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Parte ricorrente (creditore):  ……………………………………… 

 
 

 
 
Controparte (debitore): ………………………………….  
 

 

 
 

Immobili oggetto di causa siti a: 

Gaggi, Giardini Naxos, Letojanni e Roccalumera 

 

 

Santa Teresa di Riva, lì 05/03/2020 

 

 
 

C.T.U. - Arch. Trimarchi Salvatore Massimo 

 Via Pozzo Lazzaro n° 3 
98028 – Santa Teresa di Riva (ME) 

Tel: 3471921843 
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Salvatore Massimo TRIMARCHI - architetto 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO – TRIBUNALE di MESSINA esecuzione immobiliare n. 167/2019 1 

 

                  Ill.mo Giudice dell’Esecuzione del 
Tribunale di Messina 

Seconda Sezione Civile 
Ufficio Esecuzioni immobiliari – Dott. Maffa Danilo 

 
 

 

1 - Premessa 

Con ordinanza del 19/12/2019 il sottoscritto Arch. Trimarchi Salvatore Mas-

simo, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Messina, è stato nominato 

Consulente Tecnico di Ufficio relativamente alla causa in oggetto, tra la 

……………… e la ……………...   

Il giorno 05/06/2020 il sottoscritto si è recato presso gli uffici del Tribunale 

di Messina ove ha prestato giuramento di rito, accettando l’incarico per la reda-

zione della relazione di consulenza tecnica. 

 

2 – Mandato 

Oggetto del mandato ricevuto dal C.T.U. è la stima del valore di mercato 

di alcuni immobili (terreni e fabbricati) siti nei comuni di Gaggi, Giardini Naxos, 

Letojanni e Roccalumera (ME). 

Termine indicato per il deposito della relazione è il 26 gennaio 2021 che è 

stato prorogato al 30 marzo 2021. 

I quesiti posti dal Sig. Giudice, così come elencati al punto 2 del decreto di fissa-

zione udienza, sono: 

2a - verifica della completezza della documentazione; 

2b – predisporre l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli…., ac-

quisire la documentazione catastale ed urbanistica; acquisire l’atto di prove-

nienza ultraventennale indicando la data delle costruzioni; verifica della regolarità 

urbanistica; 

2c – procedere ad eseguire le necessarie variazioni catastali; 

2d – verificare l’opportunità di vendere i beni in uno o più lotti; 

2e – dichiarare se l’immobile è pignorato pro quota e se sia divisibile; 

2f – redigere la relazione di stima e relativi allegati necessari. 
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CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO – TRIBUNALE di MESSINA esecuzione immobiliare n. 167/2019 2 

 

3 - Svolgimento delle operazioni di consulenza 

Esaminati i fascicoli riguardanti le parti in causa, il sottoscritto ha verificato 

la completezza della documentazione di cui all’art. 567 del C. P. C. e il certificato 

notarile allegato agli atti, procedendo poi, a un accesso telematico ai registri cata-

stali estraendo le visure, le mappe catastali, gli elaborati planimetrici e le planime-

trie degli immobili in oggetto (vedi allegato 2 – documentazione catastale). 

Fatte le verifiche suddette, sono state convocate le parti per dare inizio alle 

operazioni peritali sui luoghi oggetto di causa. 

Sono stati effettuati quattro sopralluoghi: 

Il primo fissando appuntamento, mediante posta raccomandata A. R., per il 

giorno 30/07/2020 presso gli immobili siti a Roccalumera (ME) dove, non essen-

dosi presentato nessuno, il sottoscritto dopo aver atteso per circa un’ora, non po-

tendo fare alcun accesso, ha proceduto a un’indagine fotografica, a una disamina 

dall’esterno prendendo appunti e alla conseguente redazione del verbale di so-

pralluogo di cui all’allegato 1, rinviando il prosieguo delle operazioni peritali a 

giorno da stabilirsi e comunicare alle parti. 

Il secondo sopralluogo, in data 21/09/2020 e il terzo, in data 02/10/2020, 

alla presenza del sig. ……………., anche in rappresentanza della …………, il 

quale ha consentito l’accesso ai luoghi oggetto di causa dichiarandosi delegato, 

sono stati effettuati presso gli immobili siti nel comune di a Gaggi; alla fine sono 

state chiuse le operazioni di sopralluogo, riservandosi il C.T.U., l’eventualità di 

ulteriori accertamenti ai fini di un corretto espletamento del mandato. 

Il quarto sopralluogo, in data 08/02/2021, previo avviso alle parti, è stato 

effettuato presso gli immobili siti nei comuni di Giardini Naxos e di Letojanni, anche 

in questa occasione non si è presentato nessuno, ma essendo gli immobili inte-

ressati accessibili, il sottoscritto ha potuto dar corso alle operazioni peritali ese-

guendo un dettagliato rilievo fotografico e verificando alcune misure. 

Ai sopralluoghi, ha partecipato quale ausiliario del C.T.U., l’arch. ……… 

…………… che ha sottoscritto i verbali, ad esclusione del terzo. 

In particolare, il sottoscritto ha proceduto a indagini relative agli immobili 

interessati, prendendo appunti e integrando l’osservazione diretta con rilievi foto-

grafici, in modo da mostrare lo stato dei luoghi, riguardo ai fabbricati, non riscon-

trando sostanziali modifiche planimetriche rispetto alle planimetrie catastali, non 
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ha reputato necessario procedere a rilievi metrici, ma esclusivamente a misura-

zioni strumentali di confronto con quanto riportato nelle piante catastali (i verbali 

di sopralluogo sono inclusi nell’allegato 1). 

Durante il corso del proprio lavoro, il sottoscritto ha proceduto ad accessi 

presso gli uffici tecnici comunali di Gaggi, Giardini Naxos e Letojanni, per acqui-

sire la documentazione urbanistica necessaria (vedi allegato 3 – documenta-

zione urbanistica). 

 

4 – Identificazione dei beni immobili oggetto del mandato (punto 2b) 

Gli immobili in oggetto, sono situati nei comuni di Gaggi (ME), Giardini Na-

xos (ME), Letojanni (ME), Roccalumera (ME) e sono censiti all’Agenzia delle En-

trate di Messina, Ufficio Provinciale Territorio servizi catastali, (vedi allegati 2 e 2A 

– documentazione catastale), come di seguito specificato: 

 

- COMUNE DI GAGGI 

Immobili siti in via Salita Cavallaro s.n.c. facenti parte del fabbricato identifi-

cato in catasto al foglio di mappa n° 7 con la particella n° ……. 

1 - sub. 8, Locale di deposito, Piano 1, cat. C/2, classe 1, consistenza mq. 

2, superficie catastale mq 3, rendita euro 2,48; 

2 - sub. 11, Locale di deposito, Piano 1, cat. C/2, classe 1, consistenza mq. 

2, superficie catastale mq 3, rendita euro 2,48; 

3 - sub. 12, Appartamento di tipo civile, Piano 3, cat. A/2, classe 3, consi-

stenza 6 vani, superficie catastale mq 124, rendita euro 179,73; 

4 - sub. 15, Locale di deposito, Piano 3-4, cat. C/2, classe 3, consistenza 

mq. 86, superficie catastale mq 106, rendita euro 146,57; 

5 - sub. 19, Autorimessa, Piano S1, cat. C/6, classe 3, consistenza mq. 25, 

superficie catastale mq 28, rendita euro 55,52; 

6 - sub. 25, Autorimessa, Piano S1, cat. C/6, classe 3, consistenza mq. 15, 

superficie catastale mq 17, rendita euro 33,31; 

7 - sub. 29, Appartamento di tipo civile, Piano 1, cat. A/2, classe 5, consi-

stenza 6,5 vani, superficie catastale mq 121, rendita euro 268,56; 
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8 - sub. 30, Appartamento di tipo civile, Piano 1, cat. A/2, classe 5, consi-

stenza 6 vani, superficie catastale mq 121, rendita euro 247,90; 

9 - sub. 33, Appartamento di tipo civile, Piano 3, cat. A/2, classe 5, consi-

stenza 6,5 vani, superficie catastale mq 121, rendita euro 268,56; 

10 - sub. 34, Appartamento di tipo civile, Piani 3 e 4, cat. A/2, classe 5, con-

sistenza 3,5 vani, superficie catastale mq 114, rendita euro 144,61; 

11 - sub. 36, Locale di deposito, Piano 3-4, cat. C/2, classe 3, consistenza 

mq. 84, superficie catastale mq 104, rendita euro 143,16; 

12 - sub. 38, Autorimessa, Piano S1, cat. C/6, classe 3, consistenza mq. 51, 

superficie catastale mq 54, rendita euro 113,26; 

13 - sub. 40, Autorimessa, Piano S1, cat. C/6, classe 3, consistenza mq. 48, 

superficie catastale mq 51, rendita euro 106,60; 

14 - sub. 47, Autorimessa, Piano S1, cat. C/6, classe 1, consistenza mq. 20, 

superficie catastale mq 20, rendita euro 30,99; 

15 - sub. 48, Autorimessa, Piano S1, cat. C/6, classe 1, consistenza mq. 24, 

superficie catastale mq 24, rendita euro 37,18; 

16 - sub. 49, cat. Area Urbana, Piano T., consistenza mq. 122; 

17 - sub. 52, categoria, “in corso di definizione”. 

 

Immobili siti in via Salita Cavallaro s.n.c. facenti parte del fabbricato identifi-

cato in catasto al foglio di mappa n° 7 con la particella n° …… 

18 - sub. 14, Autorimessa, Piano S1, cat. C/6, classe 1, consistenza mq. 13, 

superficie catastale mq 13, rendita euro 20,14; 

19 - sub. 15, Autorimessa, Piano S1, cat. C/6, classe 1, consistenza mq. 18, 

superficie catastale mq 18, rendita euro 27,89; 

20 - sub. 17, cat. Area Urbana, Piano S 1, consistenza mq. 89. 

21 - Fabbricato sito in via Salita Cavallaro s.n.c., in catasto: 

foglio di mappa n° 7, part. ….. - fabbricato, Piani S 1 - T., cat. in corso 

di costruzione. 
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22 - Area urbana sita in via Salita Cavallaro s.n.c., in catasto: 

foglio di mappa n° 7, part. ……, sub. 17, cat. Area Urbana, Piano T., 

consistenza mq. 19. 

 

Terreni siti in via Salita Cavallaro s.n.c. identificati in catasto al foglio di 

mappa n° 7 con le seguenti particelle: 

23  - …., qualità classe 3 – seminativo, superficie 230 mq, reddito dominicale 

euro 0,53 – agrario euro 0,21; 

24 - …., qualità classe 3 – seminativo, superficie 70 mq, reddito dominicale 

euro 0,16 – agrario euro 0,07; 

25 - ….., qualità classe 1 – mandorleto, superficie 295 mq, reddito dominicale 

euro 2,06 – agrario euro 1,75; 

26 - ……, qualità classe 1 – semin. arb., superficie 144 mq, reddito domini-

cale euro 0,89 – agrario euro 0,33; 

27 - …., qualità classe 2 – mandorleto, superficie 1154 mq, reddito domini-

cale euro 4,47 – agrario euro 4,77; 

28 - …., qualità classe 2 – agrumeto, superficie 465 mq, reddito dominicale 

euro 16,45 – agrario euro 5,52; 

29 - …., qualità classe 2 – agrumeto, superficie 23 mq, reddito dominicale 

euro 0,81 – agrario euro 0,27; 

 

 
- COMUNE DI GIARDINI NAXOS 

Fabbricati siti in via Ischia s.n.c. identificati in catasto al foglio di mappa n° 4 con 

le seguenti particelle: 

1 - part. ….., Fabbricato, Piano T., cat. in corso di costruzione; 

2 - part. ….., Opificio, Piano T., cat. D/1, rendita € 44,00. 

Terreni siti in via Ischia s.n.c. identificati in catasto al foglio di mappa n° 4 con le 

seguenti particelle: 

1 - ……, qualità classe 2 – Agrumeto, superficie 278 mq, reddito dominicale 

euro 12,49 – agrario euro 4,16; 
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2 - ……, qualità classe 2 – Agrumeto, superficie 325 mq, reddito dominicale 

euro 14,60 – agrario euro 4,87; 

 

- COMUNE DI LETOJANNI 

Immobili siti in Contrada Sillemi s.n.c. facenti parte del fabbricato identificato 

in catasto al foglio di mappa n° 13: 

1  - Appartamento di tipo civile s. n., Piano S. 1, part. ….., sub. 4, graffato 

sub. 18 e 21 part. ….., cat. A/2, classe 8, consistenza 3 vani, superficie 

catastale mq 45, rendita euro 154,94; 

 

Terreni identificati con le seguenti particelle: 

2 - ……, qualità classe 1 – vigneto, superficie 262 mq, reddito dominicale 

euro 3,04 – agrario euro 1,01; 

3 - ……, qualità classe 1 – vigneto, superficie 2 mq, reddito dominicale euro 

0,02 – agrario euro 0,01; 

4 - ……, qualità classe / – incolto ster., superficie 42 mq, reddito dominicale 

euro / – agrario euro /; 

5 - ….., qualità classe 3 – seminativo arbor., superficie 479 mq, reddito do-

minicale euro 1,48 – agrario € 0,74; 

6 - ……., qualità classe 3 – seminativo arbor., superficie 156 mq, reddito 

dominicale euro 0,48 – agrario € 0,24; 

7 - ……, qualità classe 3 – seminativo arbor., superficie 193 mq, reddito 

dominicale euro 0,60 – agrario € 0,30; 

8 - ….., qualità classe 3 – seminativo arbor., superficie 490 mq, reddito do-

minicale euro 1,52 – agrario € 0,76; 

9 - ……, qualità classe 1 – seminativo arbor., superficie 1148 mq, reddito 

dominicale euro 4,45 – agrario € 2,37; 

10 - ……, qualità classe 1 – seminativo arbor., superficie 41 mq, reddito do-

minicale euro 0,16 – agrario € 0,08; 

11 - ……, qualità classe 1 – seminativo arbor., superficie 7 mq, reddito do-

minicale euro 0,03 – agrario € 0,01; 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
A

LV
A

T
O

R
E

 M
A

S
S

IM
O

 S
A

N
T

I T
R

IM
A

R
C

H
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 9
34

3e
9



Salvatore Massimo TRIMARCHI - architetto 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO – TRIBUNALE di MESSINA esecuzione immobiliare n. 167/2019 7 

 

12 - ……, qualità classe 1 – seminativo arbor., superficie 8 mq, reddito do-

minicale euro 0,03 – agrario € 0,02; 

13 - ….., qualità classe 1 – seminativo arbor., superficie 125 mq, reddito do-

minicale euro 0,48 – agrario € 0,26; 

14 - ….., qualità classe 2 – mandorleto, superficie 370 mq, reddito dominicale 

euro 1,53 – agrario € 1,53; 

15  - ….., qualità classe 3 – seminativo arbor., superficie 190 mq, reddito 

dominicale euro 0,59 – agrario € 0,29; 

16 - ….., qualità classe 3 – seminativo arbor., superficie 205 mq, reddito do-

minicale euro 0,64 – agrario € 0,32; 

17 - ….., qualità classe 1 – seminativo arbor., superficie 335 mq, reddito do-

minicale euro 1,30 – agrario € 0,69; 

 
 

- COMUNE DI ROCCALUMERA 

Immobili identificati in catasto al foglio di mappa n° 12 

18 – Area su cui sorge Appartamento di tipo civile s. n., piani T - 1 - 2 - 3, 

in catasto fabbricati: particella ….., cat. A/2, classe 4, consistenza 2 vani, 

sup. catastale mq 33, rendita euro 75,40; 

19 - Terreno sito in via Lungomare – C. Colombo, Piano T., in catasto fabbri-

cati: particella …., sub. 18, cat. Area Urbana, consistenza mq. 15; 

20 - Terreno sito in via Lungomare – C. Colombo, Piano T., in catasto fabbri-

cati: particella …., sub. 30, cat. Area Urbana, consistenza mq. 167; 

21 - Terreno sito in via Giovanni Caminiti, Piano T., in catasto fabbricati: par-

ticella ……, sub. 12, cat. Area Urbana, consistenza mq. 190. 

 
Immobili identificati in catasto al foglio di mappa n° 8 

 
22 - Terreno sito in via Casazza, Piano T., in catasto fabbricati: particella 

…., cat. Area Urbana, consistenza mq. 17; 

23 - Terreno sito in via Case Escal s.n., in catasto terreni: particella ….., 
qualità classe / – incolto ster., superficie 10 mq, reddito dominicale euro / 

– agrario euro /; 
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In catasto le unità immobiliari sono rappresentate graficamente dalle plani-

metrie allegate in copia nella documentazione catastale (Vedi all’allegati 2 e 2A - 

visure e planimetrie catastali). 

 

5 – Provenienza 

Per quanto riguarda provenienza ed elenco delle iscrizioni e trascrizioni pre-

giudizievoli si fa riferimento alla certificazione notarile in atti. 

 

6 – Descrizione dei beni e calcolo superficie commerciale 

Svolti gli opportuni accertamenti sui luoghi, esaminati gli elementi acqui-

siti, il materiale ricercato e fornito, svolte le indagini di mercato, il sottoscritto rias-

sume il proprio lavoro procedendo a una descrizione dei beni con individuazione 

degli stessi e con riferimento alle loro caratteristiche tipologiche, stato dei luoghi 

e consistenza (vedi allegato 2 - documentazione catastale e allegato 4 – docu-

mentazione fotografica).  

Preliminarmente alla stima viene determinata la superficie commerciale, che 

per i fabbricati è calcolata, considerando la somma dell’intera superficie al lordo di 

murature e tramezzi, ragguagliando terrazzini e balconi alla superficie commerciale 

con un coefficiente pari allo 0,25 rispetto al valore della superficie abitabile, mentre, 

per quanto riguarda i terreni, viene presa in considerazione la superficie catastale 

ricavata dai certificati acquisiti. Quindi avremo: 

 

COMUNE DI GAGGI (ME) 

Fabbricato sito in via Salita Cavallaro s.n.c. identificato in catasto al foglio di 

mappa n° 7 con la particella n° ….. 

Si compone di due corpi di fabbrica in aderenza con strutture in cemento 

armato, aventi destinazione residenziale, costituiti di piano cantinato, quattro eleva-

zioni fuori terra e sottotetti, serviti da propri vani scale e ascensori, (vedi foto n° 1, 

2, 3 e 4, allegato 4 – documentazione fotografica), edificati a seguito del rilascio 

della Concessione Edilizia n° ……. del ……….. Successivamente è stata rilasciata 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
A

LV
A

T
O

R
E

 M
A

S
S

IM
O

 S
A

N
T

I T
R

IM
A

R
C

H
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 9
34

3e
9



Salvatore Massimo TRIMARCHI - architetto 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO – TRIBUNALE di MESSINA esecuzione immobiliare n. 167/2019 9 

 

la Concessione edilizia per opere di variante n° … del ……………... Infine, il Co-

mune di Gaggi, ha rilasciato il certificato di agibilità n° … del ……… (vedi allegato 3 

– documentazione urbanistica).  

Detti corpi di fabbrica, in buono stato di manutenzione, confinano a est con 

aree di pertinenza destinate a parcheggi, camminamenti, spazi di accesso e isola-

mento, a cui si accede tramite strada privata, delimitata da un cancello, che si di-

parte dalla via Salita Cavallaro; a ovest, nord e sud con altre aree libere o di perti-

nenza. Gli immobili interessati alla causa in oggetto, consistono in unità residenziali 

e autorimesse distribuite tra piano interrato (garage) e i piani superiori, posti auto e 

terreni, come di seguito descritto: 

 

1 – Unità immobiliare ad uso ripostiglio, identificata col sub. 8 della particella 

…, posta al primo piano del corpo di fabbrica con accesso dall’androne sub. 44 e 

vano scale identificato col sub. 43. Di fatto è utilizzata come volume tecnico, essen-

dovi alloggiati gli impianti dell’ascensore, a servizio collettivo (vedi foto n° 5, allegato 

4 – documentazione fotografica). L’unità è rifinita con intonaco, punto luce per l’uso 

cui è destinata, ha altezza di ml 2,70 circa e una superficie utile pari a mq 2,40 circa. 

La superficie lorda commerciale è pari a mq 3,50. Trattandosi di locale di pertinenza 

dell’ascensore si ritiene che sia di natura condominiale e pertanto non si procede 

alla sua valutazione. 

 

2 – Unità immobiliare ad uso ripostiglio identificata col sub. 11 della parti-

cella ….., posta al secondo piano del corpo di fabbrica con accesso dall’androne 

sub. 44 e vano scale identificato col sub. 43. Consiste in una superficie non delimi-

tata dal vano scale del quale costituisce un ampliamento. L’ambiente che prende 

luce naturale diretta è rifinito con intonaco civile, pavimentato e tinteggiato come il 

vano scale, di cui fa parte, ha altezza di ml 2,70 e superficie utile di mq 2,40 circa 

(vedi foto n° 6, allegato 4 – documentazione fotografica). La superficie lorda com-

merciale è pari a mq 3,50. 

 

3 – Unità immobiliare ad uso residenziale, identificata col sub. 12 della part. 

….., posta al terzo piano del corpo di fabbrica con accesso dall’androne sub. 44 e 
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vano scale e ascensore identificato col sub. 43. È costituita da un ambiente princi-

pale destinato a ingresso soggiorno, disimpegno, cucina, due camere da letto e 

doppi servizi, il tutto ha una superficie utile di mq 95,00 circa, l’altezza netta è di ml 

2,70. Le pareti sono rifinite con intonaco di tipo civile, i pavimenti sono in ceramica, 

le porte interne sono in legno, gli infissi esterni in PVC con vetrocamera, i servizi 

igienici e l’angolo cottura sono rivestiti con piastrelle per un’altezza di ml 2,00 circa. 

Sono stati predisposti gli impianti elettrici e idrici sottotraccia ma mancano quadro 

elettrico, gli interruttori dei punti luce e le prese di corrente. Le superfici murarie e il 

soffitto non sono ancora tinteggiati. Un ampio balcone di mq 55,00 circa, pavimen-

tato, circonda l’immobile sui tre fronti liberi (vedi foto n° 7, 8, 9, 10, 11 e 12, allegato 

4 – documentazione fotografica). La superficie commerciale è pari a: 

                    Superficie lorda dell’unità immobiliare è pari a    mq  112,00 

                     Superficie del balcone pari a mq 55,00 x 0,25 =  mq  13.75 
 
                                  Superficie Commerciale                       mq 125,75 

 

4 – Unità immobiliare destinata a locale di sgombero, posta al piano sotto-

tetto, identificata col sub. 15 della particella …... Vi si accede direttamente da una 

scala di servizio in legno autoportante che si diparte dal terzo piano del vano scale 

del corpo di fabbrica identificato col sub. 43. L’immobile con copertura a tetto in 

legno lamellare è composto da tre ambienti (locali di sgombero) e da un servizio 

igienico. È rifinito con intonaco civile ed è ha superficie utile di mq 76,80 circa. Sono 

stati predisposti gli impianti elettrici e idrici sottotraccia ma mancano quadro elet-

trico, gli interruttori dei punti luce e le prese di corrente. Le superfici murarie non 

sono ancora tinteggiate (vedi foto n° 13, 14, 15, 16,17, 18 e 19, allegato 4 – docu-

mentazione fotografica). La superficie commerciale è pari a: 

                Superficie lorda dell’unità immobiliare è pari a   mq    99,00 

                 Superficie del balcone pari a mq 55,00 x 0,25 = mq   19,00 

                               Superficie Commerciale                      mq 118,00 

 

5 – Unità immobiliare destinata a garage, identificata col sub. 19 della parti-

cella …., sita al piano interrato del fabbricato e con accesso diretto dall’androne 

identificato col sub. 44 (vedi foto n° 20 e 21, allegato 4 – documentazione fotogra-
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fica). Nell’immobile, al momento del sopralluogo, sono poste alcune lavatrici utiliz-

zate da terzi. Ha altezza netta di ml 2,60 circa e una superficie utile di mq 25,00 

circa, è rifinita con pavimenti e intonaco civile e sono presenti i normali punti luce e 

prese di corrente in modo proporzionato alla necessità dell’ambiente. Le pareti non 

sono ancora tinteggiate. Non è presente la parete che delimita l’intercapedine come 

da piante catastali allegate, che dovrà essere realizzata prima di eventuali atti di 

vendita ai fini della conformità urbanistica e catastale. La superficie è stata ricavata 

dalle planimetrie catastali, escludendo l’intercapedine che non è stata computata. 

Superficie commerciale mq   28,00. 

 

6 – Unità immobiliare destinata a garage, identificata col sub. 25 della parti-

cella ….., posta al piano interrato del fabbricato e con accesso diretto dall’androne 

identificato col sub. 44 (vedi foto n° 22 e 23, allegato 4 – documentazione fotogra-

fica). Ha altezza netta di ml 2,60 circa e una superficie utile di mq 14,50 circa, è 

rifinita con pavimenti e intonaco civile e sono presenti i normali punti luce e prese di 

corrente in modo proporzionato alla necessità dell’ambiente. Le pareti non sono an-

cora tinteggiate. Superficie commerciale mq  17,00 

 

7 – Unità immobiliare ad uso residenziale, identificata col sub. 29 della part. 

…., posta al primo piano del corpo di fabbrica con accesso diretto dall’androne sub. 

46 e dal vano scale e ascensore identificato col sub. 45. È costituita da un ambiente 

principale destinato a ingresso – soggiorno, disimpegno, cucina, due camere da 

letto e doppi servizi, il tutto ha una superficie utile di mq 95,00 circa, l’altezza netta 

misura ml 2,70. Le pareti sono rifinite con intonaco di tipo civile, i pavimenti sono in 

ceramica, le porte interne sono in legno, gli infissi esterni in PVC con vetrocamera, 

e i servizi igienici e l’angolo cottura sono rivestiti con piastrelle per un’altezza di ml 

2,00 circa. Sono stati predisposti gli impianti elettrici e idrici sottotraccia ma man-

cano quadro elettrico, gli interruttori dei punti luce e le prese di corrente. Le superfici 

murarie e il soffitto non sono ancora tinteggiati. Due balconi, di mq 15,00 e di mq 

15,50 circa, pavimentati, sono distribuiti sui lati est e ovest (vedi foto n° 24, 25, 26, 

27, 28, 29 e 30, allegato 4 – documentazione fotografica). La superficie commer-

ciale è pari a: 
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                Superficie lorda dell’unità immobiliare è pari a   mq  112,00 

                Superficie dei balconi pari a mq 33,50 x 0,25 =  mq     7.60 

                                  Superficie Commerciale                  mq 119,60 

 

8 – Unità immobiliare ad uso residenziale, identificata col sub. 30 della part. 

….., posta al primo piano del corpo di fabbrica con accesso diretto dall’androne sub. 

46 e dal vano scale e ascensore identificato col sub. 45. È costituita da un ambiente 

principale destinato a ingresso – soggiorno, disimpegno, cucina, due camere da 

letto e doppi servizi, il tutto ha una superficie utile di mq 94,00 circa, l’altezza netta 

misura ml 2,70. Le pareti sono rifinite con intonaco di tipo civile, i pavimenti sono in 

ceramica, le porte interne sono in legno, gli infissi esterni in PVC con vetrocamera, 

i servizi igienici e l’angolo cottura sono rivestiti con piastrelle per un’altezza di ml 

2,00 circa. Sono stati predisposti gli impianti elettrici e idrici sottotraccia ma man-

cano quadro elettrico, gli interruttori dei punti luce e le prese di corrente. Il soffitto e 

le superfici murarie non sono ancora tinteggiati. Un ampio balcone di mq 54,00 

circa, pavimentato, circonda l’immobile sui tre fronti liberi (vedi foto n° 31, 32, 33, 

34, 35, 36 e 37, allegato 4 – documentazione fotografica). La superficie commer-

ciale è pari a: 

              Superficie lorda dell’unità immobiliare è pari a   mq 109,00 

              Superficie dei balconi pari a mq 54,00 x 0,25 =  mq  13,50 

                                   Superficie Commerciale              mq 122,50 

 

9 – Unità immobiliare ad uso residenziale, identificata col sub. 33 della part. 

……., posta al terzo piano con accesso diretto dall’androne sub. 46 e dal vano scale 

e ascensore identificato col sub. 45. È costituita da un ambiente principale destinato 

a ingresso - soggiorno, disimpegno, cucina, due camere da letto circa e doppi ser-

vizi, il tutto ha una superficie utile di mq 96,00 circa, l’altezza netta misura ml 2,70. 

Le pareti sono rifinite con intonaco di tipo civile, i pavimenti sono in ceramica, le 

porte interne sono in legno, gli infissi esterni in PVC con vetrocamera, i servizi igie-

nici e l’angolo cottura sono rivestiti con piastrelle per un’altezza di ml 2,00 circa. 

Sono stati predisposti gli impianti elettrici e idrici sottotraccia ma mancano quadro 

elettrico, gli interruttori dei punti luce e le prese di corrente. Il soffitto e le superfici 
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murarie non sono tinteggiati. Due balconi, di mq 15,00 e di mq 14,50 circa, pavi-

mentati, sono distribuiti sui lati est e ovest (vedi foto n° 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44 e 

45, allegato 4 – documentazione fotografica). La superficie commerciale è pari a: 

                          Superficie lorda dell’unità immobiliare è pari a mq 112,00 

                          Superficie dei balconi pari a mq 29,50 x 0,25 = mq   7.35 

                                           Superficie Commerciale                mq 119,35 

 

10 – Unità immobiliare ad uso residenziale, identificata col sub. 34 della part. 

….., distribuita ai piani terzo e quarto sottotetto del corpo di fabbrica con accesso 

diretto dall’androne sub. 46 e dal vano scale e ascensore identificato col sub. 45. Al 

piano terzo è costituita da ingresso, dove si trova anche la scala in ferro che porta 

al sottotetto (locali di sgombero), disimpegno, la cucina, una camera, e wc, il tutto 

ha superficie utile di mq 43,50 circa, l’altezza netta misura ml 2,70. Il soggiorno 

ingresso, riportato nella planimetria catastale è stato suddiviso in due ambienti con 

una parete in cartongesso separando la zona cucina. Il soffitto e le pareti sono rifiniti 

con intonaco di tipo civile, i pavimenti sono in ceramica, le porte interne sono in 

legno, gli infissi esterni in PVC con vetrocamera, il servizio igienico e l’angolo cottura 

sono rivestiti con piastrelle per un’altezza di ml 2,00 circa.  

Al piano quarto si trova un ampio ambiente destinato a locale di sgombero e 

un sevizio igienico, il tutto ha una superficie utile di mq 36,50 circa. Il soffitto è rea-

lizzato in legno lamellare, le pareti sono rifinite con intonaco di tipo civile, i pavimenti 

sono in ceramica, le porte interne sono in legno tamburato e gli infissi esterni in PVC 

con vetrocamera, il servizi igienico è rivestito con piastrelle per un’altezza di ml 2,00 

circa. 

In tutta l’unità immobiliare (piano terzo e quarto) sono stati predisposti gli im-

pianti elettrici e idrici sottotraccia ma mancano quadro elettrico, gli interruttori dei 

punti luce e le prese di corrente. Le superfici murarie e il soffitto del piano terzo non 

sono ancora tinteggiati. La scala di collegamento tra i piani non è ultimata e man-

cano le porte del disimpegno e della cucina. Sia al terzo che al quarto ci sono balconi 

e terrazzino pavimentati, rispettivamente di mq 30,50 e di mq 47,00 circa. 

La superficie utile misura in totale mq 80,00 circa (vedi foto n° 46, 47, 48, 49, 

50, 51, 52 e 53, allegato 4 – documentazione fotografica). La superficie commer-

ciale è pari a: 
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    Piano terzo: Superficie lorda             mq   52,00 

   Superficie balcone mq 30,50 x 0,25 = mq   7,50 

                Superficie Commerciale         mq 59,50 

 
   Piano quarto (locale di sgombero): Superficie lorda                mq  48,00 

                                       Superficie balcone mq 47,00 x 0,25 = mq  11,70 

                                                   Superficie Commerciale         mq  59,70 

 

11 – Unità immobiliare posta al piano sottotetto del fabbricato (locale di sgom-

bero), identificata col sub. 36 della particella …... Vi si accede direttamente da una 

scala di servizio in legno autoportante che si diparte dal vano scale terzo piano 

identificato col sub. 45. L’immobile con copertura a tetto in legno lamellare è com-

posto da tre ambienti e da un servizio igienico. È rifinito con intonaco civile ed è ha 

superficie utile di mq. 76,80 circa. Sono stati predisposti gli impianti elettrici e idrici 

sottotraccia ma mancano quadro elettrico, gli interruttori dei punti luce e le prese di 

corrente. Le superfici murarie non sono ancora tinteggiate (vedi foto n° 54, 55, 56, 

57, 58, 59 e 60, allegato 4 – documentazione fotografica). La superficie commer-

ciale è pari a: 

                         Superficie lorda dell’unità immobiliare è pari a   mq  99,00 

                        Superficie del balcone pari a mq 53,00 x 0,25 =  mq 13,00 
 
                                          Superficie Commerciale                 mq 112,00 

 

12 – Unità immobiliare destinata a garage, identificata col sub. 38 della par-

ticella ….., posta al piano interrato del fabbricato e con accesso diretto dall’androne 

identificato col sub. 46 (vedi foto n° 61 e 62, allegato 4 – documentazione fotogra-

fica). L’unità immobiliare ha altezza netta di ml 2,60 circa e una superficie utile di 

mq 50,50 circa, è rifinita con pavimenti e intonaco civile e sono presenti i normali 

punti luce e prese di corrente proporzionati alla necessità dell’ambiente, le pareti 

non sono tinteggiate e non è presente una parete che delimita l’intercapedine sul 

lato ovest come da pianta catastale allegata, che dovrà essere realizzata prima di 

eventuali atti di vendita ai fini della conformità urbanistica e catastale. La superficie 

è stata ricavata dalla planimetria catastale escludendo l’intercapedine che non è 

stata computata. Superficie commerciale mq  54,00. 
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13 – Unità immobiliare destinata a garage, identificata col sub. 40 della par-

ticella ……, posta al piano interrato del fabbricato e con accesso diretto dall’an-

drone identificato col sub. 46 (vedi foto n° 63 e 64, allegato 4 – documentazione 

fotografica). L’unità immobiliare ha altezza netta di ml 2,60 circa e superficie utile di 

mq 48,00 circa, è rifinita con pavimenti e intonaco civile e sono presenti i normali 

punti luce e prese di corrente in modo proporzionato alla necessità dell’ambiente, le 

pareti non sono ancora tinteggiate. Non è presente la superficie muraria che delimita 

l’intercapedine come da pianta catastale allegata, che dovrà essere realizzata prima 

di eventuali atti di vendita ai fini della conformità urbanistica e catastale. La superfi-

cie è stata ricavata dalla planimetria catastale escludendo l’intercapedine che non 

è stata computata. Superficie commerciale mq  51,50. 

 

14 – Unità immobiliare con destinazione di parcheggio auto scoperto, identi-

ficata col sub. 47 della particella ….., posta nell’area destinata a parcheggio pro-

spiciente il fabbricato, allo stato attuale la superficie è stata ricavata dalla documen-

tazione catastale in quanto sui luoghi non è definita (vedi foto n° 65 e 66, allegato 4 

– documentazione fotografica). Superficie commerciale mq  20,00. 

 

15 – Unità immobiliare con destinazione di parcheggio auto scoperto, identi-

ficata col sub. 48 della particella ….., posta nell’area destinata a parcheggio pro-

spiciente il fabbricato, allo stato attuale, la superficie è stata ricavata dalla documen-

tazione catastale in quanto sui luoghi non è definita (vedi foto n° 65 e 66, allegato 4 

– documentazione fotografica). Superficie commerciale mq  23,00. 

 

16 – Terreno libero censito al catasto fabbricati come area urbana, identifi-

cato col sub. 49 della particella …... Ha una superficie di mq 122 e rilevanza au-

tonoma non risultando pertinenza di alcuna unità. È posto a sud dell’edificio al quale 

non è adiacente, ed è limitrofo ad altra area privata identificata col subalterno 2 

attraverso cui si accede. L’accesso, sia carrabile che pedonale, è condizionato dalla 

presenza di un cancello in ferro atto a chiudere la proprietà privata contigua (il sub. 

2) non fisicamente delimitata. Al momento del sopralluogo, l’area in terra battuta e 

caratterizzata da una recinzione in legno, non era occupata e non risultano vincoli 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
A

LV
A

T
O

R
E

 M
A

S
S

IM
O

 S
A

N
T

I T
R

IM
A

R
C

H
I E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 9
34

3e
9



Salvatore Massimo TRIMARCHI - architetto 

 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO – TRIBUNALE di MESSINA esecuzione immobiliare n. 167/2019 16 

 

in merito (vedi foto n° 67 e 68, allegato 4 – documentazione fotografica), ma non è 

stato possibile accedere in quanto il …………… non era in possesso delle chiavi 

del cancello e il rilievo fotografico è stato eseguito dall’esterno. Per quanto sopra: 

Superficie commerciale mq 122,00. 

 

17 – Terreno libero censito al catasto fabbricati come categoria “in corso di 

definizione”, identificato col sub. 52 della particella ….., posto a nord - est dell’edi-

ficio, con superficie di mq 735 circa ricavata con calcolo grafico dall’elaborato plani-

metrico, ha rilevanza autonoma non risultando pertinenza di alcuna unità. Non è 

adiacente al fabbricato e delimita a nord - ovest con strada pubblica dalla quale si 

può avere accesso, a sud - est con area privata identificata col subalterno 28 della 

particella …… e con terreno libero part. ….., oggetto della presente relazione, da 

dove si può avere accesso. Non sembra in uso, all’interno ci sono qualche albero di 

ulivo e qualche altra essenza, è acclive e non terrazzato, non recintato e in cattive 

condizioni colturali (vedi foto n° 69 e 70, allegato 4 – documentazione fotografica). 

Per quanto sopra: Superficie commerciale mq  735,00. 

 

Fabbricato sito in via Salita Cavallaro s.n.c. identificato in catasto al foglio di 

mappa n° 7 con la particella n° ….. 

Detto fabbricato ad uso residenziale è costituito di piano interrato, tre eleva-

zioni fuori terra e sottotetto, (vedi foto n° 71, allegato 4 – documentazione fotogra-

fica), è stato edificato a seguito del rilascio della Concessione Edilizia n° … del 

………….. Ad oggi è munito del certificato di agibilità n° …. del …………… rilasciato 

dal Comune di Gaggi (vedi allegato 3 – documentazione urbanistica). 

 Gli immobili, interessati alla causa in oggetto, consistono in una superficie di 

terreno libero e in due posti auto, come di seguito descritto: 

18 – Unità immobiliare con destinazione di parcheggio auto scoperto, identi-

ficata col sub. 14 della particella ……, posta nell’area destinata a parcheggio pro-

spiciente il fabbricato suddetto, allo stato attuale la superficie è stata ricavata dalla 

documentazione catastale in quanto sui luoghi non è definita (vedi foto n° 72 e 73, 

allegato 4 – documentazione fotografica). Superficie commerciale mq 13,00. 
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19 – Unità immobiliare con destinazione di parcheggio auto scoperto, identi-

ficato col sub. 15 della particella ……, posta nell’area destinata a parcheggio pro-

spiciente il fabbricato, allo stato attuale la superficie è stata ricavata dalla documen-

tazione catastale in quanto sui luoghi non è definita (vedi foto n° 72 e 74, allegato 4 

– documentazione fotografica). Superficie commerciale mq  18,00. 

 

20 – Terreno libero (area urbana) della consistenza di mq 89,00 censito al 

catasto dei fabbricati col sub. 17 della particella ……, ha rilevanza autonoma non 

risultando pertinenza di alcuna unità ed è posto a est dell’edificio al quale non è 

adiacente. Nella C. E. n° …. del ………….. è indicata come area destinata a par-

cheggio. L’accesso, sia carrabile che pedonale è consentito attraverso altra area 

destinata a parcheggio (vedi foto n° 71, allegato 4 – documentazione fotografica). 

Per quanto sopra: Superficie commerciale mq  89,00. 

 

21 – fabbricato ad uso residenziale identificato in catasto al foglio di 

mappa n° 7 con la particella n° ….. costituito di piano interrato, 1 elevazione fuori 

terra e sottotetto, collegati da vano scale (vedi foto n° 75, 76, 77, 78, allegato 4 – 

documentazione fotografica), ad oggi sono state realizzate solo le strutture in ce-

mento armato edificate a seguito del rilascio della Concessione Edilizia n° …. del 

…………. (vedi allegato 3 – documentazione urbanistica). 

Nel progetto autorizzato si articola, in sintesi, come segue: 

Piano interrato, contornato, su tre lati, da un intercapedine di isolamento di 

0,70 ml e la cui altezza è di 2,70 ml, costituito da un ampio ambiente destinato 

a magazzino e deposito attrezzi di mq 34,45 circa, disimpegno e servizio 

igienico di mq 3,60 circa.  

Piano Terra, la cui altezza netta misura 2,70 ml, costituito da sog-

giorno/pranzo, disimpegno di mq 15,20 circa, camera da letto di mq 14,95 

circa e servizio igienico di mq 3,50 circa; 

Sottotetto, costituito da un ampio ambiente di mq 50,00 circa non abitale e 

con altezza media di ml 1,65 circa. 
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In totale la superficie utile, escluso il sottotetto non abitabile, è di mq 

76,50 circa.  Totale Superficie Commerciale piani terra e primo mq 90,00. 

 

22 - Terreni liberi, identificati con le particelle n° ….. e ……, uno attorno 

all’edificio suddetto (punto 21) e uno adiacente, in parte, al primo, con superfici ca-

tastali di mq 144 e mq 1154, possono avere accesso sia a sud dalla strada privata 

che si diparte da via Salita Cavallaro sia lato nord da via pubblica, e per essi si 

giunge al fabbricato. 

Non sono coltivati, all’interno ci sono qualche albero di ulivo e qualche altra 

essenza, e solo in prossimità della casa sono sistemati e terrazzati, non recintati e 

in cattive condizioni colturali (vedi foto n° 88, 89, allegato 4 – documentazione foto-

grafica). Urbanisticamente, la cubatura disponibile è stata utilizzata per la realizza-

zione del fabbricato identificato con la particella catastale ….. Per quanto sopra: 

Totale Superficie commerciale mq  1.298,00. 

 

23 – Terreno (area urbana) avente una superficie catastale di mq 19,00 circa 

posto a est dell’edificio identificato, censito al catasto fabbricati col sub. 17 della 

particella catastale …... Si tratta di una superficie posta in prossimità dell’ingresso 

all’area di pertinenza di un condominio al quale si accede dalla via Salita Cavallaro 

e per una strada privata che si diparte da questa. L’area è recintata con rete metal-

lica e con una porta in ferro e in essa trova posto un deposito di GPL interrato a 

servizio del fabbricato suddetto giusto contratto privato stipulato con la “…………”, 

come dichiarato dal sig. ……….. presente al sopralluogo. Non è adiacente al fab-

bricato e delimita con aree libere (vedi foto n° 79, 80, 81 e 82, allegato 4 – docu-

mentazione fotografica). 

 Per quanto sopra: superficie commerciale mq 19,00.  Essendo occupato in 

modo permanente a servizio del fabbricato part. ……, non ha un valore di riferi-

mento sul mercato pertanto non si procede ad alcuna valutazione. 

 

24 - relitti di area libera ricadenti in zona “C1” del vigente P. di F., utilizzati ai 

fini edificatori per la realizzazione del fabbricato identificato con la particella ……, in 

atto incolti e in stato di abbandono, identificati con le particelle catastali …… di mq 

230,00 - ……. di mq 70,00 - …… di mq. 295,00 - (vedi foto n° 83, 84, 85, 86, allegato 
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4 – documentazione fotografica). Per quanto sopra: Totale Superficie commerciale 

mq  595,00. 

 

25 – terreni incolti e abbandonati ricadenti in zona “E” agricola del vigente P. 

di F., identificati con le particelle catastali …… di mq 465,00 e …… di mq 23,00 

ubicati lungo la via Salita Cavallaro in prossimità dell’ingresso, carrabile e pedonale, 

alla proprietà privata del fabbricato identificato con la particella catastale ……. (vedi 

foto n° 90, 91, allegato 4 – documentazione fotografica). Per quanto sopra: Totale 

Superficie commerciale mq  488,00. 

 

COMUNE DI GIARDINI NAXOS (ME) 

1 – il fabbricato sito in via Ischia s.n.c. e identificato in catasto al foglio di 

mappa n° 4 con la part. ……. è una palestra con struttura in cemento armato, ricade 

in zona urbanistica di espansione “C2” ed è stata edificata dalla …………., a scom-

puto di oneri concessori, a seguito di stipula di apposita convenzione il Comune di 

Giardini Naxos e le società ………… e ……….. in data ………….. e registrata al n° 

…… del Repertorio e rilascio della Concessione Edilizia n° ……. del ……….. (vedi 

allegato 3 – documentazione urbanistica). 

Detto fabbricato si compone di un ampio ambiente, non ancora rifinito, con 

altezza netta di ml 8,50 e superficie interna di ml 30,00 x ml 15,95 circa (vedi foto 

n° 1a, 4a, 5a, 6a, allegato 4 – documentazione fotografica), dove secondo il progetto 

approvato vi saranno allocati l’area gioco e relativi servizi. La consistenza dell’im-

mobile in oggetto risulta accertata anche nel ricorso R. G. ………… promosso dal 

Comune di Giardini Naxos contro ………….. e ……………...  

 

2 - I terreni siti in via Ischia s.n.c. e identificati in catasto al foglio di mappa 

n° 4 con le part. …………… che ricadono in zona omogenea C2 (espansione ur-

bana), come risulta dal certificato di destinazione urbanistica prot. ……….. del 

………….. (vedi documentazione urbanistica - allegato 3) di fatto, sono aree conti-

gue e asservite alla palestra, sono state oggetto di intervento di lottizzazione e con-

sistono in strada pubblica (particella ……..) e parcheggio pubblico (part. ……..). 

Detti terreni sono stati ceduti al comune giusta convenzione di lottizzazione Rep. 
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….. del ……….., stipulata tra il comune e la società ……… e a seguito della con-

cessione edilizia n° ……. del ……….., (vedi foto n° 1a, 2a, 3°, allegato 4 – docu-

mentazione fotografica).  

 

3 – il piccolo fabbricato identificato con la particella Part. ……... – è un immo-

bile con diritto di proprietà per l’area, adibito a cabina elettrica dell’Enel distribuzione 

s.p.a., esternamente l’altezza è pari a ml 2,30 e le dimensioni, in pianta, misurano 

ml 4,00 x ml 2,50 circa, è rifinito con intonaci colorati idrorepellenti ed è in buono 

stato di manutenzione, vedi foto n° 1a, 7a, allegato 4 – documentazione fotografica).  

Considerata la situazione descritta relativamente agli immobili suddetti, 

a giudizio del sottoscritto, non è il caso procedere ad alcuna valutazione. 

 

COMUNE DI LETOJANNI (ME) 

1 – Unità immobiliare ad uso residenziale, facente parte di un complesso 

edilizio denominato “…………..” sito in contrada Sillemi, vedi foto n° 1b, allegato 4 

– documentazione fotografica) identificata al foglio di mappa n° 13 col sub. 4 della 

part. ……, e sub. 18 - 21 della part. ……, ubicata al piano primo – sotto strada del 

corpo di fabbrica “B” e composta da soggiorno/pranzo con angolo cottura, piccolo 

disimpegno, altra camera e servizio igienico. All’unità sono annessi due cortili. Il 

tutto confina con terreno condominiale da cui si ha accesso, altri immobili, e muro 

di contenimento. 

Detta unità risulta venduta ai signori …………………………. e 

……………………. giusto atto di compravendita del ……….. presso notaio ……. ….. 

…………., repertorio n° …….., raccolta n° ……… (vedi allegato n° 5). In catasto 

ancora in ditta a ………… per mancato aggiornamento in conseguenza del citato 

atto di compravendita e della domanda di voltura ………. del ………... Considerato 

ciò, il sottoscritto relativamente a detto immobile non procede ad alcuna va-

lutazione. 

 

2 - I terreni siti in C.da Sillemi, identificati con le particelle catastali …. di mq 

370,00 - ….. di mq 190,00 - …… di mq 205,00 - ……. di mq 335,00 - ……. di mq 
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262,00 - ……. di mq 2,00 - ……. di mq 42,00 - ……. di mq 479,00 - ……. di mq 

156,00 - …… di mq 193,00 - …… di mq 490,00 - …… di mq 1148,00 - …… di mq 

41,00 - …… di mq 7,00 - ……. di mq 8,00 e ……. di mq 125,00 - ricadono in zona 

omogenea “C” (espansione urbana), del vigente Piano di Fabbricazione come ri-

sulta dal certificato di destinazione urbanistica prot. ….. del ……… rilasciato dal 

Comune di Letojanni (vedi allegato 3 - documentazione urbanistica), sono stati og-

getto di un intervento di lottizzazione con convenzione stipulata il ……….. Rep. N° 

………. Racc. …….. presso notaio ……………………………... Detta lottizzazione 

risulta completata con la cessione delle aree al Comune. 

Inoltre detti terreni, ricadono: nel P.A.I., piano stralcio di bacino per l’assetto 

idrogeologico (carta della pericolosità e del rischi geomorfologico e carta dei disse-

sti); nel Piano Paesistico ambito 9 Provincia di Messina (aree con livello di tutela 1 

e soggette a recupero art. 20 NDA); nella fascia di rispetto dell’autostrada (particelle 

……………………………………………………………). 

In particolare, le particelle ………………, sono due porzioni di terreno desti-

nate a parcheggio poste al limite dalla strada di lottizzazione e gravate dal diritto di 

uso perpetuo a favore del condominio per come si è avuta conoscenza esaminando 

l’atto di acquisto del …………………… già citato, pertanto non si procede alla 

loro valutazione. 

I restanti terreni sono in stato di abbandono, non recintati e in cattive condi-

zioni colturali, all’interno si trovano alberature e vegetazione autoctona con diverse 

essenze e sterpaglie (vedi foto n° 1b, 2b, 3b, 4b, 5b, 6b, 7b, allegato 4 – documen-

tazione fotografica). Per quanto sopra: Totale Superficie commerciale mq  3.772,00. 

 

 

COMUNE DI ROCCALUMERA (ME) 

1 – Area su cui è costruita porzione di un appartamento identificato con la 

particella …… del foglio di mappa n° 12, sita in via lungomare – C. Colombo (vedi 

foto n° 1c, 2c, allegato 4 – documentazione fotografica). 

Si tratta della proprietà di parte dell’area su cui sorge l’immobile suddetto, 

precisamente, un edificio per civile abitazione di recente costruzione. L’intero immo-
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bile ha superficie di impianto di mq 39,00 dei quali 10,00 mq sono quelli della parti-

cella …… (vedi allegato 2A - documentazione catastale). Per quanto sopra la su-

perficie commerciale è di mq 10,00.  

 

2 – aree urbane site in via Lungomare – C. Colombo n° ……., identificate in 

catasto al foglio 12, particella ….. con il subalterno sub. 18 della consistenza di mq 

15,00 e con il subalterno 30 della consistenza di mq 167 (vedi foto n° 3c, 4c, 5c, 

allegato 4 – documentazione fotografica). 

Detti immobili rappresentano due aree di corte a servizio di più unità immo-

biliari di diversa consistenza e tipo facenti parte dell’identica particella, per come si 

evince dall’elaborato planimetrico redatto il data ………….. in occasione della cata-

stazione degli immobili (vedi allegato 2a - documentazione catastale). Si ritiene che 

tali aree non possano essere alienate in maniera singola trattandosi di pertinenza, 

pertanto non si procede alla loro valutazione. 

 

  3 – area urbana sita in via Giovanni Caminiti identificata al foglio 12, parti-

cella ……. sub. 12 della consistenza di mq 190,00 (vedi allegato 2/A – documenta-

zione catastale).  

Detto immobile è oggi l’area su cui sorge il fabbricato identificato dai subal-

terni da 1 a 10 pertanto, tale subalterno, è da considerarsi un doppione non più 

individuabile, pertanto non si procede alla sua valutazione. 

 

4 – Terreni siti in via Casazza - Case Escal identificati in catasto al foglio di 

mappa n° 8 con la particella ……, area urbana di 17,00 mq, e con la particella …… 

con superficie di 10,00 mq. 

Dette particelle, allo stato attuale, identificano l’area d’ingresso al complesso 

immobiliare ricadente nella particella …… e in particolare nei subalterni 1 e 19 per 

come può evincersi facilmente dal confronto tra le planimetrie catastali di dette par-

ticelle e l’elaborato planimetrico datato …………. che si allega per il raffronto (vedi 

allegato 2/A - documentazione catastale e foto n° 6c, allegato 4 – documentazione 

fotografica), per tale motivo non si procede alla loro valutazione. 
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7 - Redazione della stima e formazione di lotti 

Avuta una conoscenza tecnica adeguata dei beni da stimare, dopo attento 

esame, ai fini della determinazione del probabile valore di mercato, viene utilizzato 

il metodo comparativo, che presuppone la comparazione del bene da stimare, 

facendo riferimento ai prezzi correnti del mercato immobiliare per immobili aventi 

analoghe destinazioni funzionali, tipologia costruttiva ed ubicazione, venduti o of-

ferti nel mercato considerando anche l’attuale situazione economica e finanziaria 

con forte stasi del mercato. 

Detti valori medi desunti da agenzie immobiliari nonché da informazioni di 

operatori del settore presenti sul territorio, vengono poi confrontati con quelli della 

banca dati dell’osservatorio del mercato immobiliare e dei valori agricoli medi per 

aree urbane dell’Agenzia delle Entrate, assunti come elemento di verifica della 

valutazione effettuata, tenuto conto anche degli aspetti soggettivi e oggettivi che 

possono influire sulla valutazione. Inoltre, considerata la composizione e la loca-

lizzazione di determinati immobili, si ritiene opportuno procedere alla formazione 

di alcuni lotti.  

 

Immobili siti a Gaggi (ME) 

Nella zona di espansione urbanistica ai margini del centro urbano, dove 

insistono gli immobili in oggetto, in base alle indagini di mercato sui correnti prezzi 

di vendita, concretizzati per immobili similari considerati in condizioni d’uso “nor-

male”, si sono potute riscontrare quotazioni immobiliari con valori espressi in €/mq 

(euro al metro quadrato) dalle quali si sono potuti dedurre i seguenti valori medi: 

appartamenti  € 770,00/mq; garage, € 300/mq; sottotetti (locali di sgombero) con 

possibilità di recupero abitativo € 450,00/mq; depositi – ripostigli, € 300,00/mq; 

Posto auto scoperto, € 50,00/mq; Fabbricato in corso di costruzione € 300,00/mq. 

I valori medi suddetti, relativamente agli appartamenti, ai garage e ai locali di 

sgombero avranno un abbattimento forfettario in quanto, gli immobili, per essere 

resi fruibili necessitano di interventi di completamento come specificato nel para-

grafo “descrizione degli immobili”. Per cui, effettuate le opportune comparazioni, il 

sottoscritto ritiene adeguato assumere per gli immobili in oggetto, i prezzi unitari 

di seguito specificati:  

-  Appartamenti € 770,00/mq – 15% = € 655,00 
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- Garage € 300,00/mq – 10% = € 270,00 

- Locali di sgombero € 450,00/mq – 10% = € 405,00 

- Depositi - ripostigli € 300,00/mq 

- Posto auto esterno € 50,00/mq 

- Fabbricato in corso di costruzione € 280,00/mq 

Terreni in zona “E” agricola 

E’ stata calcolata una media tra i dati ricavati dall’osservatorio dei valori agricoli 

della Provincia di Messina e quelli ricavati dalle indagini di mercato svolte sui cor-

renti prezzi di vendita, concretizzati per immobili similari.  

- Terreni agricoli €  3,50/mq 

 

Terreni in zona “C1” di espansione urbana  

Considerato che trattasi di terreni (part. ………………) con cubatura già sfrut-

tata in ambito di interventi di lottizzazione, vengono valutati alla stessa maniera 

dei terreni agricoli: 

- Terreni In zona C1 privi di cubatura  €  3,50/mq 

 

Aree urbane, vengono assegnati valori diversi tenendo conto delle considerazioni 

che seguono: 

- Aree che non hanno potenzialità edificatorie ma possono essere utilizzate 

come pertinenza di altre unità immobiliari in quanto adiacenti, € 50,00/mq; 

- Aree urbane che non hanno potenzialità edificatorie non adiacenti ad altre 

unità immobiliari e non utilizzate, si prevede un valore come terreno agri-

colo, € 3,50/mq.  

 

Immobili siti a Letojanni (ME) 

Per gli immobili ricadenti nel Comune di Letojanni, con le stesse modalità 

di cui sopra, si è proceduto ad una valutazione di aree libere ricadenti in zona “C” 

con cubatura già sfruttata dal punto di vista edificatorio e per i quali si è ritenuto di 

applicare un valore unitario come terreni agricoli: 

- Terreni agricoli € 2,00/mq 
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Immobili siti a Roccalumera (ME) 

Per gli immobili ricadenti nel Comune di Roccalumera (ME), si è proceduto 

sempre con le modalità già illustrate, all’individuazione del valore dell’area edifica-

bile sulla quale è stato edificato un fabbricato da parte di altre ditte, assegnando 

un valore unitario di € 250,00/mq. 

************************************* 

Con la presente stima, moltiplicando le superfici commerciali degli im-

mobili per il rispettivo prezzo unitario assunto, si ottengono i probabili valori 

di mercato di seguito riportati: 

 

Comune di Gaggi (ME) 

1 - Deposito identificato al fg. 7, sub. 8 della particella ….. 

Relativamente a detto immobile, non si è svolta alcuna valutazione, per 

i motivi espressi al paragrafo 5 - descrizione dei beni e calcolo superficie com-

merciale. 

 

2 - Deposito identificato al fg. 7, sub. 11 della particella …… 

Superficie commerciale mq 3,50 x €/mq 300,00 = € 1.050,00 

 

3 – Appartamento, identificato al fg. 7, sub. 12 della part. …… 

Superficie commerciale mq 125,75 x 655,00 €/mq = € 82.366,25 

 

4 – Deposito (locale di sgombero), fg. 7, sub. 15 della particella ……  

Superficie Commerciale mq 118,00 x 405,00 €/mq = € 47.790,00 

 

5 – garage, identificato al fg. 7, sub. 19 della particella ……  

Superficie commerciale mq 28,00 x 270,00 €/mq = € 7.560,00 
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6 – garage, identificato al fg. 7, sub. 25 della particella …… 

Superficie commerciale mq 17,00 x 270,00 €/mq = € 4.590,00 

  

7 – Appartamento, identificato al fg. 7, sub. 29 della part. …… 

Superficie commerciale mq 119,60 x 655,00 €/mq = € 78.338,00 

 

8 – Appartamento, identificato al fg. 7, sub. 30 della part. ….. 

Superficie commerciale mq 122,50 x 655,00 €/mq = € 80.237,50 

 

9 – Appartamento, identificato al fg. 7, sub. 33 della part. ….. 

Superficie commerciale mq 119,35 x 665,00 €/mq = € 78.174,25 

 

10 – Appartamento, identificato al fg. 7, sub. 34 della part. …….. 

Piano terzo: 

Superficie commerciale mq 59,50 x 655,00 €/mq. = € 38.972,50 

Piano quarto (locale di sgombero): 

Superficie commerciale mq 59,70 x 405,00 €/mq = € 24.178,50 

                                                                Totale     € 63.151,00 

 

11 – Deposito (locale di sgombero), fg. 7, sub. 36 della particella …… 

Superficie commerciale mq 112,00 x 405,00 €/mq = € 45.360,00 

 

12 – garage, identificato al fg. 7, sub. 38 della particella …..  

Superficie commerciale mq 54,00 x 270,00 €/mq = € 14.580,00 
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13 – garage, identificato al fg. 7, sub. 40 della particella ….. 

Superficie commerciale mq 51,50 x 270,00 €/mq = € 13.905,00 

 

14 – Posto auto scoperto, identificato al fg. 7, sub. 47 della particella ….. 

Superficie commerciale mq 20,00 x 50,00 €/mq = € 1.000,00 

 

15 – Posto auto scoperto, identificato al fg. 7, sub. 48 della particella  

Superficie commerciale mq 23,00 x 50,00 €/mq = € 1.150,00 

 

16 – Area urbana identificata al fg. 7, sub. 49 della particella …… 

Superficie commerciale mq 122,00 x 50,00 €/mq = € 6.100,00 

 

17 – Area urbana identificata al fg. 7, sub. 52 della particella …… 

Superficie commerciale mq 735,00 x 3,50 €/mq = € 2.572,50 

 

 18 – Posto Auto scoperto, identificato al fg. 7, sub. 14 della part. ……. 

Superficie commerciale mq 13,00 x 50,00 €/mq = € 650,00 

 

19 – Posto Auto scoperto, identificato al fg. 7, sub. 15 della part. ….. 

Superficie commerciale mq 18,00 x 50,00 €/mq = € 900,00 

 

20 – Area urbana censita al fg. 7, sub. 17 della part. ….. 

Superficie commerciale mq 89,00 x 30,00 €/mq = € 2.670,00 
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21 – 22 - Lotto n° 1 – costituiscono l’intero lotto il fabbricato sito in via Salita Ca-

vallaro s.n.c. identificato in catasto al foglio di mappa n° 7 con la particella n° 

…… e i terreni limitrofi identificati con le particelle n° ……….  

   

Fabbricato: Superficie commerciale mq 90,00 x €/mq 280,00 = € 25.200,00 

Terreni: Superficie commerciale mq 1.298,00 x €/mq 3,50 =       € 3.894,00 

                                                                                   Totale   € 29.094,00 

 

23 – Area urbana censita al catasto al fg. 7, col sub. 17 della part. …..  

Relativamente a detto immobile, non si è svolta alcuna valutazione, per 

i motivi espressi al paragrafo 6 - descrizione dei beni e calcolo superficie com-

merciale. 

 

24 - Lotto n° 2 – costituiscono l’intero lotto i terreni contigui identificati al fg. 7, con 

le particelle catastali …… di mq 230,00 - …… di mq 70,00 - …… di mq. 295,00 

Superficie commerciale mq 595,00 x 3,50 €/mq = € 2.082,50 

 

25 - Lotto n° 3 - costituiscono l’intero lotto i terreni contigui identificati al fg. 7, con 

le particelle catastali ……. di mq 465,00 e ….. di mq 23,00   

Superficie commerciale mq 488,00 x 3,50 €/mq = € 1.708,00 

 

Valore complessivo dei beni della ………………. in Comune di Gaggi è di € 
565.029,00 (in lettere euro cinquecentosessantacinquemilaventinove/00). 

 

Comune di Giardini Naxos (ME) 

1 – ………….. sita in via Ischia s.n.c. e identificata in catasto al foglio di 

mappa n° 4 con la part. ……; 
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2 - I terreni siti in via Ischia s.n.c. e identificati in catasto al foglio di mappa 

n° 4 con le part. ………..;  

3 – …………… identificata in catasto al foglio di mappa n° 4 con la particella 

Part. ………... 

Relativamente a detti immobili non si è svolta alcuna valutazione per i 

motivi di cui al paragrafo 6 - descrizione dei beni e calcolo superficie commer-

ciale. 

Comune di Letojanni (ME) 

1 - Appartamento, identificato al foglio di mappa n° 13 col sub. 4 della part. 

………, e sub. 18 - 21 della part. ……; 

Relativamente a detto immobile non si è svolta alcuna valutazione per i 

motivi espressi al paragrafo 6 - descrizione dei beni e calcolo superficie com-

merciale. 

 

2 - Lotto n° 1 - costituiscono intero lotto i terreni contigui identificati al foglio 

di mappa n° 13 con le particelle catastali …… di mq 370,00 - …… di mq 190,00 - 

…….. di mq 205,00 - ……. di mq 335,00 - …….. di mq 262,00 - …… di mq 2,00 - 

…….. di mq 42,00 - …… di mq 479,00 - ……. di mq 193,00 - ……. di mq 490,00 - 

…… di mq 1148,00 - …… di mq 41,00 - …… di mq 7,00 - …… di mq 8,00. 

Superficie commerciale mq 3.772,00 x 2,00 €/mq = € 7.544,00 

 

Valore complessivo dei beni del sig. ………………. in Comune di Letojanni è 

di € 7.544,00 (in lettere euro settemilacinquecentoquarantaquattro/00). 

 

Comune di Roccalumera (ME) 

1 – Area con sovrastante appartamento identificato con la particella …… del 

foglio di mappa n° 12, siti in via lungomare – C. Colombo; 

Superficie commerciale mq 10,00 x 250,00 €/mq = € 2.500,00 
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2 – aree urbane site in via Lungomare – C. Colombo n° ……., identificate in 

catasto al foglio 12, particella … sub. 18 e sub. 30; 

3 – area urbana sita in via Giovanni Caminiti identificata al foglio 12, particella 

……. sub. 12; 

4 – Terreni siti in via Casazza - Case Escal identificati in catasto al foglio di 

mappa n° 8 con le particelle ………………… 

 

Relativamente agli immobili 2, 3, 4, non si è svolta alcuna valutazione 

per i motivi espressi al paragrafo 5 - descrizione dei beni e calcolo superficie 

commerciale. 

 

Valore complessivo dei beni del ……………… in Comune di Roccalumera è di 

€ 2.500,00 (in lettere euro duemilacinquecento/00). 

 
***************** 

Con quanto sopra esposto il sottoscritto crede di avere bene e fedelmente 

adempiuto all’incarico affidatogli. Ringrazia la S.V.I. per la fiducia accordatagli e 

resta, comunque, a disposizione per quant’altro possa essere necessario. 

La bozza di questa relazione, come disposto nell’ordinanza di incarico, è 

stata inviata alle parti in data 18/02/2021; all’avv.to ……………….. mediante 

P.E.C., mentre alla ……………………. e al sig. ………………. mediante posta rac-

comandata A. R., assegnando termine di dieci giorni per l’invio di eventuali osser-

vazioni. Alla scadenza del termine assegnato nulla è pervenuto al sottoscritto. 

La presente relazione si compone dell’indice degli argomenti trattati, nu-

mero quindici pagine, oltre ai seguenti allegati: 

 
1 – Verbali di sopralluogo; 

2 e 2/A – Documentazione catastale; 

3 – documentazione urbanistica acquisita presso gli U.T.C.; 

4 – Documentazione fotografica; 
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5 – Copia atto di vendita appartamento in Comune di Letojanni (ME); 

6 – Attestati di prestazione energetica degli immobili per civile abitazione; 

7 – Copia relazione conforme alla direttiva del Garante per la protezione dei 

dati personali del 07/02/2008; 

8 – Dati da allegare all’ordinanza di vendita; 

9 – Nota onorario e spese. 

 

Santa Teresa di Riva, li 05/03/2021 

                                                                                                            Il  C.T.U. 

                                                                                               Arch. Salvatore M. Trimarchi 
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Ultima planimetria in atti

Data: 05/02/2021 - n. T91868 - Richiedente: Telematico

Data: 05/02/2021 - n. T91868 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Ultima planimetria in atti

Data: 05/02/2021 - n. T91868 - Richiedente: Telematico

Data: 05/02/2021 - n. T91868 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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TRIBUNALE DI MESSINA 
 
 

Seconda Sezione Civile 
Ufficio esecuzione immobiliare 

 
 
 

ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 167/2019 

Giudice Dott. Maffa Danilo 

 
 
 

ALLEGATO 3 

 
Documentazione urbanistica 

 

 
 
 
 
 

Parte ricorrente (creditore): Juliet s.p.a. 

                                             rappresentata dall’avv. Nicola Nastasi 
 

                                            

Controparte (debitore): Maya s.r.l. +1 

 

 

 
Immobili oggetto di causa siti a: 

Gaggi, Giardini Naxos, Letojanni e Roccalumera 

 

 

 

Santa Teresa di Riva, lì 05/03/2021 

 

 
 

 

C.T.U. - Arch. Trimarchi Salvatore Massimo 

 Via Pozzo Lazzaro n° 3 
98028 – Santa Teresa di Riva (ME) 

Tel: 3471921843 
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Documentazione Urbanistica Comune di Gaggi 
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A R E A  T E C N I C A  

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA 

N° 17  Del 09/12/2020 
 

                                                                        
  

 

IL RESPONSABILE 

Vista la domanda dell’Arch. Trimarchi Salvatore Massimo, in qualità di CTU del 
Tribunale di Messina, prot. n. 10012 dell’11/11/2020;   
Visto l’art. 30, comma 3, del D.P.R. n. 380 06/06/2001, come recepito con L.R. n. 16 del 
10/08/2016; 
Visti gli strumenti urbanistici comunali; 
Visti gli atti d’ufficio, 

C E R T I F I C A  

➢ Che le aree ubicate in questo Comune e distinte in catasto al foglio di mappa           

n. 7 particelle 785, 786, 816, 876, 877, 874, 862, 880 e 878, nel Programma di 

Fabbricazione (P. di F.), strumento urbanistico vigente, approvato con D.A. n. 

583 del 9/4/1987, hanno la seguente destinazione urbanistica: 

Foglio Particelle Zone Territoriali Omogenee 

7 
785 – 786 – 816  Zona “C1” – di espansione 

876 – 877 – 874 – 862 – 880 – 878  Zona “E” – agricola 

con le seguenti prescrizioni: 
 

Zona “C1” di espansione 

- Destinazione: zona di espansione urbana; 

- Prescrizioni particolari: parcheggio a norma di 

legge; 

- Densità edilizia fondiaria max: 2,00 mc/mq; 

- Distanze: a) min. tra i fabbricati m. 10,00; b) min. 

dai confini m. 5,00;  

- c) min. dal ciglio strada: a norma dell’art. 9 del 

D.M. 2/4/1968; 

- Altezza massima assoluta: m. 13,50; 

- Rapporto con il distacco fabbricati: 1/1; 

- Numero massimo dei piani fuori terra: 4; 

- Rapporto di copertura: 40%; 

- Dimensione lotto minimo: mq. 300; 

- Lunghezza massima del fronte m. 40,00; 

- Lunghezza minima del fronte m. 15,00. 

 
Zona “E” agricola 
- Densità edilizia fondiaria massima: mc/mq. 0,03; 
- Prescrizioni particolari: gli edifici al servizio 

dell’agricoltura sono concessi oltre i limiti di 

densità; 
- Distanza minima tra i fabbricati: m. 30; 
- Distanza minima dai confini: m. 15; 

- Distanza minima assoluta: m. 15; 
- Altezza massima assoluta: m. 8,00; 
- Rapporto con il distacco fabbricati: 1/3,5; 
- Numero massimo dei piani fuori terra: 2; 
- Rapporto di copertura: 1% per le abitazioni; 
- Dimensione lotto minimo: mq. 5.000; 

Si rilascia in carta libera ai fini e per gli usi consentiti dalla legge. 

 

IL RESPONSABILE DELL’AREA TECNICA 

(Arch.  Carlo Paglierani )  
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COMUNE DI GAGGI (ME)

Documentazione fotografica relativa agli immobili

siti nei corpi di fabbrica identificati con la particella 844

Androne sub. 44
vano scala sub. 43

Androne sub. 46
vano scala sub. 45
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UNITA' IMMOBILIARE

DESTINATA A GARAGE
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Sub 40UNITA' IMMOBILIARE

DESTINATA A GARAGE
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