di 

conformita’), le tinteggiature sono del tipo al ducotone. Le condizioni generali di manutenzione sono pessime 

(evidenti segni di infiltrazioni d’umido, scrostamento e rovina degli intonaci, ecc.). L’immobile necessita di 

importanti interventi di manutenzione. 
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Il bagno è dotato di wc e  lavabo. All’interno del bagno, in corrispondenza del soffitto si notano evidenti 

segni di infiltrazione d’umido (all’interno dello stesso insiste una botola per l’ispezione fognaria e una colonna 

di scarico che serve il sovrastante appartamento). 
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Per lo stesso progetto: 

-  è stato ottenuto il N.O. da parte del Genio Civile di Messina in data 12.03.2007 prot. 22400- autorizzazione 

all’esecuzione dei lavori ai sensi della L. 64/74; 

-Autorizzazione ausl del 10.10.2006; 

-Autorizzazione, a condizione,  Soprintendenza prot. 3717 del 20.07.2006; 

-Inizio lavori contestuale con perizia giurata del 18.10.2006 

In data 07.02.2008 veniva presentata una variante all’inizio dei lavori  (lavori già eseguiti) ai sensi art. 2 L. 17/94. 

Si precisa che non è stato reperito il progetto in variante, in ogni caso il progettista, nella comunicazione 

inoltrata al Comune, parla di varianti non essenziali; 

Sempre in data 07.02.2008 si dichiarava la fine dei lavori. 
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Al proposito si nota che le particelle interessate, quasi interamente, ricadono in zona A3. Nel vigente 

strumento urbanistico, le zone A3 prevedono un’indice di 3 mc/mq, previa realizzaziopne di piano 

particolareggiato esteso all’intera zona. In ogni caso ogni intervento deve essere sottoposto al N.O. della 

Soprintendenza. 

 

Estratto del geoportale di Messina 
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Valutazione: 

La superficie catastale complessiva dell’immobile al piano terra è pari a circa 170 mq. (p.lle 19/2 e 78/1 del fg 

160), la superficie che si desumerebbe dal rilievo fatto eseguire è pari a circa 200 mq. 

Sulla scorta dell’analisi di mercato effettuata presso operatori del settore ed agenzie immobiliari si ritiene 

plausibile un  probabile valore di mercato di € 150.000,00 

Al superiore valore sarà necessario operare delle decurtazioni forfettarie per tenere in debito conto le  opere 

che saranno necessarie per ricondurre, almeno parte dell’immobile, agli elaborati approvati e/o a condizioni 

di regolarità, eventuali opere di demolizione di superfici non regolari e/o non regolarizzabili (opere che 

potrebbero interessare anche il piano superiore), plausibili opere di adeguamento strutturali, oneri dipendenti 
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Pertanto, il probabile valore di mercato dell’immobile nello stato di fatto in cui si trova risulta pari a € 

80.000,00 in ct. 

Nel caso si desideri vendere i due subalterni separatamente, fermo restando che sarà necessario effettuare 

opere di divisione tra i due locali, avremo che il probabile valore di mercato dei due subalterni  (considerati i 

necessari lavori per separare i due immobili) potrebbe essere: 

p.lla 19/2 probabile valore di mercato € 27.000,00; 

p.lla 78/1 probabile valore di mercato € 47.000,00. 
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------------------------------------ 

Con la superiore relazione, che si compone di n 21 pagine dattiloscritte, il sottoscritto c.t.u. ritiene di aver 

assolto all’incarico ricevuto e rimane a disposizione dell’Ill.mo Sig. Presidente per quant’altro volesse 

eventualmente disporre. 

 

Messina         IL C.T.U. 

          (Ing. Cosimo Sanfilippo) 




