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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO  

 
Ill.mo Sig. Giudice dell’Esecuzione Immobiliare Dott. Giuseppe Lo Presti del 
Tribunale di Barcellona P.G. – Ufficio Esecuzioni Immobiliari 

 
Introduzione 

Con ordinanza del 13 settembre 2018 la S.V.I. conferiva al sottoscritto Arch. Spoto 
Rosario Stefano, con studio tecnico in Milazzo via N. Puglisi 2 ed iscritto all’Ordine 
degli Architetti P.P.C. della provincia di Messina con matricola 1478, incarico di 
Consulente Tecnico d’Ufficio nella procedura esecutiva N. 80/2016 R.G.Es. 
promossa da  contro  

 ponendo i seguenti quesiti: 

1) L’esperto, letti gli atti e compiuti gli opportuni accertamenti: 

A) Descriva sommariamente gli immobili pignorati come individuati nell’atto di 
pignoramento (ad esclusione degli immobili già liberati dal vincolo del 
pignoramento o per i quali l’esecuzione sia stata sospesa) anche mediante rilievi 
planimetrici e fotografici, indicando, con riferimento a ciascun immobile, dati 
catastali, ubicazione, confini e provvedendo, ove per qualche immobile pignorato 
non sia ancora stata effettuata la pescritta denuncia al N.C.E.U., a presentare tale 
denuncia ed altresì, ove necessario, ad aggiornare i dati catastali (es. denunce di 
variazione per frazionamento, dichiarazione di immobili urbani di nuova 
costruzione, voltura catastale non aggiornata, ecc.) 

B) Dica se i dati risultanti dai documenti ipotecari e catastali ex art. 567 c.p.c. 
ovvero dalla relazione notarile agli atti corrispondano a quelli effettivi, indicando, 
per il caso di non corrispondenza, le eventuali differenze e le loro cause, 
ricostruendo le vicende degli immobili nel ventennio anteriore alla data di 
trascrizione del pignoramento, ed individuando tutti coloro che ne furono 
proprietari in tale periodo. Indichi  altresì il primo titolo di acquisto per atto tra 
vivi anteriore al suddetto ventennio.  

C) Dica se alla data di trascrizione del pignoramento gli immobili pignorati erano 
in tutto o in parte di proprietà dell’esecutato o degli esecutati; se alla data predetta 
vi erano eventuali comproprietari, indicando in tal caso le relative quote e se vi 
sono stati dei successivi trasferimenti fino alla data odierna per atto tra vivi o per 
causa di morte relativamente alle quote dei comproprietari.  

D) Indichi : a) i diritti reali a favore di terzi esistenti sull’immobile pignorato alla 
data di trascrizione del pignoramento; b) tutte le formalità (iscrizioni e 
trascrizioni) e gli eventuali vincoli e oneri esistenti sull’immobile ivi inclusi a 
titolo esemplificativo quelli di carattere storico-artistico, paesaggistico, 
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idrogeologico etc. o derivanti da contratti incidenti sulla potenzialità edificatoria 
del fondo; c) se l’eventuale regolamento condominiale (da acquisirsi a cura del 
C.T.U. ove non presente in atti e anche se anteriore al ventennio) preveda vincoli 
di destinazione ovvero limitazioni all’utilizzo degli immobili pignorati. 

E) Dica, con riferimento a ciascun immobile pignorato, se tale immobile sia libero 
ovvero sia occupato, precisando in quest’ultimo caso chi lo occupi, quale sia il 
titolo dell’occupazione, e a quando risalga l’occupazione. A tal fine, qualora 
l’immobile risulti o appaia probabile che sia occupato da terzi, provveda ad 
acquisire copia del contratto di locazione o di affitto direttamente dal conduttore e, 
ove ciò non sia possibile, provveda a verificare l’esistenza di eventuali contratti 
registrati presso l’Agenzia delle Entrate, con espressa autorizzazione ad acquisire 
copia del contratto. Nel caso il titolo sia un contratto di affitto o di locazione 
indichi : a) gli estremi dell’eventuale registrazione del contratto; b) la scadenza del 
contratto; c) la misura del canone pattuito. 

F) Determini: a) il valore di mercato attuale degli immobili pignorati; b) il prezzo 
base per la vendita, adeguatamente riducendo il valore di mercato in base alle 
indicazioni recate dall’art. 568 c.p.c. come modificato dalla legge 132/2015 e cioè 
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni in basso del valore di 
mercato. 
In tutti i casi: 

1) per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto (in misura non 
superiore al 15%), eventualmente; 

2)  per gli oneri di regolarizzazione urbanistica; 

3)  per il cattivo stato d’uso e di manutenzione; 

4)  per lo stato di possesso; 

5)  per i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento 
esecutivo; 

6)  per le spese condominiali insolute. 

Nel determinare il valore di mercato il perito dovrà procedere al calcolo della 
superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, indicando il valore per 
metro quadro e il valore complessivo, eccezionalmente il perito indicherà il valore 
a corpo e non a misura qualora non sia possibile o auspicabile, per la natura e le 
caratteristiche dell’immobile, procedere alla stima per mq secondo le precitate 
indicazioni normative. 

G) Verifichi  la regolarità edilizia ed urbanistica del bene nonché l’esistenza della 
dichiarazione di agibilità previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 
destinazione urbanistica per i terreni pertinenziali a edifici censiti a N.C.E.U. di 
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estensione superiore a 5.000 mq oppure censiti al Catasto Terreni, ferma restando 
la facoltà dell’esperto di acquisire il c.d.u. ove ne ravvisi l’opportunità. Specifichi 
in base a quali licenze e/o concessioni edilizie gli immobili pignorati siano stati 
realizzati, e laddove accerti l’esistenza di irregolarità edilizie: 

1) elenchi, con riferimento alle unità immobiliari pignorate, le irregolarità 
edilizie riscontrate; 

2)  effettui il controllo delle possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del 
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e dica gli 
eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi  l’eventuale presentazione di 
istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della 
quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il 
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o 
da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi , ai fini della istanza di condono 
che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati 
si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, comma sesto, della legge 28 
febbraio 1985, n.47 ovvero dall’art.46, comma quinto del decreto del Presidente 
della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il 
conseguimento del titolo in sanatoria. 

H) Verifichi l’esistenza della certificazione energetica di cui alla direttiva 
2002/91/CE. 

I) Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi 
sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore 
pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli. 

L) Calcoli l’importo annuo delle spese fisse di gestione e di manutenzione, 
riferisca di eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito 
non sia ancora scaduto, di eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due 
anni anteriori alla data della perizia, riferisca sul corso di eventuali procedimenti 
giudiziari relativi al bene pignorato. 

2) Dispone che l’esperto: 

- comunichi al debitore a mezzo raccomandata A/R inviata al domicilio eletto ai 
sensi dell’art. 492 c.p.c. (ovvero in difetto presso la cancelleria del G.E.) e alla 
residenza anagrafica (previa  acquisizione di certificato di residenza aggiornato) la 
data fissata per il sopralluogo, con l’invito a prendere contatti con l’esperto nel 
caso di indisponibilità per la data indicata, e con l’avvertimento che qualora non 
sia consentito l’accesso all’interno dell’immobile l’esperto ne darà notizia al G.E., 
il quale provvederà ad autorizzarlo all’accesso forzato con l’ausilio della Forza 
Pubblica e ad ordinare la liberazione dell’immobile ai sensi dell’art. 560 c.p.c.; 
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- depositi la relazione di stima in due file telematici (di cui uno omettendo le 
indicazioni relative ai dati personali delle parti e di eventuali terzi) almeno 30 
giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 c.p.c. e, nello stesso termine, ne invii  
copia al creditore procedente, ai creditori intervenuti e al debitore, se costituito, a 
mezzo p.e.c. ovvero, quando ciò non sia possibile, a mezzo telefax o a mezzo 
raccomandata A.R. ovvero, in difetto di costruzione o in caso di irreperibilità del 
debitore, presso la cancelleria del giudice; 

- nel caso in cui almeno una delle parti abbia provveduto a inviare all’esperto 
stesso – a mezzo p.e.c. ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a 
mezzo raccomandata con avviso di ricevimento – note alla relazione entro 15 
giorni dall’udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c., provveda a depositare copia 
delle note stesse almeno 7 giorni prima dell’udienza e a intervenire all’udienza 
medesima per rendere chiarimenti necessari; 

- provveda in ogni caso a depositare in cancelleria le ricevute di ritorno delle 
raccomandate e/o il rapporto di trasmissione via e-mail almeno 7 giorni prima 
dell’udienza fissata ai sensi dell’art. 569 c.p.c.; 

3) Avverte l’esperto che: 

- in caso di indicazioni non esaustive o di mancata esecuzione di una parte 
dell’incarico, sarà disposta integrazione della perizia senza ulteriore compenso e, 
inoltre, che non sarà liquidato alcunché sino all’acquisizione dei suindicati 
elementi; - in caso di mancato rispetto dei termini previsti per il deposito della 
relazione o di ingiustificate o tardive richieste di proroga, si procederà alla 
decurtazione dei compensi spettanti come previsto dal D.P.R. n. 115/2002 e, nei 
casi più gravi, alla revoca e sostituzione dello stesso con segnalazione al Presidente 
del Tribunale ai sensi degli artt. 19 e segg. disp. att. c.p.c. 

Nell’assegnarmi, per l’espletamento dell’incarico peritale il termine di gg. 30 prima 
dell’udienza di determinazione delle modalità della vendita, la causa veniva rinviata 
al 23 maggio 2019. 
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI  

In data 01.10.2018, a mezzo raccomandata A/R, il sottoscritto C.T.U convocava le 
parti in causa per giorno 18.10.2018 per dare inizio alle operazioni peritali che, come 
trascritto nel verbale di sopralluogo1 cominciavano alle ore 10.00.  

Sul posto erano presenti il Sig. e il  
, creditori procedenti assistiti dal loro procuratore Avv. Romeo Palamara; la 

Sig.ra e il Sig.  debitori esecutati i quali 
consentivano l’accesso agli immobili oggetto di causa limitatamente alle unità 
immobiliari censite in catasto al foglio di mappa n. 6 part. 39 sub. 10, al foglio di 
mappa n. 6 part. 39 sub. 12 e al foglio di mappa n. 6 part. 39 sub. 13. 

Nel corso di tale sopralluogo coadiuvato da un collaboratore, Arch. Catia Sergi, 
procedevo ad effettuare un rilievo geometrico con cordella metrica ed un report 
fotografico dell’appartamento oggetto della presente esecuzione. 

Terminati i rilievi nell’appartamento, il sottoscritto C.T.U. riceveva da parte del Sig. 
 nella qualità di creditore procedente, la somma pari a 500 

euro a titolo di acconto sulle maggiori somme dovute per la redazione della relazione 
di C.T.U. 
Terminati i rilievi degli immobili oggetto di causa, alle ore 11:30 congedavo gli 
astanti riservandomi di riaprire le stesse qualora si rendesse necessario. 

Sempre in data 18.10.2018, il sottoscritto C.T.U., si recava presso l’Ufficio Tecnico 
del Comune di Lipari per visionare e ricevere copia dei titoli edilizi abilitativi 
dell’unità immobiliare oggetto di esecuzione, giusta istanza di accesso agli atti del 
18.10.20182. 

RISPOSTE AI QUESITI  

Quesito A)  

IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI ESECUZIONE 

Come risulta dall’atto di pignoramento del 19.09.2016, trascritto il 14.10.2016 ai n.ri  
26577/20563 redatto dall’Avv. Romeo Palamara, procuratore del Sig.  

e del Sig.  creditori procedenti nell’esecuzione 
immobiliare di cui in oggetto, i beni oggetto della presente perizia vengono 
individuati e contestualmente descritti come segue: 

 
1) Fabbricato a piano terra, di mq. 84, nell’insieme confinante con via Mazzini, 
con immobili di cui alle partt.39 sub 10 e 39 sub 13, del foglio di mappa 6, sito in 

                                                           

1  C.f.r. All. A 

2  C.f.r. All. B 
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Lipari, frazione di Acquacalda, Via Mazzini, riportato in catasto al foglio 6, part. 39 
sub.12 (ex partt. 39 sub 5 e sub 6), zona cens.1, Cat. C/1, Classe 1, rendita 1.826,40. 

2) Fabbricato a piano terra, di mq. 75, confinante con immobili di cui alle partt. 
39 sub 12, 39 sub 10 e 40, del foglio di mappa 6, sito a Lipari, frazione di 
Acquacalda, Via Mazzini, riportato in catasto al fg. 6 part. 39 sub 13 (ex part. 39 sub 
11) zona cens. 1, categoria C/1, Classe 1, rendita 1.630,71. 
 

3) Fabbricato a piano terra, della consistenza di vani 7, confinante con via 
Mazzini, con torrente Cavallo Rina, con immobili di cui alle partt. 40 e 39 sub 13 e 
39 sub 12, del foglio di mappa 6, sito a Lipari, frazione di Acquacalda, Via Mazzini, 
riportato in catasto al fg. 6, particella 39 sub 10, zona cens. 1, categoria A/4, Classe 
5, rendita 578,43. 

Per un inquadramento generale dei beni menzionati si rimanda all’estratto di mappa 
del foglio 6 del Comune di Lipari3. 

Una prima unità immobiliare oggetto di esecuzione, così come riportato nell’atto di 
pignoramento di cui sopra al punto 1 è sita nel Comune di Lipari, Via Mazzini snc, 
censita al N.C.E.U. al Foglio 6 del Comune di Lipari Part. 39 sub. 12. Classificata in 
categoria C/1 classe 1 – consistenza 84 mq – con rendita catastale di €. 1.826,40 in 
ditta  - proprietà per 3/12- , - proprietà per 
3/12 -,  - proprietà per 3/12 - e - proprietà 
per 3/12 - (vedi visura catastale4 e planimetria catastale5 allegate).  

Una seconda unità immobiliare oggetto di esecuzione, così come riportato nell’atto di 
pignoramento di cui sopra al punto 2, è sita nel Comune di Lipari, Via Mazzini snc; 
censita al N.C.E.U. al Foglio 6 del Comune di Lipari Part. 39 sub. 13, classificata in 
categoria C/1 classe 1 – consistenza 75 mq – con rendita catastale di €. 1.630,71 in 
ditta   - proprietà per 4/6 ,  - proprietà per 1/6 - 

 - proprietà per 1/6 - (vedi visura catastale6 e planimetria catastale7 
allegate). 

 
Le unità immobiliari individuate al punto 1 ed al punto 2, unite di fatto, formano 
un'unica entità; trattasi di un locale commerciale adibito a bar-ristorante confinante a 
nord con la via Mazzini, ad est con unità immobiliare della stessa ditta di cui alla 

                                                           

3  C.f.r. All. C 

4  C.f.r. All. D 

5  C.f.r. All. E 

6  C.f.r. All. F 

7  C.f.r. All. G 
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part. 39 sub 10 del foglio di mappa 6, ad ovest e a sud con unità immobiliare di altra 
ditta. 
Quanto descritto è posto al piano terra di un fabbricato a due elevazioni f.t., 
accessibile direttamente dalla pubblica via Mazzini. 
Lo stabile in cui ricadono le unità immobiliari oggetto di stima si presenta in 
condizioni mediocri e necessita di interventi edilizi mirati al risanamento dei prospetti 
che si affacciano sulla pubblica via. 
Da un punto di vista strutturale, l’intero corpo di fabbrica risulta realizzato con una 
struttura in muratura portante, solai del tipo incannucciato su travi lignee e uno strato 
di granulato di pomice e tamponatura in laterizi; la copertura si presenta piana. 

Il locale commerciale esaminato, adibito a bar-ristorante, appare rifinito in ogni sua 
componente. Mostra una pavimentazione in ceramica; i servizi ed il laboratorio 
hanno le pareti rivestite di ceramica per un’altezza di mt. 2 dal pavimento; gli 
intonaci sono del tipo civile; la controsoffittatura risulta realizzata con pannelli in 
cartongesso. Le porte interne sono in legno del tipo tamburato mentre gli infissi 
esterni si presentano in alluminio anodizzato preverniciato. 
L’impianto elettrico si presenta parzialmente sottotraccia ed in parte canalizzato in 
opportune tubazioni plastiche esterne. L’impianto idraulico si presenta, nella sua 
totalità, sottotraccia. 
Malgrado le finiture presenti non sono di pregio risultano adatte all’uso a cui sono 
preposte.  
Da quanto rilevato in fase di sopralluogo mediante misurazioni geometriche 
effettuate con cordella metrica, l’unità immobiliare di cui alla part. 39 sub 12 del 
foglio di mappa 6, risulta così composta: 

o Bar    mq. 25,27 
o Sala    mq.   62,77 

l’unità immobiliare di cui alla part. 39 sub 13 del foglio di mappa 6, risulta così 
composta: 

o  Cucina   mq. 30,34 
o WC    mq.   2,52 
o WC    mq. 2,06 
o WC    mq. 2,06 
o Disimpegno   mq. 6,52 

o Deposito   mq. 8,91 
o Laboratorio   mq. 21,68 

 

Si precisa che le metrature sopra riportate si riferiscono alle superfici utili dei vani. 
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Per maggiori informazioni sullo stato conservativo dei beni si rimanda alla 
documentazione fotografica allegata8. 

Una terza unità immobiliare oggetto di esecuzione, così come riportato nell’atto di 
pignoramento di cui sopra al punto 3, è sita nel Comune di Lipari, Via Mazzini snc; 
risulta censita al N.C.E.U. al Foglio 6 del Comune di Lipari Part. 39 sub. 10, 
classificata in categoria A/4 classe 5 – consistenza 7 vani – con rendita catastale di €. 
578,43 in ditta   - proprietà per 4/6 , - 
proprietà per 1/6 -,  - proprietà per 1/6 (vedi visura catastale9 e 
planimetria catastale10 allegate).  
Si tratta di un’abitazione confinante a nord con la via Mazzini, ad est con unità 
immobiliare della stessa ditta di cui alla part. 39 sub 12 del foglio di mappa 6, ad 
ovest con il Torrente Cavallo Rina e a sud con unità immobiliare di un’altra ditta. 

L’unità immobiliare è posta al piano terra di un fabbricato a due elevazioni f.t., 
accessibile direttamente dalla pubblica via Mazzini. 

Lo stabile in cui ricade l’unità immobiliare oggetto di stima si presenta in condizioni 
mediocri e necessita di interventi edilizi mirati al risanamento dei prospetti che si 
affacciano sulla pubblica via. 
Da un punto di vista strutturale, l’intero corpo di fabbrica risulta realizzato con una 
struttura in muratura portante e tamponatura in laterizi; la copertura si presenta piana. 

 
L’appartamento esaminato appare rifinito in ogni sua componente ad eccezione della 
porzione posteriore adibita a zona pranzo che si presenta priva di intonaci e 
pavimentazione. La restante parte dell’appartamento presenta una pavimentazione in 
ceramica ed infissi esterni in alluminio non a taglio termico. Le porte interne 
appaiono in legno massello. 

L’unità immobiliare risulta munita di impianto elettrico ed idraulico sottotraccia. 

Malgrado le finiture non risultino di pregio l’immobile si presenta adatto all’uso a cui 
è preposto.  
Per maggiori informazioni sullo stato conservativo del bene si rimanda alla 
documentazione fotografica allegata11. 
Da quanto rilevato in fase di sopralluogo mediante misurazioni geometriche 
effettuate con cordella metrica, l’unità immobiliare, risulta così composta: 

o Ingresso   mq. 13,12 

o Cucina   mq.   18,25 
o Bagno   mq. 5,98 

                                                           

8 C.f.r. All. H 

9 C.f.r. All. I 
10 C.f.r. All. L 

11 C.f.r. All. M 
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o Camera   mq. 11,43 

o Disimpegno   mq. 3,50 

o Camera   mq. 15,31 

o Pranzo   mq. 38,33 
o Bagno   mq. 6,40 

Si precisa che le metrature sopra riportate si riferiscono alle superfici utili dei vani. 

L’unità immobiliare risulta occupata dal Sig.  debitore esecutato. 

 

AGGIORNAMENTO DEL CATASTO 

In funzione delle lievi difformità rilevate tra lo stato dei luoghi e quanto presente in 
atti al Catasto in riferimento alla part. 39 sub 10 del foglio di mappa 6, lo scrivente 
C.T.U. ha ritenuto opportuno procedere all’aggiornamento della planimetria. Tale 
atto, giusto Do.C.Fa prot. ME0042681 del 29/03/201912, è stato redatto affinché lo 
stato dei luoghi dell’immobile oggetto di esecuzione sia conforme a quanto riportato 
nella planimetria catastale. 

Si precisa che gli estremi catastali dell’immobile de quo, trattandosi di variazione 
effettuata per diversa distribuzione degli spazi interni, sono rimasti invariati. 

Quesito B)  

COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ART. 567 C.P.C. 

Dall’esame degli atti depositati, il sottoscritto C.T.U. ha potuto accertare che i beni 
pignorati consistono esclusivamente in beni per i quali la documentazione di cui 
all’art. 567 II C.P.C. risulta presente, completa ed idonea. 

Nello specifico, tale documentazione è stata prodotta tramite certificazione notarile 
sostitutiva del certificato ipo-catastale, ai sensi della Legge n. 302/1998, a firma del 
Dott. Melchiorre Macrì Pellizzeri, Notaio in Messina. 

Lo scrivente precisa che i dati catastali sono coerenti con i riferimenti riportati 
nell’atto di pignoramento ad individuazione dei beni pignorati. 

Tanto accertato, lo scrivente ha ritenuto di poter procedere secondo le direttive 
indicate dal Giudice. 

Quesito C)  

PROPRIETA’ DEGLI IMMOBILI 

La nota di trascrizione del pignoramento in oggetto è stata effettuata in data 
14.10.2016, giusta nota Registro Generale n. 26577. 

                                                           

12  C.f.r. All. N 
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A quella data, le unità immobiliari oggetto della predetta nota di trascrizione 
risultavano di proprietà degli esecutati come di seguito specificato: 

 per la quota di 2/6 per il fabbricato al punto 1, per la quota di 4/6 
per il fabbricato al punto 2, per la quota di 4/6 per il fabbricato al punto 3; 

, per la quota di 2/6 per il fabbricato al punto 1, per la quota di 
1/6 per il fabbricato al punto 2, per la quota 1/6 al fabbricato al punto 3; 

, per la quota di 2/6 per il fabbricato al punto 1, per la quota 1/6 per il 
fabbricato al punto 2, per la quota di 1/6 per il fabbricato al punto 3. 

La predetta comproprietà dell’immobile oggetto del pignoramento,  così come 
rilevato dalla visura ipotecaria aggiornata13, è rimasta invariata fino alla data odierna, 
non rilevando atti di trasferimento successivi e viene riassunta nella tabella 
successiva. 

Immobile 1: 

Catasto fabbricati Comune di Lipari 
Foglio 6 
Particella 39 
Sub.12 

Intestati:  

1   Proprietà per 2/6 

2   Proprietà per 2/6 

3  Proprietà per 2/6 

 
Immobile 2: 

Catasto fabbricati Comune di Lipari 
Foglio 6 
Particella 39 
Sub.13 

Intestati:  

1    

                                                           

13  C.f.r. All. O 
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2   Proprietà per 1/6 

3  Proprietà per 1/6 

Immobile 3: 

Catasto fabbricati Comune di Lipari 
Foglio 6 
Particella 39 
Sub.10 

Intestati:  

1   Proprietà per 4/6 

2   Proprietà per 1/6 

3  Proprietà per 1/6 

Quesito D)  

(a) Sugli immobili pignorati non sono presenti diritti reali a favori di terzi alla data 
della trascrizione del pignoramento. 

(b)Elenco delle formalità (iscrizioni e trascrizioni) ed eventuali vincoli esistenti 
sull’immobile: 

� Trascrizione del 11.05.2011 – Registro particolare 10208 Registro Generale 
12304 
Pubblico Ufficiale: Scolarici Carmelo Repertorio 3805 del 12/04/2001 

Atto tra vivi – Donazione accettata 

A favore:   , c.f. 
  

Contro:    c.f. 
 

 gravante sopra gli immobili di cui alla part. 39 sub. 5-6 
del foglio 6  

� Trascrizione del 28.02.2014 – Registro particolare 3446 Registro Generale 
4481 

Pubblico Ufficiale: Milazzo (ME) Repertorio 134/9990 del 18/02/2014 

Atto per causa di morte – Certificato di denunciata successione 

A favore:      
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Contro:    
gravante sopra gli immobili di cui alla part. 39 sub. 5-

6 del foglio 6 e alla part. 39 sub. 10-11 del foglio 6  

� Trascrizione del 14.10.2016 – Registro particolare 20562 Registro Generale 
26575 
Pubblico Ufficiale: Tribunale Barcellona P.G.-Sez. Distaccata di Lipari 
Repertorio 154 del 17.11.2012 

Atto giudiziario – Sentenza per divisione 

A favore:      
 

Contro:     
 
 

; gravante sopra gli immobili di cui alla part. 39 sub. 5-6 
del foglio 6. 

� Trascrizione del 14.10.2016 – Registro particolare 3249 Registro Generale 
26576 
Pubblico Ufficiale: Tribunale Barcellona P.G.-Sez. Distaccata di Lipari 
Repertorio 154 del 17.11.2012 

Ipoteca legale – Divisione 

A favore:     
 

 

Contro:      
 gravante sopra gli immobili di cui alla  part. 39 sub. 5-

6 del foglio 6. 
� Trascrizione del 14.10.2016 – Registro particolare 20563 Registro Generale 

26577 
Pubblico Ufficiale: Tribunale Barcellona P.G.-Sez. Distaccata di Lipari 
Repertorio 119 del 19.09.2016 

Atto esecutivo o cautelare – Verbale di pignoramento immobili 

A favore:      
     

Contro:  
 

 ; gravante sopra 
l’immobile di cui alla part. 39 sub. 12 del foglio 6 identificato nella formalità 
precedente alla part. 39 sub. 5-6 del foglio 6 e sull’immobile di cui alla part. 39 
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sub. 10-13 del foglio 6 identificato nella formalità precedente alla part. 39 sub. 
11 del foglio 6. 

Quesito E) 

Le unità immobiliari di cui al punto 1 e 2 risultano occupate dalla società  
giusto contratto di locazione stipulato in data 11.02.2014 e registrato il 

24.02.2014 presso l’ufficio di DPNA1 UT NAPOLI 1 SER. 3 n. 281414. 
Il contratto di locazione di cui sopra, stipulato tra le parti  

in persona del 
legale rappresentante sig.  (conduttore), prevede una durata di anni sei 
a partire dal 01.05.2014 fino al 30.04.2020. Il canone annuo della locazione 
convenuto ammonta a €. 3.000,00; il tutto così come rilevato da interrogazione 
telematica presso Agenzia delle Entrate15. 
Per completezza di informazione, si riporta l’esistenza di un contratto di affitto di 
azienda tramite cui il sig.  di titolare dell’omonima impresa 
individuale, ha concesso in locazione la suddetta azienda alla società  
(giusto contratto di affitto di azienda Rep. N. 36032 – Raccolta n. 16339 – Rogante  
Notaio Antonella Giambò)16. 
 
L’unità immobiliare di cui al punto 3, censita al N.C.E.U. al foglio 6 del Comune di 
Lipari Part. 39 sub 10 non risulta occupata da terzi. Viene utilizzata da uno dei 
proprietari, , come abitazione. 
 
 
 

Quesito F) 
DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DEGLI IMMOBILI AL 
FOGLIO 6 PART. 39 SUB 12/13 

Nell’affrontare la determinazione del valore di mercato degli immobili si 
evidenzieranno le generali condizioni considerando le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche dei beni analizzati. 

Addentrandoci adesso nell’aspetto specifico della stima, il procedimento utilizzato 
per determinare il valore di mercato è stato quello di ricercare il cosiddetto valore 
unitario, cioè il costo di una unità di superficie (un metro quadrato). La 
determinazione del valore unitario è il cardine della presente stima operata mediante 
il sistema comparativo ed utilizzando coefficienti correttivi desunti dall’elaborazione 
comparata dello studio Castello (Corso specialistico di formazione per esperto di 

                                                           

14  C.f.r. All. P 

15  C.f.r. All. Q 

16  C.f.r. All. R 
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stima di immobili, promosso dall’Ordine degli Architetti P.P.C. della prov. di 
Messina con il patrocinio dell’Università degli Studi di Messina).  
Alla luce di quanto detto, ho ritenuto opportuno operare direttamente sul mercato 
ovvero utilizzando fonti dirette e cercando di determinare il cosiddetto “segmento” 
preciso cui si riferisce l’unità immobiliare oggetto di stima. Pertanto ho predisposto 
un’apposita griglia di prezzi, riferita alla zona in oggetto e sintetizzata nella tabella 
che segue: 
 
 

TABELLA: VALORI UNITARI LOCALI COMMERCIALI (COSTO DI UNITA’ 
DI SUPERFICIE) RIFERITI ALLA CITTA’ DI LIPARI ZONA 
“ACQUACALDA”.  

FONTE DATI  
METODOLOGIA 

D’ACQUISIZIONE  

PREZZI UNITARI 
MIN-MAX (€/MQ)  

MEDIA PREZZI  

Vulcanoconsult 
Immobiliare 

Portale immobiliare 
Indagine su internet 1460-2929 2194,50 

Immobiliare.it 
Portale Immobiliare 

Indagine su internet 3000 3000 

Agenzia Territorio 
Osservatorio del mercato 

immobiliare 
Indagine su internet 1700-2550 2125 

 
Operando una media dei valori di cui sopra si avrà: 

 
Vm = ∑ Pn / n 

 
dove Vm = Valore unitario medio di riferimento medio 

 Pn = Prezzo unitario medio indicato dalla fonte diretta 

 n   = Numero di prezzi unitari acquisiti 

Esplicitando l’espressione appena descritta si ottiene: 
 

Vm = (2194,50+3000+2125) / 3 = 2.439,83 

 
E’opportuno precisare che, per l’unità immobiliare vera e propria, è più corretto 
parlare di superficie commerciale vendibile, ovvero l’area compresa nel filo esterno 
dei muri perimetrali, al lordo dei tramezzi interni (cioè compresa degli stessi) e 
considerando per metà i muri di confine in comunione con unità immobiliari 
limitrofe. 
Va inoltre specificato che per quanto riguarda tutte le superfici accessorie sarà 
necessario moltiplicare le stesse per opportuni coefficienti correttivi che li rapportino, 
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in qualche modo, alla superficie abitativa, in modo da poter moltiplicare il valore 
unitario determinato per un dato unico.  

La formula che esprime quanto detto, relativa alla determinazione della superficie 
commerciale complessiva è la seguente: 

 
Sc = Sp + ∑ Sn · Kn 

 
dove  Sc = superficie commerciale 

Sp = superficie della proprietà 

 Kn = coefficiente correttivo 
 Sn = superfici accessorie 

Considerando che   

 
Sp = 206,00 mq  
Sn = 0 

 
Si rammenta che questa superficie comprende anche le murature di proprietà e la 
metà di quelle in comune; non coincide quindi con la somma delle superfici utili 
precedentemente elencate. 

 
Sc = 206,00 + 0 = 206,00 mq. 

 
Per ottenere il valore dell’immobile non è tuttavia sufficiente moltiplicare il prezzo 
unitario medio di riferimento per la superficie commerciale appena ottenuta in quanto 
si ricaverebbe solo il valore medio globale di riferimento; tale entità non è il valore di 
mercato dell’immobile considerato, ma soltanto il valore medio delle unità 
immobiliari ricadenti nel comune di Lipari, aventi la stessa superficie di quello in 
esame. 
Per individuare il segmento preciso di mercato per il bene immobiliare oggetto della 
presente stima bisognerà, con l’ausilio di adeguati coefficienti, considerare nel 
particolare le caratteristiche intrinseche dell’immobile analizzato. 

A seguire quindi, dalla scala più ampia a quella più dettagliata, saranno valutati i 
seguenti coefficienti: 

La zona o quartiere che esprime i valori generici di appetibilità commerciale che non 
incideranno in maniera diretta sulla rendita immobiliare; 
L’edificio (riferito al fabbricato intero in cui ricade) 
L’unità immobiliare vera e propria che esprimerà i valori di rendita. 
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CALCOLO DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI 
 

La zona: caratteristiche posizionali δ1 

Caratteristica Coefficiente 

Centralità 
Distanza dal centro urbano (sotto i mt. 

100) 

1,15 

 

Vicinanza 
al mare (sotto i mt. 10) 

1,18 

δ1= 1,15x1,18=1,357 

La Zona: Caratteristiche funzionali δ2 

FUNZIONE  TIPO  PRESENZA ASSENZA 

Positiva 
(a basso impatto 

ambientale) 
   

 Primaria   
Fognatura  1,00  

Adduzione idrica  1,00  
Linea elettrica  1,00  

Telefono  1,00  
Gas  1,00  

 Secondaria   
Scuole   1,00 

Giardini   0,95 
Linee autobus  1,00  

Stazione ferroviaria   1,00 
Metropolitana   1,00 

Musei   1,00 
Uffici pubblici   1,00 
Posto di polizia   1,00 

 Terziaria   
Negozi e 

supermercati 

  1,00 

Impianti sportivi   1,00 
Cinema e teatri   1,00 
Circoli e ritrovi   1,00 

Negativa 
(ad alto o medio impatto 

ambientale) 

   

 Primaria   
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Tralicci elettrici   1,00 
Depuratori   1,00 

Centrali di energia   1,00 
Cimiteri   1,00 

 Secondaria   
Binari ferroviari   1,00 

Aeroporti   1,00 
Ospedali   1,00 
Carceri   1,00 

 Terziaria   
Discoteche   1,00 

Stadio   1,00 
Industrie   1,00 

δ2= 1,00x0,95 = 0,95 

La Zona: Caratteristiche estetiche δ3 

Caratteristica o proprietà 
estetica 

Presenza assenza 

Di visuale   
Elemento naturale 

predominante 
1,10  

Panoramicità generale 1,15  
Elemento artificiale 

predominante 
 1,02 

   
Di fruizione diretta   

Parco o verde fruibile nella 
zona 

 1,00 

Scorci caratteristici ambientali 1,20  
Strutture artificiale da 

attraversare 
 1,02 

∆3= 1,10x1,15x 1,02 x1,20x1,02 = 1,579 

La Zona: Caratteristiche estetiche δ4 

 

Non computate 

δ = δ1 x δ2 x δ3 = 1,357 x 0,95 x 1,579 = 2,036 
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L’edificio: Caratteristiche funzionali ∆1 

Impianto  Casi particolari  Presenza Assenza 
Elettrico  1,00  
Idraulico  1,00  

Gas  1,00  
Riscaldamento Centralizzato  1,00 

Riscaldamento Autonomo  1,00 

Telefonico  -  
Citofonico   0,95 

Condizionamento Centralizzato  1,00 

Condizionamento Autonomo 1,08  
Giardino privato   1,00 

∆1 = 1,00 x 0,95 x 1,08 = 1,026 

 

L’edificio: Caratteristiche estetiche ∆2 

Elemento 
architettonico 

Mediocre Pregevole Artistico  

Facciata (nell’insieme) 0,98   
Facciata (decori) 0,99   

Portoncino ingresso 1,00   
Composizione spaziale 0,97   

∆2 = 0,98 x 0,99 x 0,97 = 0,941 

L’edificio: Caratteristiche estetiche ∆3 

Non computate 
 
 
 

L’edificio: Conservazione ∆4 

Elemento Lavori  Leggero  Medio Totale 

Facciate 
Demolizione 

intonaco 
  0,995 

Rifacimento   0,994 
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intonaco 
Tinteggiature   0,988 
Vernice infissi   0,988 

 

Pendenze   0,995 
Posa guaine   0,993 
Grondaie e 

pluviali 
  0,995 

Impianti 
Elettrico   0,988 

Riscaldamento   0,980 
Idraulico   0,988 

∆4 = 0,995x0,994x0,988x0,988x0,995x0,993x0,995x0,988x0,980x0,988 = 0,908 

Pertanto sarà: 

∆ = ∆1 x ∆2 x ∆3 x ∆4 = 1,026 x 0,941 x 0,908 = 0,877 

L’alloggio: Aspetti funzionali Ω1 

Aspetto 
funzionale 

Insufficiente Normale Buona Ottima  

Illuminazione 0,90    
Ventilazione 0,92    
Insolazione  1,00   
Dimensione 

ambienti 
 1,00   

Disposizione 
ambienti 

 1,00   

Qualità servizi  1,00   
Qualità cucina   1,08  

Ω1 = 0,90 x 0,92 x 1,00 x 1,08 = 0,894 

L’alloggio: Varianti estetiche Ω2 

Caratteristica Brutta  Normale Bella 

Portone d’ingresso 0,95   
Porte interne 0,96   
Tinte e decori  1,00  

Pavimentazioni 0,90   
Piastrelle pareti w.c. 0,95   
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Piastrelle pareti cucina  1,00  
Rubinetteria 0,96   

Finestre 0,95   
Scuri 0,97   

Placche elettriche 0,98   

Ω2 = 0,95 x 0,96 x 0,90 x 0,95 x 0,96 x 0,95 x 0,97 x 0,98 = 0,676 

L’alloggio: Varianti posizionali Ω3 

Varianti  Caratteristica Coefficiente 

Affaccio prevalente zona 
giorno 

Mare, lago o fiume 1,10 

Ω3 = 1,10 

L’alloggio: Varianti dimensionali Ω4 

 

 

Taglio dimensionale dell’alloggio Coefficiente 

Oltre mq 180,00 0,80 

Ω4 = 0,80 

L’alloggio: Quadri di intervento  Ω5 

 

 

Descrizione quadro 
intervento 

Opere Coefficiente 

Quadro 4/e: 
tinta delle pareti, rifare 

daccapo bagni e la cucina, 
rifare impianto elettrico, rifare 

impianto di riscaldamento 
completo 

Tinteggiatura, bagni e cucina, 

imp. elettrico, imp. 
riscaldamento 

0,840 

Ω5 = 0,840 
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Pertanto sarà: 

 
Ω = Ω1 x Ω2 x Ω3 x Ω4 x Ω5 = 0,894 x 0,676 x 1,10 x 0,80 x 0,840 = 0,447 

 
 
ELABORAZIONE DEI DATI 
 
Terminata l’analisi dei coefficienti correttivi, il valore unitario dell’unità immobiliare 
oggetto della presente relazione sarà dato dalla formula: 
 

Vu = Vm · δ ·∆ · Ω  
 
Dove:  Vu =   valore unitario specifico (o corretto) 

  Vm =   valore medio 
  δ,∆, Ω =  coefficienti correttivi 
 
Esplicitando i suddetti termini si ottiene: 

 
Vu = 2.439,83x 2,036 x 0,877 x 0,447=1.947,35 

 
Si è così determinato il segmento specifico per l’unità immobiliare oggetto di stima. 
Moltiplicandi infine la consistenza per il valore unitario specifico (detto anche valore 
unitario corretto) otterremo il valore di mercato dell’immobile. 
 

Va = Vu x Sc 

 
Sostituendo otteniamo: 

 
Va = 1.947,35 €/mq x 206,00 mq = 401.154,10 € 

Considerando che l’unità immobiliare stimata risulta locata, come meglio precisato al 
punto E della presente relazione di consulenza, bisogna considerare la non 
disponibilità del possesso del bene. In funzione del contratto di locazione in essere, 
verrà applicato un coefficiente riduttivo pari a 0,85 (15% di riduzione). 
Ciò detto il valore di mercato dell’immobile verrà così determinato: 
 

Va = 401.154,10 € x 0,85 = €. 340.980,98 
(diconsi euro trecentoquarantamilanovecentoottanta/98) 
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE AL 
FOGLIO 6 PART. 39 SUB 10 

Nell’affrontare la determinazione del valore di mercato degli immobili si 
evidenzieranno le generali condizioni considerando le caratteristiche intrinseche ed 
estrinseche dei beni analizzati. 

Addentrandoci adesso nell’aspetto specifico della stima, il procedimento utilizzato 
per determinare il valore di mercato è stato quello di ricercare il cosiddetto valore 
unitario, cioè il costo di una unità di superficie (un metro quadrato). La 
determinazione del valore unitario è il cardine della presente stima operata mediante 
il sistema comparativo ed utilizzando coefficienti correttivi desunti dall’elaborazione 
comparata dello studio Castello. 

Alla luce di quanto detto, ho ritenuto opportuno operare direttamente sul mercato 
ovvero utilizzando fonti dirette e cercando di determinare il cosiddetto “segmento” 
preciso cui si riferisce l’unità immobiliare oggetto di stima. Pertanto ho predisposto 
un’apposita griglia di prezzi, riferita alla zona in oggetto e sintetizzata nella tabella 
che segue: 
 
 
 

TABELLA: VALORI UNITARI ABITAZIONI DI TIPO CIVILE ( COSTO DI 
UNITA’ DI SUPERFICIE) RIFERITI ALLA CITTA’ DI LIPARI 
ZONA “ACQUACALDA”. 

 

FONTE DATI  
METODOLOGIA 

D’ACQUISIZIONE  

PREZZI UNITARI 
MIN-MAX (€/MQ)  

MEDIA PREZZI  

Vulcanoconsult 
Immobiliare 

Portale immobiliare 
Indagine su internet 2000-2800 2400 

Agenzia Territorio 
Osservatorio del mercato 

immobiliare 
Indagine su internet 1400-2050 1725 

 
Operando una media dei valori di cui sopra si avrà: 

 
Vm = ∑ Pn / n 

 
dove  Vm = Valore unitario medio di riferimento medio 

 Pn = Prezzo unitario medio indicato dalla fonte diretta 

 n   = Numero di prezzi unitari acquisiti 

Esplicitando l’espressione appena descritta si ottiene: 
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Vm = (2400+1725) / 2 = 2.062,50 

 
E’opportuno precisare che, per l’appartamento vero e proprio, è più corretto parlare 
di superficie commerciale vendibile, ovvero l’area compresa nel filo esterno dei muri 
perimetrali, al lordo dei tramezzi interni (cioè compresa degli stessi) e considerando 
per metà i muri di confine in comunione con unità immobiliari limitrofe. 
Va inoltre specificato che per quanto riguarda tutte le superfici accessorie (nel nostro 
caso sono assenti) sarà necessario moltiplicare le stesse per opportuni coefficienti 
correttivi che li rapportino, in qualche modo, alla superficie abitativa, in modo da 
poter moltiplicare il valore unitario determinato per un dato unico.  

La formula che esprime quanto detto, relativa alla determinazione della superficie 
commerciale complessiva è la seguente: 

 
Sc = Sp + ∑ Sn · Kn 

 
Dove  Sc = superficie commerciale 

 Sp = superficie della proprietà 

 Kn = coefficiente correttivo 
 Sn = superfici accessorie 

 
Considerando che   

 
Sp = 148,11 mq  
Sn = 0 

 
Si rammenta che questa superficie comprende anche le murature di proprietà e la 
metà di quelle in comune; non coincide quindi con la somma delle superfici utili 
precedentemente elencate. 

 
Sc = 148,11 + 0 = 148,11 mq. 

 
Per ottenere il valore dell’immobile non è tuttavia sufficiente moltiplicare il prezzo 
unitario medio di riferimento per la superficie commerciale appena ottenuta in quanto 
si ricaverebbe solo il valore medio globale di riferimento; tale entità non è il valore di 
mercato dell’immobile considerato, ma soltanto il valore medio delle unità 
immobiliari ricadenti nel comune di Lipari, aventi la stessa superficie di quello in 
esame. 
Per individuare il segmento preciso di mercato per il bene immobiliare oggetto della 
presente stima bisognerà, con l’ausilio di adeguati coefficienti, considerare nel 
particolare le caratteristiche intrinseche dell’immobile analizzato. 
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A seguire quindi, dalla scala più ampia a quella più dettagliata, saranno valutati i 
seguenti coefficienti: 

La zona o quartiere che esprime i valori generici di appetibilità commerciale che non 
incideranno in maniera diretta sulla rendita immobiliare; 
L’edificio (riferito al fabbricato intero in cui ricade) 
L’unità immobiliare vera e propria che esprimerà i valori di rendita. 
 
CALCOLO DEI COEFFICIENTI CORRETTIVI 
 

La zona: caratteristiche posizionali δ1 

Caratteristica Coefficiente 

Centralità 
Distanza dal centro urbano (sotto i mt. 

100) 

1,15 

 

Vicinanza 
al mare (sotto i mt. 10) 

1,18 

δ1= 1,15x1,18=1,357 

La Zona: Caratteristiche funzionali δ2 

FUNZIONE  TIPO  PRESENZA ASSENZA 

Positiva 
(a basso impatto 

ambientale) 
   

 Primaria   
Fognatura  1,00  

Adduzione idrica  1,00  
Linea elettrica  1,00  

Telefono  1,00  
Gas  1,00  

 Secondaria   
Scuole   1,00 

Giardini   0,95 
Linee autobus  1,00  

Stazione ferroviaria   1,00 
Metropolitana   1,00 

Musei   1,00 
Uffici pubblici   1,00 
Posto di polizia   1,00 

 Terziaria   
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Negozi e 
supermercati 

  1,00 

Impianti sportivi   1,00 
Cinema e teatri   1,00 
Circoli e ritrovi   1,00 

Negativa 
(ad alto o medio impatto 

ambientale) 

   

 Primaria   
Tralicci elettrici   1,00 

Depuratori   1,00 
Centrali di energia   1,00 

Cimiteri   1,00 
 Secondaria   

Binari ferroviari   1,00 
Aeroporti   1,00 
Ospedali   1,00 
Carceri   1,00 

 Terziaria   
Discoteche   1,00 

Stadio   1,00 
Industrie   1,00 

δ2= 1,00x0,95 = 0,95 

La Zona: Caratteristiche estetiche δ3 

Caratteristica o proprietà 
estetica 

Presenza assenza 

Di visuale   
Elemento naturale 

predominante 
1,10  

Panoramicità generale 1,15  
Elemento artificiale 

predominante 
 1,02 

   
Di fruizione diretta   

Parco o verde fruibile nella 
zona 

 1,00 

Scorci caratteristici ambientali 1,20  
Strutture artificiale da 

attraversare 
 1,02 

∆3= 1,10x1,15x 1,02 x1,20x1,02 = 1,579 
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La Zona: Caratteristiche estetiche δ4 

 

Non computate 

δ = δ1 x δ2 x δ3 = 1,357 x 0,95 x 1,579 = 2,036 

L’edificio: Caratteristiche funzionali ∆1 

Impianto  Casi particolari  Presenza Assenza 
Elettrico  1,00  
Idraulico  1,00  

Gas  1,00  
Riscaldamento Centralizzato  1,00 

Riscaldamento Autonomo  1,00 

Telefonico  1,02  
Citofonico  1,02  

Condizionamento Centralizzato  1,00 

Condizionamento Autonomo  1,00 
Giardino privato   1,00 

∆1 = 1,02 x 1,02 = 1,04 

L’edificio: Caratteristiche estetiche ∆2 

Elemento 
architettonico 

Mediocre Pregevole Artistico  

Facciata (nell’insieme) 0,98   
Facciata (decori) 0,99   

Portoncino ingresso 1,00   
Composizione spaziale 0,97   

∆2 = 0,98 x 0,99 x 0,97 = 0,941 

L’edificio: Caratteristiche estetiche ∆3 

Non computate 
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L’edificio: Conservazione ∆4 

Elemento Lavori  Leggero  Medio Totale 

Facciate 

Demolizione 
intonaco 

  0,995 

Rifacimento 
intonaco 

  0,994 

Tinteggiature   0,988 
Vernice infissi   0,988 

 

Pendenze   0,995 
Posa guaine   0,993 
Grondaie e 

pluviali 
  0,995 

Impianti 
Elettrico   0,988 

Riscaldamento   0,980 
Idraulico   0,988 

∆4 = 0,995x0,994x0,988x0,988x0,995x0,993x0,995x0,988x0,980x0,988 = 0,908 

Pertanto sarà: 

∆ = ∆1 x ∆2 x ∆3 x ∆4 = 1,04 x 0,941 x 0,908 = 0,889 

L’alloggio: Aspetti funzionali Ω1 

Aspetto 
funzionale 

Insufficiente Normale Buona Ottima  

Illuminazione 0,90    
Ventilazione 0,92    
Insolazione  1,00   
Dimensione 

ambienti 
 1,00   

Disposizione 
ambienti 

0,85    

Qualità servizi  1,00   
Qualità cucina  1,00   

Ω1 = 0,90 x 0,92 x 0,85 = 0,704 
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L’alloggio: Varianti estetiche Ω2 

Caratteristica Brutta  Normale Bella 

Portone d’ingresso  1,00  
Porte interne  1,00  
Tinte e decori  1,00  

Pavimentazioni  1,00  
Piastrelle pareti w.c. 0,95   

Piastrelle pareti cucina 0,97   
Rubinetteria  1,00  

Finestre 0,95   
Scuri 0,97   

Placche elettriche 0,98   

Ω2 = 0,95 x 0,97 x 0,95 x 0,97 x 0,98 = 0,832 

L’alloggio: Varianti posizionali Ω3 

Varianti  Caratteristica Coefficiente 

Affaccio prevalente zona 
giorno 

Mare, lago o fiume 1,10 

Ω3 = 1,10 

L’alloggio: Varianti dimensionali Ω4 

 

 

Taglio dimensionale dell’alloggio Coefficiente 

Tra i  mq 151,00 e i mq 180,00 0,85 

Ω4 = 0,85 

L’alloggio: Quadri di intervento Ω5 

 

 

Descrizione quadro 
intervento 

Opere Coefficiente 

Quadro 4/e: 
tinta delle pareti, rifare 

daccapo bagni e la cucina, 

Tinteggiatura, bagni e cucina, 
infissi, pavimenti, 
imp. elettrico, imp. 

0,770 
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rifare infissi, rifare pavimenti, 
rifare impianto elettrico, rifare 

impianto di riscaldamento 
completo 

riscaldamento 

Ω5 = 0,770 

Pertanto sarà: 

 
Ω = Ω1 x Ω2 x Ω3 x Ω4 x Ω5 = 0,704 x 0,832 x 1,10 x 0,85 x 0,770 = 0,422 

 
 
ELABORAZIONE DEI DATI 
 
Terminata l’analisi dei coefficienti correttivi, il valore unitario dell’unità immobiliare 
oggetto della presente relazione sarà dato dalla formula: 
 

Vu = Vm · δ ·∆ · Ω  
 
Dove:  Vu =   valore unitario specifico (o corretto) 

  Vm =   valore medio 
  δ,∆, Ω =  coefficienti correttivi 
 
Esplicitando i suddetti termini si ottiene: 

 
Vu = 2.062,50 x 2,036 x 0,889 x 0,422=1.575,38 

 
Si è così determinato il segmento specifico per l’unità immobiliare oggetto di stima. 
Moltiplicandi infine la consistenza per il valore unitario specifico (detto anche valore 
unitario corretto) otterremo il valore di mercato dell’immobile. 
 

Va = Vu x Sc 

 
Sostituendo otteniamo: 

 
Va = 1.575,38 €/mq x 148,11 mq = 233.329,53 € 

(diconsi euro duecentotrentaremilatrecentoventinove/53) 
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Quesito G) 
 

IMMOBILI AL FOGLIO 6 PART. 39 SUB 12-13 
 

Da accertamenti effettuati dal sottoscritto presso l’Ufficio Tecnico del Comune di 
Lipari, le unità immobiliari risultano presenti in banca dati per il seguente titolo 
edilizio: 

� Autorizzazione edilizia n. 12284 del 02.04.2003 relativa a “Cambio di 
destinazione d’uso di una porzione di magazzino da annettere all’esistente 
locale pubblico, sito in località Acquacalda, Via Mazzini, nell’Isola di 
Lipari17”.  

Da suddetto titolo edilizio, nello specifico la relazione tecnica allegata alla 
pratica a firma del Geom. Favaloro Bartolomeo e dalle caratteristiche 
costruttive rilevate in fase di sopralluogo, si evince che l’immobile è stato 
realizzato prima del 1936; per quanto rilevato, è possibile affermare quanto 
segue: premesso che fino al 1934 (entrata in vigore del T.U. Legge Sanitaria) e 
comunque fino al 1942 (entrata in vigore della Legge urbanistica n. 
1159/1942), per poter costruire non era necessaria l’autorizzazione comunale, 
e considerato che la costruzione risulta antecedente a queste date, si attesta la 
liceità urbanistica ed edilizia del fabbricato esistente. 
Da quanto desunto, è evidente che l’unità immobiliare è sprovvista di 
certificato di agibilità. 
 

 

IMMOBILE AL FOGLIO 6 PART. 39 SUB 10 
 

Da accertamenti effettuati dal sottoscritto presso l’Ufficio Tecnico del Comune di 
Lipari, l’unità immobiliare non risulta presente in banca dati. Tale lacuna è 
giustificata dal fatto, evidente dalla tipologia costruttiva e dallo stato di  
conservazione, che l’unità immobiliare è di vecchissima fattura, ascrivibile ai primi 
decenni del novecento; per quanto rilevato, è possibile affermare quanto segue: 
premesso che fino al 1934 (entrata in vigore del T.U. Legge Sanitaria) e comunque 
fino al 1942 (entrata in vigore della Legge urbanistica n. 1159/1942), per poter 
costruire non era necessaria l’autorizzazione comunale, e considerato che la 
costruzione risulta antecedente a queste date, si attesta la liceità urbanistica ed edilizia 
del fabbricato esistente. 

Da quanto desunto, è evidente che l’unità immobiliare è sprovvista di certificato di 
agibilità. 
 
 
                                                           

17  C.f.r. All. S 
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Quesito H) 

ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

Si rappresenta che il sottoscritto C.T.U., iscritto all’Albo dei Certificatori Energetici 
della Regione Sicilia con matricola 1053, ha provveduto alla certificazione energetica 
delle unità immobiliari in oggetto: 

• giusto Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E) dell’immobile al foglio 6 
part. 39 sub.10 del 21.03.201918; 

• giusto Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E) dell’immobile al foglio 6 
part. 39 sub. 12 - 13 del 21.03.201919. 

Quesito I) 
I beni pignorati non risultano gravati da censo, livello o uso civico, eventuali 
affrancazioni, quindi liberi da tali pesi, ovvero il diritto di proprietà dei debitori non è 
di natura concessoria, ma di esclusiva proprietà. 
 

Quesito L) 

Le spese fisse relative alla gestione immobiliare non sono di carattere condominiale, 
ma a quanto dovuto alle varie tassazioni ordinarie quali I.M.U., T.A.R.S.U., etc. 

 

Nella certezza di aver svolto il mandato affidatomi, ringrazio la S.V.I. per la fiducia 
accordatami e rassegno la presente relazione restando a disposizione per qualsiasi 
chiarimento dovesse necessitare. 

 
Milazzo, lì 01.04.2019 
 
               Il C.T.U. 
             (Arch. Spoto Rosario Stefano) 

 
 
 
 
                                                                                ……………………………………………………….. 

                                                           

18  C.f.r. All. T 

19  C.f.r. All. U 
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U]縦cioProvincialedi:MESSINA

¥Comunedi:LIPARI

ACCERTAMENTODELLAPROPRIETAIIMMOBILIAREURBANA
DICHIARAZIONEDIFABBRICATOURBANOADESTINAZIONEORDINARIA

Riferimenti Catastali del Fabbricato

C.T.Sez.1　foglio　6　　ple. 39

C.E.U.Sez.1　foglio

Riferimenti Tem orali del Fabbricato

Amo:

Dicostruzione antec.1942　Diristrutturazionetotale

Elementi Descri備ivi del Fabbricato

1.POSIZIONERISPETTOAIFABBRICATICIRCOSTANTI

園Isolato　　口　Contiguo　ロ　Aschiera

Fapartediuncomplessoinmobiliare　園　NOロ　SI

SeSIspecificare:　　　　　　　　　　　fabbricatin.

2.DESTINAZIONEENUMERODIU.I.INCUIE'SUDDIVISO

園　Abitazionin.鵜2_　口　Negozi n.

口　Lalsoratorin._　口　Magazzini n.

口　U能ci n._　□　Box,POStOautO n.

口　Autorimessecollettive n・

口　Localiperattivitasportive n.

口　Uniぬ血mobiliaricensibilinelgruppo'B’　n・

3.ILFABBRTCATOSIARTICOLAINN.　1　　SCALE

CONACCESSO

園‡霊。口誌窓　口議書e

4.CARATTERISTICHEDIMENSIONALIDELFABBRICATO

Pianifuoriterran.　2　Owerominino Massimo

Pianientroterran.　　Owerominimo Massimo

5.DENSITA-FONDIARRA

Rapportotravolumefuoriterraedareadellotto

Rapportotravolumeentroterraedareadellotto

6.CORPIACCESSORI n.1　n.2　　n.3　　n.4

Piani fuori terra n.　　　　n.　　　　n.　　　　n.

Piani entro terra n.　　　　n.　　　　n.　　　　n.

7.ILFABBRTCATOE'CONCORTILEENTERNO園NOロSI

mod.1NB“parteI

Destinazione de azi ad Uso Comune

1.DESTINAZIONEDEGLISPAZICOPERTIDELFABBRICATO

Gu狐diola

AllogglOCuStOde

Salariunioni　　　　　　　(m2　　)

A庇0　　　　　　　　　　(m2　　)

Porticato"Piloty　　　　　(m2　　)

Lava亡ojo　　　　　　　　(m2　　)

Piscina　　　　　　　　　(m2　　)

Altradestinazione

2.DESTINAZIONEDEGLISPAZISCOPERTINELFABBRICATO

Tenazza

Cortileecamminamenti

Verde

Parcheggioauto

Temis

Piscina

Altradestinazione

(m2　　)

(m2　　)

(m2　　)

(POStin・　　)

(C紬pin.　　)

(m2　　)

Posizione del Fabbricato

TIPIDIAFFACCIOPREVALENTE

FACCIATA

(*)n.1　n.2　n.3　n・4

SustradalargaoltrelOmetri

SustradalargafinolOmetri

SuplaZZa31argoosimile

Sudistaccoconfabbricatoper

abitazioni

Sudistaccoconfabbricatoad

usodiverso

Suverdepubblico

Suverdeprivato:ParCO,giardino,

a融vitaag轟co重a

創tro

Facciatainaderenza

(*)Dell’accessoprincipale

000ANPP36
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U飾cioProvincialedi:MESSINA

Comunedi:LIPARI

ACCERTAMENTODELLAPROPRIETA-IMMOBILIAREURBANA

DICHIARAZIONEDIFABBRICATOURBANOADESTINAZIONEORDINARIA

Cara請eristiche Costruttive del Fabbricato

1.STRUTTUREPORTANTIVERTICALI

Muratura

Cementoarmato

FeHO

Prefabbricate

Altreotipichedelluogo

2.COPERTURA

Aterrazzapraticわile

Aterrazzanonpraticabile

Atc請0

3.TAMPONATURE

Mur虹ura

Muraturaconintercapedineisolante

Pa肌調ipre魚bbricatj

Facciatecontinueinvetroemetallo

Altrootipichedelluogo

mod.1NB-ParteI

Finiture delle Parti Estel.ne del Fabbricato

1.TIPOPREVALENTEDIFINITURAESTERNA
facc.pnnc.

Tinteggiatura

Resino"Plastica

Piastrellediklinker,COttoOSimili

Mamoopietranaturale

Pannelliinmetallo,materialiplastici

Legno

SoIointonaco

Altreotipichedelluogo

lai廿e

2.SERRAMENTIESTERNIDEGLIACCESSIALFABBRICATO
POrtOne/altriaccessi

ロ　　ロ

回　　国

口　　□

Dotazioni diIm ianti nel Fabbricato

叩IANTO

Idrico

Elettrico

Gas

Telefonico

Fo鎮1祉io

Riscaldamentocentralizzato

AcquaCaldacentralizzata

Condizionamentocentralizzato

Cjtofonjco

Video-Citofono

AntennaTVcentralizzata

Ascensore:(impiantin"

Montacarichi

A〇億〇

Fontienergetichealtemative

3.FINITUREDIPARTICOLAREPREGIO

Indicareeventualifinituredicarattere

omamenね1e

Finiture delIe Part=nterne del Fabbricato

l.TIPOPREVALENT巳DIPAVIMENTAZIONEDIATR工OESCALE
弧rio scale

Mamoopietranaturale　　　　　　　　ロ

Piastre11einceranlica,CO的gresesimili　　　口

Moquetteealtritessili　　　　　　　　ロ

Materialiplasti。iesimili　　　　　　　口

Legno　　　　　　　　　　　　　口

A距00申Chede11uogo臆　　　　　　臆　エコ

2.TIPOPREVALENTEDIFENITURADELLEPARETIDI
ATRIOESCALE

Recin琉oni

INDICARELAPRESENZADIRECINZIONI

Mur加ura

Metallilavorati

Magliemetalliche

Elementiprefabbricati

Al億0

000ANPP36
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Idropi請ura

Resino-Plastica

Smalto

Laminatiplastici

Legno

Ma血o

Altrootipichedelluogo

VincoIi Artistici e Storici

L・IMMOBILEE,SOGGETTOAVINCOLIARTISTICIOSTOR工CI

AISENSIDELLALEGGEl/6/1939/N,1089:NO囲　SI口

SpecificareiltipodivincoIo

Riservatoall'U飾cio

Prot.n.
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U純cioProvincialedi:MESSINA

Comunedi:LIPARI

ACCERTAMENTODELLAPROPRIETA-IMMOBILIAREURBANA

DICHIARAZIONEDIUNITA-IMMOBILIAREADESTINAZIONEORDINARIA

AiRiferim �entiCatastalidelllUnitふImmobi!iare 

Sezione �Foglio　　　Particella　　　Subaltemo 

1 �6　　　　　　　　39　　　　　　10 

R鵬r血en概冒empo「掘

Amo:

Dicostruzione antec.1942　　Diristru請urazionetotale

Dati Metrici delllUnitむImmobi看iare

C/lUNITA-IMMOBILIARECENSIBILENELGRUPPO-A’E'B一

国　Abitazioniou能ciprivati

口　Alloggicollettivi,u鍋cipubblici,SouOleoist血tidicultura

l.VANIPR工NCIPALI

Sup・庇ile m2　83Camere,CuCina,StanZe,eCC.n.4

2.ACCESSORIDIRETTI

Bagni,W.C.　　　　　n._ユー_　SuP.utile m之12

Corridoi,ripostigli,eCC.n.○÷二SuP.utile m217

SUPERFICIELORDA(relativaalPuntile2)　m2148

3.ACCESSORIINDIRETTI

Accessoricomplementari,Cantine,SO縦tte,

1avanderieesinili n._　SuP.1orda m2

4.DIPENDENZEESCLUSIVE

Balconi,terraZZi,POrtici sup.lorda m2

5.PERTm肥NZESCOPERTEESCLUSrVE

Giardino,COrtile suP.1orda m2

Piscina,temis, Sup.m2

Parcheggioautoperposti numerO

6.DATIRELATNEALL-ALTEZZA

AltezzamediaU.LU.　　　　　　　　　　　Cm.330

SuperficiedeivanlPrmCipaliedaccessoridiretti

ave巾ialtezzemedieinferioriacentime廿i230　　　m2

7.PERLEU.I.CENS腿ILINELGRUPPOIB'ENTEGRARE

CONLESEGUENTIINFORMAZIONI

Piani fuori terra n.

Piani entro terra n.

mod.1NB-PalteII

Dati Metrici de萱lIUnitaImmobiliare

C12UNITA-IMMOBILIARECENSIBILENELGRUPPO-C'

(CormercialeedusidiversidaquelliindicatinelprospettoC/1)

1.LOCALIPRTNCIPALI:

Piano Iordim2

2.LOCALIACCESSORID取ETTI:

Piano Iordim2

3.LOCALIACCESSORIINDIRETTI:

Piano Iordim2

Piano Iordim2

4.DIPENDENZEESCLUSIVE

Balconi,terraZZ宣,POrtici

dicuiutilim2

dicuiutilim2

dicuiutilim2

dicuiutilim2

SuP.1ordam2

5.PERTINENZESCOPERTEESCLUSrVE

Supe臆cielorda

Parcheggioautoperposti

6.ILLOCALEHAACCESSOCARRABILE

Illocalehaaccessocarrabile

m之

n皿erO

Sエロ　NO口

7.DATIRELATIVIALL'ALTEZZA

Altezzamediadeilocalipmcipali

SuperficiedeilocaliprlnCipaliedaccessoridiretti

aventialtezzemedieinferioriacm.230

Dotazioni Tecnolo iche dell-UnitねImmobiliare

IMPIANTOAUTONOMO

Riscaldamento

Acquacalda

Condizionamento

Citofonico

Video-Citofonico

Ascensoreadusoesclusivo

Ascensore:(impiantin・

Ascensorediservizio

Momacarichi

A厄0
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U餓cioProvincialedi:MESSINA

Comunedi:LIPARI

ACCERTAMENTODELLAPROPRIETA,IMMOB量LIAREURBANA

DICHIARAZIONEDIUNITAIIMMOBILIAREADESTINAZIONEORDINARIA

Cara備eristiche Costruttive di Finitura

1.TIPOPREVALENTEDIPAVIMENTAZIONB

Camere Cucina A血i

OStanZe Obagno accessori

Mamoopietranatu血e　　　　ロ　　　ロ　　　ロ

PiastrelleinceramlCa,COttO

OgreS

Piastrelleinscagliemamo

Moquetteosimili

Gommeosintetici

Parquet

Al血0

2.TIPOPREVALENTEDIrNFISSIINTERNI

Po轟e

d’ingresso

ロ

ロ

ロ

ロ

mod.1NB-ParteII

FIDestinazioned-usoeOsservazioni 

1.DESTINAZIONED-USO 

ABITAZIONEDITIPOCIVILE 

2.OSSERVAZIONIRELATIVEALVALOREED 

ALCLASSAMENTOPROPOSTO 

ILTECNECO 二麗子 �ILDICHIARANTE data Fi皿a 

顎小話l娩 � Y、掃三彩 � 

000ANPP36
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U]縦cioProvincialedi:MESSINA

Comunedi:LIPARI

ACQUISIZIONEDATIMETRTCI-CALCOLODELLESUPERFICICATASTALI

Unitalimmobiliaren.1 � � � � � 

Sezione:001　　Fog!io:6　　　Partice萱la:　39 �Subaiterno: �10 � � � 

Tipologia　　　　　　　　　Altezza　　TipoIogia � �Altezza �Tipologia � �A!tezza 

Ambiente　　　Super舶e　<1SOcm　　Ambiente �Super範cie �<150cm �Ambiente �Super蹄cie �<宣50em 

A　　　　　　　　　148 � � � � � 

LEGENDA・DecodificaTipoIogiediAmbienteprevisti:

A-Vaniaventifrozionepmcipale/accessoriadirettoserviziodeiprmcipali.PerlecategorieC/1eC/6ivahiave血

funzionepmCipalesaJ剛nOindicaticonAl,ivaniaccessoriadirettoservizioconA2

B_VaniaccessoriaindirettoserviziodellatipoIogiaAqualoracomunicanti

c_Vaniaccessoriaindirettoserviziode11atipoIogiaAqualoranoncomunicanti

D-Balconi,terraZZiesimilicomunic狐ticonivanidellatipo賞ogiaA

E-Balconi,terraZZiesimilinoncomunicanticonivanidellatipoIogiaA

F-Aree§COPerteOaSSimilal)ili
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CATA§TO FABBRICATI

U櫛CioProvincialedi
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