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TRIBUNALE ORDINARIO - MESSINA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 296/2018 

LOTTO 1 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

A
Appartamento in Messina Villa Lina, Via 137 D snc, quartiere Rione Giostra, della superficie 
commerciale di 83,00 mq. per la quota di 1/1 di piena proprietà in testa a   

Appartamento composto da una spaziosa zona giorno con angolo cottura, due camere letto, bagno e 
ripostiglio. Il soggiorno è dotato di balcone, tutti i vani sono muniti di aperture finestrate. Il bene di 
recente ristrutturato nella sua totalità, si trova in buone condizioni di manutenzione. L'esterno del 
fabbricato presenta rifiniture scadenti risalenti al periodo costruttivo,  necessario il  rifacimento delle 
facciate. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano 1 , interno 1, scala Pal. L, ha un'altezza 
interna di 2,80.L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 seminterrato piano interrato. 
Fabbricato realizzato nel 1969. 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data dei sopralluoghi del 8  e del 13 luglio 2021 l'immobile risulta occupato dal debitore  

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.  

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 83,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 65.600,00

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

€. 65.600,00

Data della valutazione: 27/06/2022
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4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno. 

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

4.2.1. Iscrizioni: 

Ipoteca volontaria, stipulata il 04/05/2011 a firma di BARCLAYS BANK PLC ai nn. 14501/2144 di 
repertorio, registrata il 04/05/2011 a Messina ai nn. 14501/2144, a favore di BARCLAYS BANK PLC, 
contro , derivante da contratto di mutuo. 
Importo ipoteca: € 129.000,00. 
Importo capitale: € 86.000,00. 
Durata ipoteca: 30 anni. 
ATTO DI PRECETTO 27/08/2018 importo € 76.453,56 e accessori 

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: 

Pignoramento  a firma di Tribunale Messina del 26/09/2018 ai nn. 3628 di repertorio, trascritto il 
08/11/2018 ai nn. 26680/20058, a favore di Barclays Bank Plc, contro , derivante da atto di precetto 
27/08/2018. 

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 intero, in forza di COMPRAVENDITA da RAGNO GRAZIA , con atto stipulato il 
28/04/2011 a firma di NOTAIO Maria Flora Puglisi ai nn. 27493/11196 di repertorio, trascritto il 
19/06/2006 a Messina ai nn. 2063/13367. 
Il titolo è riferito per la quota 1/2 cadauno in regime di comunione legale dei beni. 

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI: 

per la quota di intero, in forza di COMPRAVENDITA dall'Istituto Autonomo Case Popolari (dal 
30/06/1999 fino al 03/01/2006), con atto stipulato il 30/06/1999 a firma di NOTAIO GUIDO 
MONFORTE ai nn. 83467 Repertorio, trascritto il 14/03/2022 a Messina ai nn. 18643/15415. 

per la quota di intero, in forza di Successione Testamentaria  (dal 03/01/2006 fino al 28/04/2011), 
trascritta il 19/06/2006 a Messina ai nn. 2063/13367. 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 300,00

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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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Licenza Edilizia N. 583 e successive varianti, intestata a IACP, per lavori di Sbaraccamento Villa Lina, 
Rione Giostra, costruzione 14 palazzine alloggi popolari, L. 25 del 25/01/1962. L. E. rilasciata il 
24/12/1969 con il n. Fascicolo N° 659/1 di protocollo, Agibilità del 13/04/1973 con il n. prot. 2402/02. 
Licenza Edilizia Integrativa N° 1091/583 bis del 31/01/1971. 

NOTA : la Licenza Edilizia n. 583/69 e variante originaria, non è stata reperita negli archivi 
tecenicie degli uffici tecnici urbanistica e IACP.  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.R. 02/09/2002 N. 686 (Approvazione 
Variante gen. PRG adottata D.C.C. n.29/C del 06/04/1998) , l'immobile ricade in zona P.P.R. - PIANI 
PARTICOLAREGGIATI DI RISANAMENTO - RESIDENZE  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITÀ  

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:  

L'immobile allo stato risulta non conforme alla planimetria catastale, per assenza di una finestra 
sulla planimetria in atti. Dallo stato dei luoghi anche le unità soprastanti possiedono in allineamento 
aperture finestrate. 
Costi di regolarizzazione: 

l elaborato DOCFA: €.800,00

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA:  

L'immobile risulta conforme.  

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ  

BENI IN MESSINA VILLA LINA, VIA 137 D SNC, QUARTIERE RIONE GIOSTRA 

APPARTAMENTO 

DI CUI AL PUNTO A 

Appartamento in Messina Villa Lina, Via 137 D snc, quartiere Rione Giostra, della superficie 
commerciale di 83,00 mq. per la quota di 1/1 di piena proprietà in testa a 

Appartamento composto da una spaziosa zona giorno con angolo cottura, due camere letto, bagno e 
ripostiglio. Il soggiorno è dotato di balcone, tutti i vani sono muniti di aperture finestrate. Il bene di 
recente ristrutturato nella sua totalità, si trova in buone condizioni di manutenzione. L'esterno del 
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fabbricato presenta rifiniture scadenti risalenti al periodo costruttivo,  necessario il  rifacimento delle 
facciate. 

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano 1 , interno 1, scala Pal. L, ha un'altezza 
interna di 2,80.L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 seminterrato piano interrato. 
Fabbricato realizzato nel 1969. 

DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona semicentrale , le zone limitrofe si trovano in un'area residenziale. Il traffico 
nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione 
primaria e secondaria.  

COLLEGAMENTI 

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

Delle Strutture: 

autobus distante 400 mt al di sopra della 

media

autostrada distante 1500 mt al di sopra della 

media

tram distante 800 mt nella media

livello di piano: al di sotto della media

esposizione: nella media

luminosità: nella media

panoramicità: al di sotto della media

impianti tecnici: nella media

stato di manutenzione generale: nella media

servizi: nella media

strutture verticali: costruite in cemento armato al di sotto della media

travi: costruite in cemento armato  nella media

nella media

copertura: piana terrazza costruita in c.a.. non al di sotto della media
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Delle Componenti Edilizie: 

Degli Impianti: 

visionata 

portone di ingresso: doppia anta a battente al di sotto della media

protezioni infissi esterni: avvolgibili realizzate in 
plastica  

nella media

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di 
ceramica. tutti gli ambienti  

al di sopra della 

media

rivestimento interno: posto in bagno realizzato in 
ceramica. sanitari standard buone condizioni  

al di sopra della 

media

infissi esterni: singola e doppia anta a battente 
realizzati in alluminio. recentemente sostituiti  

nella media

plafoni: realizzati in cartongesso al di sopra della 

media

rivestimento esterno: realizzato in intonaco mediocre

infissi interni: scorrevole realizzati in legno 
tamburato noce  

buono

gas: sottotraccia con alimentazione a rete 
comunale  

nella media

idrico: sottotraccia con alimentazione in diretta 
da rete comunale  

nella media

elettrico: sottotraccia , la tensione è di 230 v.
impianto rinnovato a norma CE-I 64-8 ma assente 
certificazione conformità  

al di sopra della 

media
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CLASSE ENERGETICA: 

CONSISTENZA: 

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138 

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio. 

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

Le valutazioni immobiliari si fondano sulla rilevazione dei dati e delle informazioni di mercato che 
riguardano i prezzi e i canoni di mercato, di parametri dei segmenti di mercato. Il dato immobiliare è un 
dato puntuale costituito dal prezzo o dal canone di mercato veri, riferiti alla data in cui si sono formati 
e dalle caratteristiche tecnico - economiche dell’immobile, vale a dire delle peculiarità estrinseche ed 
intrinseche del bene. Il criterio di valutazione del prezzo corrente attribuisce ad un bene il prezzo al 
quale sono scambiati attualmente beni analoghi. Si tratta del prezzo desunto, per lo più, dai listini 
delle Borse Merci. Simile a tale criterio è quello del valore attuale di scambio in base al quale la 
valutazione è fatta con riferimento al valore attualmente realizzabile dalla vendita del bene 
considerato. Nel caso specifico, è stata realizzata una stima sintetica, per comparazione tra valori reali 
di mercato, effettuata sulla scorta di indagini compiute nella stessa zona o in zone similari, 
riguardanti compravendite di beni aventi le medesime caratteristiche di quello oggetto di valutazione, 
considerando tutte le condizioni ricorrenti nella fattispecie. Le fonti di informazione consultate sono: 
catasto di Messina, conservatoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Comune 
Messina, agenzie: Messina, Osservatori del mercato immobiliare, OMI, Borsino Immobiliare. Dalle 
consultazioni il Tecinco è pervenuto al prezzo medio di vendita per l'immobile in questione di € 
800,00/mq. 

[124,09 KWh/m²/anno]  
Certificazione APE N. CODICE IDENTIFICATIVO: 20220531-083048-
99245 VALIDO FINO AL: 31/05/2032 registrata in data 31/05/2022  

descrizione consistenza indice commerciale 

alloggio   80,00 x 100 % = 80,00 

balcone   12,00 x 25 % = 3,00 

Totale: 92,00  83,00  
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Un criterio di valutazione è quello del prezzo corrente che attribuisce ad un bene il prezzo al quale 
sono scambiati attualmente dei beni analoghi. Si tratta del prezzo desunto, per lo più, dai listini delle 
Borse Merci  Le valutazioni immobiliari si fondano sulla rilevazione dei dati e delle informazioni di 
mercato che riguardano i prezzi e i canoni di mercato, di parametri dei segmenti di mercato. Il dato 
immobiliare è costituito dal prezzo o dal canone di mercato veri, riferiti alla data in cui si sono formati 
e dalle caratteristiche tecnico - economiche dell’immobile, vale a dire delle peculiarità estrinseche ed 
intrinseche del bene. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, ufficio del registro di Messina, 
conservatoria dei registri immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Messina, agenzie: Messina, 
osservatori del mercato immobiliare OMI - Osservatorioimmobiliare.it, ed inoltre: IACP e Archivio 
Notarile di Messina  

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: 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

Valore superficie principale: 83,00 x 800,00 = 66.400,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 66.400,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 66.400,00

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

A appartamento 83,00 0,00 66.400,00 66.400,00 

66.400,00 €  66.400,00 € 

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 800,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 65.600,00
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data 27/06/2022 

il tecnico incaricato 
ANGELINA MACRÌ 

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: 

€. 65.600,00
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 16/06/2021 - n. T76427 - Richiedente: MCRNLN59T60F158A

Data: 16/06/2021 - n. T76427 - Richiedente: MCRNLN59T60F158A

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20220531-083048-99245    VALIDO FINO AL: 31/05/2032

CLASSE
ENERGETICA

G
EPgl,nren

193,51
kWh/m² anno

X
X

X

X

X

E1(1) abitazioni adibite a residenza
con carattere continuativo 1

esecuzione immobiliare

Regione : Sicilia Zona climatica : B

Comune : Messina (ME) Anno di costruzione : 1969

Cod.Istat: 083048 Superficie utile riscaldata (m²) : 79,88

Indirizzo : Via 137/D, Villa lina Superficie utile raffrescata (m²) : 0,00

CAP 98121 Volume lordo riscaldato (m³) : 337,47

Piano : T - Interno : 11 Volume lordo raffrescato (m³) : 0,00

Coord. GIS : Lat : 38.213611 ; Long : 15.545833

MESSINA 101 823

3 3

A1 (53,67)

X X
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X 1.558,00 Sm³

193,51

0,00

38,70

REN5
Sostituzione generatore combinato

SI 2,00 A4 (19,93)

REN2
Sostituzione componenti finestrati

NO 18,00 G (187,27)
A4

19,90

(kWh/m² anno)
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337,47

357,22

1,059

124,09

0,0500

0,6000

Servizio energetico Tipo di impianto
Anno di

installazione

Codice
catasto

regionale
impianti
termici

Vettore
energetico
utilizzato

Potenza
nominale

kW

Efficienza
media

stagionale
EPren EPnren

Climatizzazione
invernale

SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,73 ηH 0,00 169,07

Climatizzazione
estiva
Produzione acqua
calda sanitaria

SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,57 ηW 0,00 24,44

Impianti combinati

Produzione da
fonte rinnovabile
Ventilazione
meccanica
Illuminazione

Trasporto persone
o cose
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X

con l'installazione della caldaia a condensazione si ottiene un'ottimo rendimento energetico

Angelina Macrì

P.zza Lo Sardo, 20 - 98123 Messina

Architetto

613

Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del
Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed imparzialità di giudizio l attività di
Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto oggetto del presente attestato e l assenza di
conflitto di interessi ai sensi dell art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

Iscrizione Elenco Soggetti Certifsicatori al n. 21234 del D.D.G. del 65/2011115/2008 in aggiunta a
quanto stabilito Dec. dal Leg.vo

SI

SI

NO

31/05/2022
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