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Cap. 1 INCARICO PERITALE 
 
La presente Perizia di stima riguarda le proprietà immobiliari, site nel Comune di 
Milazzo (ME) di proprietà o comproprietà del defunto sig. Comandè Francesco nato 
a Milazzo (ME)  il 02/07/1938, C.F. CMNFNC38L02F206J, i cui eredi attuali sono i 
comproprietari sigg. : 

 Comandè Giovanni nato a Milazzo (ME)  il 16/12/1972 C.F. 
CMNGNN72T16F206U.                 

 Comandè Alessandra nata a Milazzo (ME)  il 14/05/1979 C.F 
CMNLSN79E54F206R. 

 Comandè Aureliana nata a Milazzo (ME)  il 28/04/1971 C.F 
CMNRLN71D68F206Q. 

 Primerano Erminia nata a Messina  il 26/01/1964 C.F. 
PRMRMN64A66F158A. 

PREMESSA  
Il sottoscritto Arch. Giuseppe Natoli, nato a Lipari il 23/11/1977, con studio tecnico 
in Lipari via S. Croce Pianoconte snc, iscritto all’Ordine degli Architetti P.P.C. della 
Prov. di Messina con matr. n. 1653, è stato incaricato dal Giudice delle Esecuzioni 
Immobiliari presso il Tribunale di Barcellona P.G., dott. Giuseppe Lo Presti 
(sostituito poi dalla dott.ssa Anna Smedile) in data 17/07/2019, quale C.T.U. per la 
redazione di una Perizia di Stima nell'ambito della procedura esecutiva immobiliare 
in epigrafe. Successivamente con PEC del 23/07/2019 il suddetto giudice dott.ssa 
Anna Smedile disponeva la riunione della procedura esecutiva n. 28/2019 R.G.Es. 
alla procedura esecutiva recante il n. 63/2017 R.G.Es. limitatamente agli immobili 
siti nel Comune di Milazzo, identificati in catasto al foglio 26, part. 728, sub 6, sub 7 
(attualmente, a seguito di aggiornamento catastale, sub 28 e sub 29) e sub 15. 

Nel decreto di fissazione udienza del Giudice dell'Esecuzione oltre alla nomina 
dell'esperto, era esplicitato anche il quesito assegnato al CTU esperto stimatore, e più 
precisamente: 

"assegna, all'esperto il seguente mandato: 
a)  verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all'art 567, 

comma 2, cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative al 

compendio pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure 

certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)., 

segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore procedente quelli mancanti o inidonei; in 

particolare, dica se i dati risultanti dai documenti ipotecari e catastali ex art. 567 cod. proc. civ. 

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 
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ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ed individuando tutti coloro che ne 

furono proprietari in tale periodo, indicando altresì il primo titolo di acquisto per atto tra vivi 

anteriore al suddetto ventennio; 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; ove non risultante dalla documentazione in atti, acquisisca l'atto di 

provenienza ultraventennale (art. 173-bis, comma 2,disp. att. cod. proc. civ.); 

b) identifichi e 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, ubicazione, confini e dati catastali; acquisisca, ove non 

depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del 

bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del d.P.R. 

6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da 

parte dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta; (art. 173-bis, comma 1, n. 1 e 2, 

disp. att. cod. proc. civ.); 

c)  accerti se gli immobili siano liberi o occupati, precisando in quest'ultimo caso chi lo occupi, 

quale sia il titolo dell'occupazione, e a quando risalga l'occupazione; a tal fine, qualora alcuno degli 

immobili 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 (art. 173-bis, comma 1, n. 3, disp. att. cod. proc. civ.);

d) predisponga - sulla base dei documenti in atti - l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni 

pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di 

fallimento); 
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e)  indichi: (a) i diritti reali a favore di terzi esistenti su ciascun immobile pignorato alla data della 

trascrizione del pignoramento; (b) le formalità (iscrizioni e trascrizioni) e gli eventuali vincoli e 

oneri esistenti sui beni staggiti, ivi inclusi a titolo esemplificativo quelli di carattere storico-artistico, 

paesaggistico e idrogeologico, ovvero derivanti da diritti di servitù pubbliche, da procedimenti di 

espropriazione per pubblica utilità o da contratti incidenti sulla potenzialità edificatoria del fondo; 

(c) se l'eventuale regolamento condominiale (da acquisirsi a cura dell'esperto ove non presente in 

atti e anche se anteriore al ventennio) preveda vincoli di destinazione ovvero limitazioni all'utilizzo 

degli immobili pignorati, specificando l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione nonché la sussistenza di eventuali spese straordinarie già deliberate, anche se il 

relativo debito non sia ancora scaduto, relazionando altresì sull'esistenza di eventuali spese 

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia e sul corso di 

eventuali procedimenti giudiziari relativi al compendio pignorato (art. 173-bis, comma 1, n. 4, 5 e 9, 

disp. att. cod. proc. civ.); 

f)  verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sui beni del debitore pignorato derivi da alcuno dei 

suddetti titoli (art. 173-bis, comma 1, n. 8, disp. att. cod. proc. civ.); 

g)  accerti la regolarità edilizia e urbanistica dei beni nonché l'esistenza della dichiarazione di 

agibilità, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica (art. 

173-bis, comma 1, n. 6, disp. att. cod. proc. civ.); 

h) specifichi in caso di opere abusive l'epoca di realizzazione dell'opera e/o della sua ultimazione; 

in ipotesi di opere abusive, appurando la possibilità di sanatoria ai sensi dell'alt. 36 d.P.R. 6 

giugno 2001 n. 380 ed i costi per il suo conseguimento; in caso contrario, 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 verosimili 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'art. 40, comma 6, della legge 28 febbraio 1985, n. 47, ovvero dall'art. 46, comma 5, del 
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d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, specificando il presumibile costo per il conseguimento del titolo 

in sanatoria (art. 173-bis, comma 1, n. 7, disp. att. cod. proc. civ.); 

dispone che l'esperto: 
a)   proceda, ove necessario, ad eseguire le necessario variazioni per l'aggiornamento del catasto 

(ivi compresa h denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge 11 agosto 1939, n. 1249) 

provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria dei beni, alla sua 

correzione o redazione ed all'accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente 

accatastate; 

b)   verifichi se è possibile od opportuno vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in tal 

caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) 

all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, 

alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; 

c)  dica, se gli immobili sono pignorati solo prò quota, se esso sia divisibile in natura e proceda, in 

questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei 

nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi 

debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale), indicando il valore di ciascuno di essi, 

tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in 

denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio di 

indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cod. proc. civ., 

dall'alt. 846 cod. civ. e dalla legge 3 giugno 1940, n. 1078; 

d)   rediga la relazione di stima, conformemente alle prescrizioni contenute nell'alt. 173-bis disp. 

att. c.p.c,, còme novellato dal d.l. 27 giugno 2015, n. 83, convertito con modificazioni nella legge 6 

agosto 2015, n. 132, e — quanto alla determinazione del valore — ai criteri indicati dall’ art. 568 

cod. proc. civ., con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delle 

ricerche effettuate, previo accesso agli immobili, con l'ausilio del custode, se già nominato, 

eventualmente riferendo al Giudice delle difficoltà incontrate al riguardo. In particolare, ai fini della 

determinazione del valore di mercato del compendio pignorato l'esperto procederà al calcolo della 

superficie degli immobìli, specificando quella commerciale, il valore per metro quadro ed il valore 

F
irm

at
o 

D
a:

 N
A

T
O

LI
 G

IU
S

E
P

P
E

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 2
96

e9
9e

3a
fa

25
36

17
f7

7c
c0

b9
b3

90
d4

f



7 
 

complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la 

riduzione del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi dei beni venduti, e 

precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato 

d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso 

del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute. Alla relazione 

dovranno peraltro essere allegati: 

 documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero compendio pignorato, estraendo 

immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali 

pertinenze compresi); 

 la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia della concessione o della licenza 

edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo 

legittimante la detenzione e del verbale d'accesso contenente il sommario resoconto delle 

operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione 

ritenuta di necessario supporto alla vendita; laddove gli immobili siano occupati in base ad 

un contratto di affitto o locazione, l'esperto accerterà sempre la data di eventuale 

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l'eventuale disdetta, 

l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato del giudizio eventualmente in corso per Ìl 

rilascio, la rispondenza del canone al valore di mercato al momento della conclusione del 

contratto e, in caso negativo, la differenza rispetto a tale valore, nonché su apposito foglio a 

parte ed in triplice copia, adeguata e dettagliata descrizione del bene e dei suoi confini, 

nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva allegazione all'ordinanza 

di vendita ed al decreto di trasferimento; il perito provvederà altresì a precisare le 

caratteristiche oggettive degli immobili in relazione all'alt. 10 d.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633, 

e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A.; nel caso di immobili adibiti ad uso 

abitativo, dirà l'esperto se possa sussistere la possibilità di esercizio dell'opzione I.V.A. per 

l'imponibilità I.V.A., essendo già trascorsi i cinque anni dall'ultimazione della costruzione o 

del ripristino; 

 l'attestazione di prestazione energetica di cui alla direttiva 2002/91/CE, ove prevista come 
necessaria. 
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cap. 2 - ATTI DELLA PROCEDURA E VERIFICA ex art. 567 c.p.c. 

Il sottoscritto CTU ha verificato, prima di ogni altra attività, la completezza della 
documentazione (vedi allegati 9-10) di cui all’art. 567, comma 2, cod. proc. civ. 
inerente i beni immobili di seguito descritti di esclusiva e piena proprietà o quota 
parte del predetto sig. COMANDE’ FRANCESCO ed effettuando delle visure 
ipotecarie  preliminari (vedi allegati 3-4) e delle visure catastali per soggetto, si è 
determinato precisamente:  
Elenco immobili per diritti e quote 

Cata
sto 

Titolarità Ubicazione Foglio Part. Sub 
Classa
mento 

Cla
sse 

Consist
enza 

Rendita 

F 
Proprieta' 

per 1/1 

MILAZZO (ME) VIA 
COLONNELLO FRANCESCO 
BERTE', Piano S1 

6 756 1 
cat. 

A/10 
1 9 vani 

Euro:1.20
8,51 

F 
Nuda 

proprieta' 
per 1/1 

MILAZZO (ME) VIA 
COLONNELLO FRANCESCO 
BERTE', Piano T 

6 613 1 cat. C/1 10 71 mq 
Euro:2.28
8,11 

F 
Proprieta' 

per 
1000/1000 

MILAZZO (ME) VIA 
COLONNELLO FRANCESCO 
BERTE', Piano T 

6 967 1 cat. C/1 9 59 mq 
Euro:1.63
3,24 

F Proprieta' 
MILAZZO (ME) VIA CROCE A 
MARE, 128 Piano T - 0001 

3 57 
 

cat. A/7 1 10 vani 
Euro:242,
73 

F 
Proprieta' 

per 
1000/1000 

MILAZZO (ME) VIA GIORGIO 
RIZZO, Piano 1 

26 727 27 cat. A/2 5 5 vani 
Euro:193,
67 

F 
Proprieta' 

per 1/4 
MILAZZO (ME) VIA GIORGIO 
RIZZO, 82 Piano T 

26 728 2 cat. C/2 6 164 mq 
Euro:635,
24 

F 
Nuda 

proprieta' 
per 1/1 

MILAZZO (ME) VIA GIORGIO 
RIZZO, 86 Piano 1 

26 728 28 cat. A/2 10 7,5 vani 
Euro:658,
48 

F 
Nuda 

proprieta' 
per 1/1 

MILAZZO (ME) VIA GIORGIO 
RIZZO, 86 Piano 1 

26 728 29 cat. A/2 10 6 vani 
Euro:526,
79 

F 
Nuda 

proprieta' 
per 1/1 

MILAZZO (ME) VIA GIORGIO 
RIZZO, 86 Piano 1 

26 728 6 cat. A/2 9 
10,5 
vani 

Euro:786,
31 

F 
Nuda 

proprieta' 
per 1/1 

MILAZZO (ME) VIA GIORGIO 
RIZZO, 86 Piano 3 

26 728 15 cat. A/2 7 4,5 vani 
Euro:244,
03 

F 
Proprieta' 

per 2/4 
MILAZZO (ME) VIA GIORGIO 
RIZZO, 86 Piano 6 

26 728 26 cat. C/2 9 59 mq 
Euro:365,
65 

F 
Proprieta' 

per 1/4 

MILAZZO (ME) VIA TENENTE 
ROSARIO SIRO BRIGIANO, Piano 
T 

6 2373 
 

cat. F/1 
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F 
Proprieta' 

per 1/3 

MILAZZO (ME) VIA TENENTE 
ROSARIO SIRO BRIGIANO, SN 
Piano T 

6 1061 26 cat. C/1 8 100 mq 
Euro:2.37
5,70 

T 
Proprieta' 

per 1/1 
MILAZZO (ME) 3 37 

 
ULIVE

TO 
2 

23 are 
21 ca 

R.D.Euro
:14,98 
R.A. 
Euro: 
12,59 

T 
Proprieta' 

per 1/1 
MILAZZO (ME) 3 38 

 

FABB 
DIRUT

O 
 

45 ca 

R.D.Euro
:  
R.A. 
Euro: 

T 
Proprieta' 

per 1/1 
MILAZZO (ME) 3 1247 

 
ULIVE

TO 
2 

2 are 
 56 ca 

R.D.Euro
:1,65 
R.A. 
Euro: 
1,39 

 
I dati risultanti dai documenti ipotecali e catastali ex art. 567 c.p.c. ovvero dalla 
relazione notarile agli atti corrispondono a quelli effettivi e come specificato nella 
relazione notarile dello studio Andrea Zuccarello Marcolini, degli immobili della 
procedura esecutiva sopra indicati, fino alla data del 18/03/2019 non è stata 
riscontrata la provenienza ai soggetti sopra riportati, in quanto potrebbe trattarsi di 
successione non trascritta.  
Il sottoscritto CTU ha inoltre accertato che alcuni dei suddetti immobili rientrano 
nella procedura esecutiva promossa dal Condominio Comandè, C.F. 92000070836, 
sito in Milazzo via G. Rizzo n. 53, in persona del suo amministratore prò tempore 
dott. Giuseppe Foti, con Atto di Pignoramento del 12.05.2017 dell'avv. Giovanni La 
Macchia, nei confronti dei debitori Comandè Aureliana nata a Milazzo il 28.04.1971 
(C.F. CMNRNM71D68F206F), Comandè Alessandra nata a Milazzo il 14.05.1979 
(C.F. CMNLSN79E54F206R), Comandè Giovanni nato a Milazzo il 16.12.1972 
(C.F. CMNGNN72T16F206U) e Primerano Erminia nata a Messina il 26.01.1964 
(C.F. PRMRMN64A66F158A), tutti in qualità di eredi di Comande’ Francesco. Col 
citato Atto di Pignoramento, in virtù dell'Atto di Precetto notificato ai debitori in 
data 13/22.02.2017 in forza di Decreto Ingiuntivo per il quale il condominio è 
creditore nei confronti dei debitori già citati della somma di € 69.080,75 oltre 
interessi, veniva richiesto di sottoporre a pignoramento immobiliare i seguenti beni 
(vedi foto 1e 1bis): 
• Unità immobiliare sita nel comune di Milazzo, al Catasto Fabbricati, foglio 26, 
particella 728, sub 6, A/2, classe 9, via G. Rizzo n. 86, piano 1; 
• Unità immobiliare sita nel comune di Milazzo, al Catasto Fabbricati, foglio 26, 
particella 728, sub 7, A/2, classe 10, via G. Rizzo n. 86, piano 1; 
• Unità immobiliare sita nel comune di Milazzo, al Catasto Fabbricati, foglio 26, 
particella 728, sub 15, A/2, classe 7, via G. Rizzo n. 86, piano 3. 
Tali beni risultano quindi già periziati nella procedura esecutiva n. 63/2017 dal CTU 
ing. Antonino Munafò contenuti nella RELAZIONE di STIMA per la Consulenza 
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Tecnica d'Ufficio e di cui il sottoscritto CTU ne ha verificato il contenuto, 
condividendo i dati tecnici e di stima. 
 
 

cap. 3 - ACCERTAMENTI E ATTIVITÀ ESEGUITE 
Come comunicato alle parti, il successivo 14 Ottobre 2019 alle ore 14,00 hanno 
avuto inizio sui luoghi oggetto di causa, siti nel Comune di Milazzo, le operazioni 
peritali, con la presa visione degli immobili oggetto di causa, l’esatta ubicazione e la 
natura tipologica dei beni in questione.  
In questo sopralluogo vi è stata la presenza, oltre che del sottoscritto C.T.U. anche: 
- dell’avv. Concetta Barbera nell’interesse del sig. Comandè Giovanni,  
- del sig. Comandè Giovanni, comproprietario dei beni oggetto di causa; 
- del sig. Tarantino Francesco, in qualità di coniuge della comproprietaria Comandè 
Aureliana, dei beni oggetto di causa; 
- della sig.ra Primerano Erminia, comproprietaria dei beni oggetto di causa. 
In tale sopralluogo si dava preliminare lettura del mandato ai presenti e 
successivamente si è preso visione dei luoghi di una parte di beni elencati nell’atto di 
pignoramento immobiliare, provvedendo a scattare alcune fotografie, rilevando 
alcune misure e prendendo appunti in separati fogli (Allegato 1). 
In tale sopralluogo inoltre: 
- l’avv. Concetta Barbera ed il sig. Comandè Giovanni, hanno dichiarato che i figli di 
Comandè Francesco (Comandè Giovanni, Aureliana ed Alessandra) sono in possesso 
solo di alcuni dei beni ereditari, vale a dire  gli immobili individuati catastalmente al 
foglio di mappa 26 particelle 728 subb. 6-28-29-15 e gli immobili individuati nel 
foglio di mappa 3 particelle 57-37-38-1247; 
- la signora Primerano Erminia invece si dichiarava in possesso dell’appartamento 
individuato alla particella 727 sub. 27 nel foglio di mappa 26 che è stato sottoposto a 
sopralluogo da parte del sottoscritto CTU e in tale sede la signora Primerano ha 
voluto mettere a verbale che alla morte del sig. Comandè Francesco è stato fatto 
presso il Tribunale di Messina, beneficio di inventario onde evitare che i suoi debiti 
potessero intaccare le proprie quote disponibili e che quindi nel testamento del sig. 
Comandè Francesco vi era specificato la seguente dicitura “…dispongo che nella 
ipotesi in cui vi sono delle passività a carico nell’eredità si proceda innanzitutto alla 
vendita degli appartamenti situati in Milazzo in via G. Rizzo 53 al I° piano” che il 
sottoscritto CTU ha verificato si trattasse degli immobili individuati catastalmente al 
foglio di mappa 26 particelle 728 subb. 28-29 e che quindi l’appartamento 
individuato alla particella 727 sub. 27 nel foglio di mappa 26 era fuori portata da una 
possibile vendita giudiziaria. 
Come comunicato alle parti, il successivo 13 Gennaio 2020 alle ore 8,45 si è 
provveduto a sostenere un secondo sopralluogo al fine di visionare i restanti beni 
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oggetto di pignoramento, non visionati dal sottoscritto in fase di primo sopralluogo, 
per una questione temporale.  
In questo sopralluogo vi è stata la presenza, oltre che del sottoscritto C.T.U. anche: 
- del sig. Comandè Giovanni, comproprietario dei beni oggetto di causa; 
In tale sopralluogo si dava preliminare lettura alla parte presente dell’elenco dei beni 
ancora da visionare da parte del sottoscritto, e successivamente si è preso visione dei 
luoghi ed in alcuni beni dall’esterno solamente, in quanto il sig. Comandè Giovanni 
riferiva che di alcuni beni è errata l’intestazione catastale al proprio padre Comandè 
Francesco e di altri di non avere in possesso le chiavi di accesso. Così il sottoscritto 
CTU ha provveduto a scattare alcune fotografie dall’esterno in tutti i beni e 
dall’interno dei locali identificati dalle particelle 756 e 1061, rilevando alcune 
misure e prendendo appunti in separati fogli (Allegato 2). 
Ad ogni modo, sulla base delle risultanze delle indagini  e degli accertamenti tecnici 
condotti, nonché della documentazione acquisita presso il Catasto di Messina ed il 
Comune di Milazzo e delle apposite indagini di mercato, si è dato corso alla 
redazione della presente ed alla redazione delle certificazioni APE per gli immobili 
abitativi ad esclusione di quelli già allegati nella procedura 63/2017 a firma dell’ing, 
Antonino Munafò. 
Dopo aver esaminato gli atti di causa, dalle indagini svolte e dopo aver effettuato i 
suddetti sopralluoghi, il sottoscritto ritiene di poter rispondere ai quesiti postogli. 
 
 

cap. 4 - FORMAZIONE DEI LOTTI 
Alla luce di tutti gli elementi acquisiti, il sottoscritto, al fine di conseguire una più 
vantaggiosa occasione di vendita e una migliore individuazione dei beni, ha 
provveduto a formare n. 7 lotti slegati e indipendenti tra loro, vendibili 
separatamente, a cui vanno aggiunti i 4 lotti periziati nella CTU (di cui il sottoscritto 
ne condivide il contenuto e soprattutto la stima) dell’ing. Antonino Munafò 
relativamente alla procedura esecutiva n. 63/2017 e più precisamente: 
 
 Lotto n. 1  Uffici/depositi siti in MILAZZO (ME) VIA COLONNELLO 
FRANCESCO BERTE', piano S1 censito catastalmente al Fg. 6 part. 756 sub 1. 
 
 Lotto n. 2: 
- Negozio sito in MILAZZO (ME) VIA COLONNELLO FRANCESCO BERTE', 
piano T censito catastalmente al Fg. 6 part. 613 sub 1. 
- Negozio sito in MILAZZO (ME) VIA COLONNELLO FRANCESCO BERTE', 
piano T censito catastalmente al Fg. 6 part. 967 sub 1. 
 
 Lotto n. 3  Appartamento sito in Milazzo via G. Rizzo, piano 1°, censito 
catastalmente al Fg. 26 part. 727sub 27. 
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 Lotto n. 4     Magazzino sito in MILAZZO (ME) VIA GIORGIO RIZZO, 82 
Piano T,   censito catastalmente al Fg. 26 part. 728 sub 2. 
 
 Lotto n. 5  Magazzino sito in MILAZZO (ME) VIA GIORGIO RIZZO, 86 
Piano 6,   censito catastalmente al Fg. 26 part. 728 sub 26. 
 
 Lotto n. 6: 
- Area di accesso sito in MILAZZO (ME) VIA TENENTE ROSARIO SIRO 
BRIGIANO, Piano T, censito catastalmente al Fg. 6 part. 2373. 
- Locale commerciale sito in MILAZZO (ME) VIA TENENTE ROSARIO SIRO 
BRIGIANO, Piano T, censito catastalmente al Fg. 6 part. 1061 sub. 26. 
 
 Lotto n. 7:  
- Terreni siti in MILAZZO (ME) VIA CROCE A MARE, censiti catastalmente 
al Fg. 3 partt. 37-1247. 
- Fabbricato diruto sito in MILAZZO (ME) VIA CROCE A MARE, censito 
catastalmente al Fg. 3 part. 38. 
- Villino sito in MILAZZO (ME) VIA CROCE A MARE, 128 Piano T - 
1censito catastalmente al Fg. 3 part. 57. 
 
Ai suddetti lotti si aggiungono: 
 Lotto n. 8: Appartamento sito in Milazzo via G. Rizzo n. 86, piano 3°, censito 
catastalmente al Fg. 26 part. 728 sub 15 (vedi allegato 23, foto nn.1-1 bis - all. 5 e 
CTU ing. Munafò). 
 
 Lotto n. 9: Appartamento sito in Milazzo via G. Rizzo n. 86, piano 1°, censito 
catastalmente al Fg. 26 part. 728 sub 6 (vedi allegato 22, foto n.1- all. 5 e CTU ing. 
Munafò). 
 
 Lotto n. 10: Appartamento sito in Milazzo via G. Rizzo n. 86, piano 1°, 
censito catastalmente al Fg. 26 part. 728 sub 28 (vedi allegato 24, foto n.1- all. 5 e 
CTU ing. Munafò). 
 
 Lotto n. 11: Appartamento sito in Milazzo via G. Rizzo n. 86, piano 1°, 
censito catastalmente al Fg. 26 part. 728 sub 29 (vedi allegato 25, foto n.1- all. 5 e 
CTU ing. Munafò). 
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Cap. 4 - LOTTO n. 1 (Foto allegato 5 nn. 6a-6b-6c-6d-6e). 

Uffici siti in MILAZZO (ME) VIA COLONNELLO FRANCESCO BERTE', 
piano S1 censito catastalmente al Fg. 6 part. 756 sub 1. 

A) Lotto n. 1: Descrizione ed identificazione del bene 

L'immobile qui oggetto di procedura è un complesso di uffici seminterrato, come 
rappresentato nella visura catastale e da come si comprende dall’arredo dei vari 
ambienti vistati in fase di secondo sopralluogo (anche se nella planimetria catastale i 
locali sono indicati come deposito) sito nella parte retrostante di un fabbricato 
multipiano, denominato “Palazzo Gentile”, confinante su tre lati con vie diverse (via 
Bertè a nord, via Ettore Celi ad est e Via G. Rizzo a sud), ubicato nel comune di 
Milazzo con accesso dalla via Colonello Francesco Bertè attraverso una rampa, 
identificato catastalmente nel Catasto Fabbricati dello stesso Comune al foglio 6, 
particella 756, sub 1, categoria A/10, classe 1, vani 9, consistenza 9 vani, rendita € 
1.208,51. 

L'immobile de quo è stato realizzato con struttura in cemento armato e si trova nella 
zona centrale del comune di Milazzo, a pochi metri sia dalla Marina Garibaldi, sia 
dal Porto e sia dallo svincolo dell'Asse Viario. L'immobile si trova a poca distanza 
dal Borgo Antico e dal Castello di Milazzo. 

Come da planimetria catastale l’immobile in questione è costituito da un piccolo 
ingresso direttamente dal disimpegno parcheggi interno allo stabile o da uno più 
ampio sito nella suddetta rampa da via Bertè, su cui si affacciano anche diverse 
finestre luce dei vari ambienti, collegati internamente da un corridoio centrale, su cui 
si affaccia anche un wc con antibagno. 

La superficie complessiva dell'immobile in questione, comprensiva della superficie 
dei muri perimetrali ed interni, è di 400 mq, ad esclusione della rampa di accesso.  

La costruzione dell'unità immobiliare e di tutto il palazzo risale al 1974 e pertanto 
tutte le rifiniture sono riferibili alla data di costruzione, 46 anni or sono. 

A conclusione della descrizione, da quello che si è visto dall’esterno (dato che il 
sottoscritto non ha potuto accedervi all’interno dei locali) attraverso i vetri,  si 
precisa che gli ambienti sono dotati di pavimentazione, gli infissi esterni sono in 
ferro o in alluminio con grate in ferro. 

In merito alla regolarità catastale dell'immobile si da atto che l'immobile è 
regolarmente catastato al Catasto Fabbricati al foglio 6, particella 756, sub 1, 
categoria A/10, classe 1, vani 9, rendita € 1.208,51 ed è anche regolarmente 
depositata la piantina catastale estrapolata dal sottoscritto dal sito dell'Agenzia delle 
Entrate - Agenzia del Territorio (vedasi All. 11). 
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Per quanto riguarda la mappa censuaria per la corretta identificazione del bene il 
sottoscritto ha estrapolato on line dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del 
Territorio - l'estratto di mappa richiesto (vedasi all. 6) nel quale è evidenziata la part. 
756. Si precisa che l'allegato 5 “documentazione fotografica” è parte integrante e 
imprescindibile di codesta Relazione, ed alla documentazione fotografica in esso 
inserita si rimanda per quanto non specificato nella presente parte descrittiva e 
narrativa. 

B) Lotto n. 1: Stato di possesso ed altre informazioni 
Alla data di trascrizione del pignoramento, il bene oggetto della presente esecuzione 
era di proprietà catastale del de cuius Comandè Francesco nato a Milazzo il 
02.07.1938 e deceduto il 22.03.2004. 
Allo stesso Comandè Francesco il bene è pervenuto in virtù (vedasi All. 9-10) della 
successione legittima al padre Comande’ Giovanni e successiva divisione in Notar 
Alioto Salvatore del 21/12/1990. Il sig. Comande’ Francesco è deceduto il 
22.03.2004 e non è mai stata trascritta alcuna dichiarazione di successione a suo 
carico. Risultano però trascritte l'accettazione con beneficio di inventario effettuata 
presso la cancelleria del Tribunale di Messina in data 31.03.2004 a favore di 
Primerano Erminia nata a Messina il 26.01.1964 (C.F. PRMRMN64A66F158A) e 
trascritta 1'1.04.2004 al reg. gen. n. 12322 e al reg. part. n. 8745 e l'accettazione con 
beneficio di inventario effettuata presso la cancelleria del Tribunale di Messina in 
data 04.05.2004 a favore   di   Comandè   Aureliana   nata   a   Milazzo   il   
28.04.1971   (C.F. CMNRNM71D68F206F), Comandè Alessandra nata a Milazzo il 
14.05.1979 (C.F. CMNLSN79E54F206R), Comandè Giovanni nato a Milazzo il 
16.12.1972 (C.F. CMNGNN72T16F206U) e trascritta il 17.05.2004 al reg. gen. n. 
18827 e al reg. part. n. 12563. 
I signori Comandè Aureliana, Comandè Alessandra, Comandè Giovanni e Primerano 
Erminia si dichiarano quindi eredi di Comandè Francesco, ma allo stato attuale non è 
dato sapere quale sia la loro rispettiva quota di proprietà dell'immobile pignorato. 
Dall'ispezione dei Registri Immobiliari non si evincono ulteriori trasferimenti di 
proprietà ne per successivi atti tra vivi ne per causa di morte.  
Allo stato attuale, per come si evince dall'All. 5 - foto lotto n. 1 – e da come 
dichiarato in fase di sopralluoghi, dall’esecutato sig. Comandè Giovanni, l’ immobile 
è libero e sgombero, non utilizzato da alcuno da parecchio tempo. 
Dalle ricerche catastali pare che il bene non sia gravato da censo, livello o uso 
civico. 

C) Lotto n. 1: Conformità urbanistica 
Si è già detto che l'immobile oggetto di pignoramento è un locale uffici sito al piano 
seminterrato di uno stabile a più elevazioni fuori terra e pertanto la regolarità edilizia 
e urbanistica del bene può essere verificata solo se riferita all'intero complesso di cui 
fa parte. 
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Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto presso l'ufficio tecnico del comune di 
Milazzo si evince che lo stabile de quo è Stato realizzato giusta licenza n. 30/3 del 
1974 ed è stato rilasciato il relativo certificato di abitabilità per l'intero fabbricato. 
Da quanto sopra pertanto l'intero complesso edilizio pare sia regolare. Per quanto 
riguarda la singola unità immobiliare, l'odierno stato di fatto dell'immobile 
pignorato, da quanto visionato dall’esterno dal sottoscritto CTU in fase di 
sopralluoghi, rispecchia la pianta del progetto assentito. 

D) Lotto n. 1: Stima e prezzo a base d'asta - Stima  

Il criterio di stima adottato per addivenire al più probabile prezzo di mercato dei beni 
qui oggetto di esecuzione è il metodo sintetico comparativo, detto anche per 
confronto diretto, che consiste nella stima del valore mediante comparazione con 
transazioni recenti e relative a beni analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo, 
manutentivo, posizionale, funzionale. Il prezzo di mercato, qui individuato, è anche 
il risultato di attente e scrupolose indagini informali, effettuate presso agenzie 
immobiliari (www.gabetti.it, www.immobiliare.it, www.2f-immobiliare.it, 
www.infocasamilazzo.it,  ,..), e presso conoscitori e professionisti esercitanti nelle 
zone limitrofe a quelle del bene pignorato. 
In ogni caso lo scrivente, oltre agli atti notarili, ha anche analizzato diverse stime di 
immobili (comparabili con quello odierno da stimare) effettuate da esperti stimatori, 
ed in particolare quella relativa alle Procedure Esecutive n. 63/2017, n.61/2014, n. 
79/2014, n. 134/2013, n. 143/2012, n. 75/2012, n. 57/2011 e n. 129/2011 R.G.E. 
presso il Tribunale di Barcellona P.G. in cui sono stati stimati immobili similari 
ubicati a Milazzo. 
A conclusione delle predette indagini, e in base all'esperienza dello scrivente, il 
sottoscritto ha applicato al bene, qui oggetto di stima, le sue considerazioni 
addivenendo al prezzo di mercato relativo al singolo metro quadro di superficie. 
Il valore complessivo del bene viene determinato moltiplicando il valore del singolo 
metro quadrato di superficie per la superficie totale del bene, se si tratta di terreno, o 
moltiplicando il valore del singolo metro quadrato di superficie per la superficie 
commerciale dell'immobile, se si tratta di costruzioni. Da precisare che in 
quest'ultimo caso la superficie totale dell'immobile non coincide con la superficie 
commerciale dello stesso, poiché essa è ottenuta utilizzando dei coefficienti 
correttivi. Per quanto riguarda gli immobili, s'intende per superficie commerciale 
l'intera superficie dei locali, compresi i muri perimetrali e i muri divisori interni 
misurati al 100% della loro superficie effettiva, tranne i muri di confine in comune 
con altre proprietà che vengono considerati al 50%, mentre per quanto riguarda i 
balconi e i cortili la superficie commerciale corrisponde a un terzo di quella reale. 
Per quanto riguarda gli immobili, nella determinazione del più probabile valore di 
mercato si tiene conto oltre che delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dell'immobile quali lo stato di conservazione dell'immobile in questione; il livello 
delle rifiniture, gli impianti e gli infissi, la conformazione piano-volumetrica 
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dell'immobile e l'esposizione; l'accessibilità, il mercato immobiliare della zona; 
l'ubicazione e localizzazione; l'epoca di costruzione; le caratteristiche tipologiche 
della zona di ubicazione; le pertinenze; le strade di accesso e i collegamenti; la 
presenza di infrastrutture e servizi nelle vicinanze (scuole, ospedale, casello 
autostradale, stazione ferroviaria), ecc. 
Nel caso specifico è di notevole rilevanza la centralità dell'immobile situato nella 
zona centrale di Milazzo, vicino alla Marina Garibaldi, alla spiaggia di ponente e al 
Borgo - Castello. La superficie commerciale dell'intero immobile oggetto 
dell'odierno pignoramento è di 400 mq. Sulla scorta delle predette indagini, in base 
all'esperienza dello scrivente e alle varie considerazioni effettuate, il sottoscritto 
ritiene congruo assegnare un valore di mercato di 800,00 €/mq. 

In base al prezzo di mercato relativo al metro quadro, appena attribuito, e alla 
superficie commerciale dell'immobile pignorato sopra determinata, il valore di 
mercato attuale dell'intero immobile pignorato è pari a: 
(850,00 €/mq x 400 mq. ) = € 340.000,00 (Diconsi euro trecentoquarantamila/00) 

 Prezzo a base d'asta del bene 

Al fine di determinare il prezzo a base d'asta dell'immobile, la succitata stima del 
valore di mercato pari a € 340.000,00 deve essere così decurtata: 
- la riduzione del 10% del valore di mercato praticata per l'assenza della 

garanzia per vizi del bene venduto, in quanto il sottoscritto CTU in fase di 
sopralluogo ha verificato qualche imperfezione materiale dell’immobile che 
incide sulla sua idoneità ad essere utilizzata e qualche mancanza di qualità che 
si concretizza nella carenza dei requisiti di funzionalità, utilità e pregio che 
l’immobile dovrebbe presentare (-10% di € 340.000,00 = - € 34.000,00); 

Per quanto sopra il prezzo a base d'asta dell'immobile oggetto di pignoramento sarà 
quindi: € 340.000,00 - € 34.000,00 = € 306.000,00 (Diconsi euro trecentoseimila/00) 

 IVA 

L'immobile oggetto di pignoramento è stato edificato da più di 5 anni e pertanto la 
vendita non è sospetta a IVA. 

E) Lotto n. 1: APE 
Il sottoscritto CTU, iscritto all'albo dei certificatori Energetici della Regione 
Siciliana al n. 9462, poiché l'unità immobiliare in oggetto era sprovvista di Attestato 
di Prestazione Energetica (APE), lo ha redatto e regolarmente trasmesso in via 
telematica alla Regione Sicilia in data 30.01.2020 avente numero identificativo 
668598. L'immobile ha una classe energetica E con indice della prestazione 
energetica 92,0 KWh/ m2anno (Vedasi all. 29). 
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Cap. 4 - LOTTO n. 2 (Foto allegato 5 nn. 7a-7b-7c-7d). 

 Negozio sito in MILAZZO (ME) VIA COLONNELLO FRANCESCO 

BERTE', piano T censito catastalmente al Fg. 6 part. 613 sub 1 

 Negozio sito in MILAZZO (ME) VIA COLONNELLO FRANCESCO 

BERTE', piano T censito catastalmente al Fg. 6 part. 967 sub 1 

A) Lotto n. 2: Descrizione ed identificazione dei beni 

Gli immobili qui oggetto di procedura sono due negozi confinanti ma non 
comunicanti siti al  piano terra di due fabbricati multipiano con accesso dalla via 
Bertè (nn. Civici 63-65-67), ubicati nel comune di Milazzo con accesso dalla via 
Colonnello Francesco Bertè ed identificati catastalmente nel Catasto Fabbricati dello 
stesso Comune al foglio 6, particella 613, sub 1, categoria C/1, classe 9, consistenza 
59 mq., rendita € 2.288,11 e dalla particella 967 sub. 1 categoria C/1, classe 9, 
consistenza 59 mq., rendita € 1.633,24 nello stesso foglio di mappa.  

Il sottoscritto CTU ha pensato di costituire un unico lotto di tali due negozi, in 
quanto insieme possono essere più appetibili a livello di vendita in quanto unendoli 
possono diventare una più ampia superficie commerciale, con uno sviluppo più 
quadrato che fortemente longitudinale, sviluppo perfetto ad esempio per impiantarvi 
la creazione di un supermercato con tre ben diversi affacci sulla via Bertè, uno 
magari per le operazioni di carico e scarico, uno per l’accesso dei clienti e l’altro per 
l’uscita dei clienti. 

Gli immobili de quo sono stati realizzati con struttura in cemento armato e si trovano 
nella zona centrale del comune di Milazzo, a pochi metri sia dalla Marina Garibaldi, 
sia dal Porto e sia dallo svincolo dell'Asse Viario.  

Come da planimetria catastale l’immobile individuato dalla particella 613, sub 1,  è 
costituito da una bottega con h. i. 3,70 m. con due saracinesche di accesso sulla via 
Bertè, ed un retro bottega con due finestre che si affacciano su un intervallo 
d’isolamento e da un wc con affaccio su un lucernario in cui si affacciano anche 
diverse finestre luce del locale bottega. Mentre l’immobile individuato dalla 
particella 967, sub 1, denominato “Palazzo La Malfa-Comandè” è costituito da una 
bottega con h. i. 3,80 m. con una saracinesca di accesso sulla via Bertè, con una 
finestra che si affaccia su un intervallo d’isolamento e da un wc con antibagno. Il 
locale bottega ha altre due finestre con affaccio su un lucernario. L’immobile 
individuato dalla particella 613, sub 1,  ha superficie (misurata nella planimetria 
depositata in catasto) comprensiva della superficie dei muri perimetrali ed interni di 
116 mq, mentre l’immobile individuato dalla particella 967, sub 1,  ha superficie 
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(misurata nella planimetria depositata in catasto) comprensiva della superficie dei 
muri perimetrali ed interni di 75mq.  

La costruzione delle unità immobiliari e di tutti e due i palazzi risalgono tra il 1966 e 
il 1970 e pertanto tutte le rifiniture sono riferibili alla data di costruzione, 50 anni 
circa or sono. 

Dal progetto depositato al Comune di Milazzo, ufficio urbanistica, l'immobile risulta 
dotato sia di impianto elettrico sia di impianto idrico e fognario. 

In merito alla regolarità catastale degli immobili si da atto che di entrambi è anche 
regolarmente depositata la piantina catastale estrapolata dal sottoscritto dal sito 
dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del Territorio (vedasi Allegati 12-13). 

Per quanto riguarda la mappa censuaria per la corretta identificazione del bene il 
sottoscritto ha estrapolato on line dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del 
Territorio - l'estratto di mappa richiesto (vedasi all. 6) nel quale sono evidenziate le 
partt. 613-967. Si precisa che l'allegato 5 - Foto lotto n. 2 - è parte integrante e 
imprescindibile di codesta Relazione, ed alla documentazione fotografica in esso 
inserita si rimanda per quanto non specificato nella presente parte descrittiva e 
narrativa. 

B) Lotto n. 2: Stato di possesso ed altre informazioni 
Alla data di trascrizione del pignoramento i beni oggetto della presente descrizione 
erano di proprietà catastale del de cuius Comandè Francesco nato a Milazzo il 
02.07.1938 e deceduto il 22.03.2004. 
Allo stesso Comandè Francesco i beni sono pervenuti in virtù (vedasi All. 9-10): 
- quanto all’immobile distinto in catasto al fg.6 part.613 sub 1, per atto di donazione 
in Notar Cutrupia Antonio di Milazzo del 26/11/1979 registrato il 14/12/1979 al 
n.1962 trascritto il 22/12/1979 ai nn. 24148/21430 da potere di Comande’ Giovanni, 
Messina 22/09/1902 stante la riserva dell'usufrutto da parte del donante vita natural 
durante per sè e dopo di sé per la moglie Vento Aurelia, Messina 20/06/1899 . N.B.: 
la sig.ra Vento Aurelia è deceduta il 07/05/1981 il sig. Comande’ Giovanni è 
deceduto il 10/06/1987. 
- quanto all'immobile distinto in catasto al fg.6 part.967 sub 1 per atto di 
compravendita in Notar Alioto Andrea del 12/11/1969 rep.n.64764/6360 trascritto il 
22/11/1969 ai nn.20999/18353 da potere di La Malfa Antonino, Milazzo 01/11/1908. 
Il sig. Comande’ Francesco è deceduto il 22.03.2004 e non è mai stata trascritta 
alcuna dichiarazione di successione a suo carico. Risultano però trascritte 
l'accettazione con beneficio di inventario effettuata presso la cancelleria del 
Tribunale di Messina in data 31.03.2004 a favore di Primerano Erminia nata a 
Messina il 26.01.1964 (C.F. PRMRMN64A66F158A) e trascritta 1'1.04.2004 al reg. 
gen. n. 12322 e al reg. part. n. 8745 e l'accettazione con beneficio di inventario 
effettuata presso la cancelleria del Tribunale di Messina in data 04.05.2004 a favore   
di   Comandè   Aureliana   nata   a   Milazzo   il   28.04.1971   (C.F. 
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CMNRNM71D68F206F), Comandè Alessandra nata a Milazzo il 14.05.1979 (C.F. 
CMNLSN79E54F206R), Comandè Giovanni nato a Milazzo il 16.12.1972 (C.F. 
CMNGNN72T16F206U) e trascritta il 17.05.2004 al reg. gen. n. 18827 e al reg. part. 
n. 12563. 
I signori Comandè Aureliana, Comandè Alessandra, Comandè Giovanni e Primerano 
Erminia si dichiarano quindi eredi di Comandè Francesco, ma allo stato attuale non è 
dato sapere quale sia la loro rispettiva quota di proprietà dell'immobile pignorato. 
Dall'ispezione dei Registri Immobiliari non si evincono ulteriori trasferimenti di 
proprietà ne per successivi atti tra vivi ne per causa di morte.  
Allo stato attuale, per come si evince dall'All. 5 - foto lotto n. 2 – e da come 
dichiarato in fase di sopralluoghi, dall’esecutato sig. Comandè Giovanni, gli 
immobili sono liberi e sgomberi, non utilizzati da alcuno da parecchio tempo. 
Dalle ricerche catastali pare che i beni non siano gravati da censo, livello o uso 
civico. 

C) Lotto n. 2: Conformità urbanistica 
Si è già detto che gli immobili oggetto di pignoramento sono due negozi confinati 
siti al  piano terra di uno stabile a più elevazioni fuori terra e pertanto la regolarità 
edilizia e urbanistica del bene può essere verificata solo se riferita all'intero 
complesso di cui fa parte. 
Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto presso l'ufficio tecnico del comune di 
Milazzo si evince che gli stabili de quo sono stati realizzati con C.E.C. del 13.8.1966 
la part. 967 e con C.E.C. del 31.8.1968 la part. 613 (Palazzo La Malfa-Comandè) 
vedi all. 36. In entrambi le concessioni edilizie è stato ottenuto il relativo certificato 
di abitabilità per gli interi fabbricati. Da quanto sopra pertanto gli interi complessi 
edilizi paiono regolari. Per quanto riguarda le singola unità immobiliari, l'odierno 
stato di fatto degli immobili pignorati, da quanto visto dal sottoscritto CTU 
all’esterno, in fase di sopralluoghi, rispecchiano la pianta del progetto. 

D) Lotto n. 2: Stima e prezzo a base d'asta - Stima 

Il criterio di stima adottato per addivenire al più probabile prezzo di mercato dei beni 
qui oggetto di esecuzione è il metodo sintetico comparativo, detto anche per 
confronto diretto, che consiste nella stima del valore mediante comparazione con 
transazioni recenti e relative a beni analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo, 
manutentivo, posizionale, funzionale. Il prezzo di mercato, qui individuato, è anche 
il risultato di attente e scrupolose indagini informali, effettuate presso agenzie 
immobiliari (www.gabetti.it, www.immobiliare.it, www.2f-immobiliare.it, 
www.infocasamilazzo.it,  ,..), e presso conoscitori e professionisti esercitanti nelle 
zone limitrofe a quelle del bene pignorato. 
In ogni caso lo scrivente, oltre agli atti notarili, ha anche analizzato diverse stime di 
immobili (comparabili con quello odierno da stimare) effettuate da esperti stimatori, 
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ed in particolare quella relativa alle Procedure Esecutive n. 63/2017, n. 61/2014, n. 
79/2014, n. 134/2013, n. 143/2012, n. 75/2012, n. 57/2011 e n. 129/2011 R.G.E. 
presso il Tribunale di Barcellona P.G. in cui sono stati stimati immobili similari 
ubicati a Milazzo. 
A conclusione delle predette indagini, e in base all'esperienza dello scrivente, il 
sottoscritto ha applicato al bene, qui oggetto di stima, le sue considerazioni 
addivenendo al prezzo di mercato relativo al singolo metro quadro di superficie. 
Il valore complessivo del bene viene determinato moltiplicando il valore del singolo 
metro quadrato di superficie per la superficie totale del bene, se si tratta di terreno, o 
moltiplicando il valore del singolo metro quadrato di superficie per la superficie 
commerciale dell'immobile, se si tratta di costruzioni. Da precisare che in 
quest'ultimo caso la superficie totale dell'immobile non coincide con la. superficie 
commerciale dello stesso, poiché essa è ottenuta utilizzando dei coefficienti 
correttivi. Per quanto riguarda gli immobili, s'intende per superficie commerciale 
l'intera superficie dei locali, compresi i muri perimetrali e i muri divisori interni 
misurati al 100% della loro superficie effettiva, tranne i muri di confine in comune 
con altre proprietà che vengono considerati al 50%, mentre per quanto riguarda i 
balconi e i cortili la superficie commerciale corrisponde a un terzo di quella reale. 
Per quanto riguarda gli immobili, nella determinazione del più probabile valore di 
mercato si tiene conto oltre che delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dell'immobile quali lo stato di conservazione degli immobili in questione che è 
degradato nei prospetti a livello di rifiniture, mentre è favorevole l'accessibilità ed 
il mercato immobiliare della zona; l'ubicazione e localizzazione; l'epoca di 
costruzione; le caratteristiche tipologiche della zona di ubicazione; le pertinenze; le 
strade di accesso e i collegamenti; la presenza di infrastrutture e servizi nelle 
vicinanze (scuole, ospedale, casello autostradale, stazione ferroviaria), ecc. 
Nel caso specifico è di notevole rilevanza la centralità degli immobili situati nella 
zona centrale di Milazzo, vicino alla Marina Garibaldi, alla spiaggia di ponente e al 
Borgo - Castello. La superficie commerciale totale dei due immobili oggetto 
dell'odierno pignoramento è di 191 mq. Sulla scorta delle predette indagini, in base 
all'esperienza dello scrivente e alle varie considerazioni effettuate, il sottoscritto 
ritiene congruo assegnare un valore di mercato di 1.200,00 €/mq. 

In base al prezzo di mercato relativo al metro quadro, appena attribuito, e alla 
superficie commerciale dell'immobile pignorato sopra determinata, il valore di 
mercato attuale dell'intero immobile pignorato è pari a: 
(1.200,00 €/mq x 191 mq. ) = € 229.200,00 (Diconsi euro 

duecentoventinovemiladuecento/00) 
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 Prezzo a base d'asta del bene 

Al fine di determinare il prezzo a base d'asta dell'immobile, la succitata stima del 
valore di mercato pari a € 229.200,00 deve essere così decurtata: 
- la riduzione del 10% del valore di mercato praticata per l'assenza della 

garanzia per vizi del bene venduto, in quanto il sottoscritto CTU in fase di 
sopralluogo ha verificato qualche imperfezione materiale dell’immobile che 
incide sulla sua idoneità ad essere utilizzata e qualche mancanza di qualità che 
si concretizza nella carenza dei requisiti di funzionalità, utilità e pregio che 
l’immobile dovrebbe presentare (-10% di € 229.200,00 = - € 22.920,00); 

Per quanto sopra il prezzo a base d'asta dell'immobile oggetto di pignoramento sarà: 
€ 229.200,00 - € 22.920,00 = € 206.280,00 (Diconsi euro 

duecentoseimiladuecentoottanta/00)) 

 IVA 

L'immobile oggetto di pignoramento è stato edificato da più di 5 anni e pertanto la 
vendita non sospetta a IVA. 

E) Lotto n. 2: APE 
Il sottoscritto CTU, iscritto all'albo dei certificatori Energetici della Regione 
Siciliana al n. 9462, poiché le unità immobiliari in oggetto erano sprovviste di 
Attestato di Prestazione Energetica (APE), li ha redatti e regolarmente trasmessi in 
via telematica alla Regione Sicilia in data 30.01.2020 aventi numeri identificativi 
668600 (part. 613) e 668601 (part. 967). Gli immobili hanno la seguente classe 
energetica: 

- Part. 613 classe F con indice della prestazione energetica 267,0 KWh/m2anno 
(Vedasi All. 30); 

- Part. 967 classe F con indice della prestazione energetica 406,0 KWh/m2anno 
(Vedasi All. 31). 

 
 
Cap. 4 - LOTTO n. 3 (foto allegato 5 nn. 4a-4b-4c-4d-4e-4f-4g-4h-4i-4l-4m-4n-4o). 

Appartamento sito in Milazzo via G. Rizzo, piano 1°, censito catastalmente al 

Fg. 26 part. 727sub 27. 

A) Lotto n. 3: Descrizione ed identificazione del bene 

L'immobile qui oggetto di procedura è un appartamento al primo piano nella parte 
retrostante di un fabbricato a sei piani ubicato nel comune di Milazzo in via G. Rizzo 
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(l'ingresso al vano scala avviene dal civico n. 39), identificato catastalmente nel 
Catasto Fabbricati dello stesso Comune al foglio 26, particella 727, sub 27, categoria 
A/2, classe 5, vani 5, R.C. € 193,67. L'immobile in questione fa parte di un 
complesso edilizio per civile abitazione realizzato alla fine degli anni 60, ed in 
particolar modo tra il 1969 e il 1973. 

L'immobile de quo si trova nella zona centrale del comune di Milazzo, a pochi metri 
sia dalla Marina Garibaldi, sia dal Porto e sia dallo svincolo dell'Asse Viario. 
L'immobile si trova nell'arteria principale via G. Rizzo a poca distanza dal Borgo 
Antico e dal Castello di Milazzo. 

L'accesso all'immobile, avviene dalla via G. Rizzo al civico n. 39, attraverso il corpo 
scala dotato di doppio ascensore. L'immobile ubicato al primo piano, nella parte 
retrostante l'intero edificio, e identificato al sub 27, confina a nord con la portineria, 
a sud con altro appartamento adiacente di altra ditta e col "Condominio Comandè" 
mentre ad est si affaccia su spazio esterno. 

Come visibile dal rilievo planimetrico effettuato dallo scrivente in fase di primo 
sopralluogo, l'appartamento in questione è costituito da un ingresso collegato ad un 
disimpegno che permette l'accesso alla cucina camere e ad un ulteriore corridoio che 
conduce ad un ripostiglio, a due camere da letto e ad un bagno. Da precisare che due 
camere (cucina e camera da letto) si affacciano nel lato est attraverso una balconata. 
La superficie complessiva dell'appartamento, comprensiva della superficie dei muri 
perimetrali ed interni, è di  93 mq, ad esclusione del balcone che è di 11 mq. 
L'appartamento ha un'altezza interna di 3,40 m.  

Si ribadisce che la costruzione dell'unità immobiliare e di tutto il palazzo risale tra il 
1969 e il 1973 e pertanto tutte le rifiniture sono riferibili alla data di costruzione, 50  
anni circa or sono. 

A conclusione della descrizione si precisa che tutti gli ambienti sono ben illuminati 
ed aerati, sono dotati di pavimentazione, i bagni e la cucina sono rivestiti con 
mattonelle anche nelle pareti laterali, gli infissi in ferro sono dotati di ante con vetri e 
tapparelle in plastica. 

L'immobile è dotato sia di impianto elettrico sottotraccia sia di impianto idrico e 
fognario, di impianto di riscaldamento. 

Le rifiniture esterne della palazzina invece sono ormai datate (la palazzina nel quale 
è inserito l'immobile oggetto di stima è stata realizzata negli anni 60/70 circa) e non 
in buone condizioni, esse risentono dell'azione corrosiva degli agenti atmosferici e 
presentano diverse zone di degrado. 

In merito alla regolarità catastale dell'immobile si da atto che l'immobile è 
regolarmente catastato, al foglio 26, particella 727, sub 27, categoria A/2, classe 5, 
vani 5, R.C. € 193,67 ed è anche regolarmente depositata la piantina catastale 
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estrapolata dal sottoscritto dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del Territorio 
(vedasi All. 14). 

In merito alla corrispondenza delle planimetrie catastali con lo stato di fatto, ormai 
obbligatoria dopo il D. L. n. 78/2010, si fa notare che la piantina catastale rispecchia 
fedelmente lo stato reale dei luoghi. 

Per quanto riguarda la mappa censuaria per la corretta identificazione del bene il 
sottoscritto ha estrapolato on line dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del 
Territorio - l'estratto di mappa richiesto (vedasi all. 8) nel quale è evidenziata la part. 
727. Si precisa che l'allegato 5 - Foto lotto n. 3 è parte integrante e imprescindibile di 
codesta Relazione, ed alla documentazione fotografica in esso inserita si rimanda per 
quanto non specificato nella presente parte descrittiva e narrativa. 

B) Lotto n. 3: Stato di possesso ed altre informazioni 
Alla data di trascrizione del pignoramento il bene oggetto della presente esecuzione 
era di proprietà catastale del de cuius Comandè Francesco nato a Milazzo il 
02.07.1938 e deceduto il 22.03.2004. 
Allo stesso Comande’ Francesco il bene è pervenuto in virtù (vedi allegati nn. 9-10) 
dell’ atto di compravendita in Notar Calderone Esterina del 22/04/1964 trascritto il 
29/04/1964 al numero 7598 di particolare da potere di Nastasi Antonino. 
Il sig. Comandè Francesco è deceduto il 22.03.2004 e non è mai stata trascritta 
alcuna dichiarazione di successione a suo carico. Risultano però trascritte 
l'accettazione con beneficio di inventario effettuata presso la cancelleria del 
Tribunale di Messina in data 31.03.2004 a favore di Primerano Erminia nata a 
Messina il 26.01.1964 (C.F. PRMRMN64A66F158A) e trascritta 1'1.04.2004 al reg. 
gen. n. 12322 e al reg. part. n. 8745 e l'accettazione con beneficio di inventario 
effettuata presso la cancelleria del Tribunale di Messina in data 04.05.2004 a favore   
di   Comandè   Aureliana   nata   a   Milazzo   il   28.04.1971   (C.F. 
CMNRNM71D68F206F), Comandè Alessandra nata a Milazzo il 14.05.1979 (C.F. 
CMNLSN79E54F206R), Comandè Giovanni nato a Milazzo il 16.12.1972 (C.F. 
CMNGNN72T16F206U) e trascritta il 17.05.2004 al reg. gen. n. 18827 e al reg. part. 
n. 12563. 
I signori Comandè Aureliana, Comandè Alessandra, Comandè Giovanni e Primerano 
Erminia si dichiarano quindi eredi di Comandè Francesco, ma allo stato attuale non è 
dato sapere quale sia la loro rispettiva quota di proprietà dell'immobile pignorato. 
Dall'ispezione dei Registri Immobiliari non si evincono ulteriori trasferimenti di 
proprietà ne per successivi atti tra vivi ne per causa di morte.  
Allo stato attuale, per come si evince dall'All. 5 - foto lotto n. 3 – e da come 
dichiarato in fase di sopralluoghi, dall’esecutato sig. Comandè Giovanni, gli 
immobili sono liberi e sgomberi, non utilizzati da alcuno da parecchio tempo. 
Dalle ricerche catastali pare che i beni non siano gravati da censo, livello o uso 
civico. 
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C) Lotto n. 3: Conformità urbanistica 
Si è già detto che l'immobile oggetto di pignoramento è un appartamento al primo 
piano di uno stabile a più elevazioni fuori terra e pertanto la regolarità edilizia e 
urbanistica del bene può essere verificata solo se riferita all'intero complesso di cui 
fa parte. 
Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto presso l'ufficio tecnico del comune di 
Milazzo si evince che lo stabile de quo è Stato realizzato giusta licenza n. 102/62 ed 
è stato rilasciato il relativo certificato di abitabilità per l'intero fabbricato rilasciato. 
Da quanto sopra pertanto l'intero complesso edilizio pare sia regolare. Per quanto 
riguarda la singola unità immobiliare, l'odierno stato di fatto dell'immobile pignorato 
rispecchia la pianta del progetto approvato con Licenza Edilizia 102/61. 

D) Lotto n. 3: Stima e prezzo a base d'asta - Stima 

Il criterio di stima adottato per addivenire al più probabile prezzo di mercato dei beni 
qui oggetto di esecuzione è il metodo sintetico comparativo, detto anche per 
confronto diretto, che consiste nella stima del valore mediante comparazione con 
transazioni recenti e relative a beni analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo, 
manutentivo, posizionale, funzionale. Il prezzo di mercato, qui individuato, è anche 
il risultato di attente e scrupolose indagini informali, effettuate presso agenzie 
immobiliari (www.gabetti.it, www.immobiliare.it, www.2f-immobiliare.it, 
www.infocasamilazzo.it,  ,..), e presso conoscitori e professionisti esercitanti nelle 
zone limitrofe a quelle del bene pignorato. 
In ogni caso lo scrivente, oltre agli atti notarili, ha anche analizzato diverse stime di 
immobili (comparabili con quello odierno da stimare) effettuate da esperti stimatori, 
ed in particolare quella relativa alle Procedure Esecutive n. 63/2017, n. 61/2014, n. 
79/2014, n. 134/2013, n. 143/2012, n. 75/2012, n. 57/2011 e n. 129/2011 R.G.E. 
presso il Tribunale di Barcellona P.G. in cui sono stati stimati appartamenti ubicati a 
Milazzo. 
A conclusione delle predette indagini, e in base all'esperienza dello scrivente, il 
sottoscritto ha applicato al bene, qui oggetto di stima, le sue considerazioni 
addivenendo al prezzo di mercato relativo al singolo metro quadro di superficie. 
Il valore complessivo del bene viene determinato moltiplicando il valore del singolo 
metro quadrato di superficie per la superficie totale del bene, se si tratta di terreno, o 
moltiplicando il valore del singolo metro quadrato di superficie per la superficie 
commerciale dell'immobile, se si tratta di costruzioni. Da precisare che in 
quest'ultimo caso la superficie totale dell'immobile non coincide con la. superficie 
commerciale dello stesso, poiché essa è ottenuta utilizzando dei coefficienti 
correttivi. Per quanto riguarda gli immobili, s'intende per superficie commerciale 
l'intera superficie dei locali, compresi i muri perimetrali e i muri divisori interni 
misurati al 100% della loro superficie effettiva, tranne i muri di confine in comune 
con altre proprietà che vengono considerati al 50%, mentre per quanto riguarda i 
balconi e i cortili la superficie commerciale corrisponde a un terzo di quella reale. 
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Per quanto riguarda gli immobili, nella determinazione del più probabile valore di 
mercato si tiene conto oltre che delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dell'immobile quali lo stato di conservazione dell'immobile in questione; il livello 
delle rifiniture, gli impianti e gli infissi, la conformazione plano-volumetrica 
dell'immobile e l'esposizione; l'accessibilità, il mercato immobiliare della zona; 
l'ubicazione e localizzazione; l'epoca di costruzione; le caratteristiche tipologiche 
della zona di ubicazione; le pertinenze; le strade di accesso e i collegamenti; la 
presenza di infrastrutture e servizi nelle vicinanze (scuole, ospedale, casello 
autostradale, stazione ferroviaria), ecc. 
Nel caso specifico è di notevole rilevanza la centralità dell'immobile situato nella 
zona centrale di Milazzo, vicino alla Marina Garibaldi, alla spiaggia di ponente e al 
Borgo - Castello. La superficie commerciale dell'intero immobile oggetto 
dell'odierno pignoramento è di 93 mq. Sulla scorta delle predette indagini, in base 
all'esperienza dello scrivente e alle varie considerazioni effettuate, il sottoscritto 
ritiene congruo assegnare un valore di mercato di 1.200,00 €/mq. 

In base al prezzo di mercato relativo al metro quadro, appena attribuito, e alla 
superficie commerciale dell'immobile pignorato sopra determinata, il valore di 
mercato attuale dell'intero immobile pignorato è pari a: 
(1.200,00 €/mq x 93 mq) + (1/3 di 1.200,00 €/mq x 11mq. di balcone) = € 

111.600,00 + € 4.400,00= € 116.000,00 (Diconsi euro centosedicimila/00) 

 Prezzo a base d'asta del bene 

Al fine di determinare il prezzo a base d'asta dell'immobile, la succitata stima del 
valore di 

mercato pari a € 116.000,00 deve essere così decurtata: 
1) la riduzione del 5% del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per 
vizi del bene venduto, in quanto il sottoscritto CTU in fase di sopralluogo ha 
verificato qualche imperfezione materiale dell’immobile che incide sulla sua idoneità 
ad essere utilizzata e qualche mancanza di qualità che si concretizza nella carenza dei 
requisiti di funzionalità, utilità e pregio che l’immobile dovrebbe presentare (-5% di 
€ 116.000,00 = - € 5.800,00); 

2) la riduzione del 10% per lo stato di possesso (-10% di € 116.000,00 = - € 
11.600,00); 

Per quanto sopra il prezzo a base d'asta dell'immobile oggetto di pignoramento sarà: 
€ 116.000,00 - € 5.800,00 - € 11.600,00 = € 98.600,00 (Diconsi euro 

novantottomilaseicento/00). 
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 IVA 

L'immobile oggetto di pignoramento è stato edificato da più di 5 anni e pertanto la 
vendita non è soggetta a IVA. 

E) Lotto n. 3: APE 
Il sottoscritto CTU, iscritto all'albo dei certificatori Energetici della Regione 
Siciliana al n. 9462, poiché l'unità immobiliare in oggetto era sprovvisto di Attestato 
di Prestazione Energetica (APE), lo ha redatto e regolarmente trasmesso in via 
telematica alla Regione Sicilia in data 30.01.2020 avente numero identificativo 
668602. L'appartamento ha una classe energetica F con indice della prestazione 
energetica 162,9 KWh/ m2anno (Vedasi all. 32). 

 
Cap. 4 - LOTTO n. 4 (foto allegato 5 nn. 9-9a-9b).   

Magazzino sito in MILAZZO (ME) VIA GIORGIO RIZZO, 82 Piano T,   censito 
catastalmente al Fg. 26 part. 728 sub 2 

A) Lotto n. 4. Descrizione ed identificazione del bene 

L'immobile qui oggetto di procedura è un magazzino al piano terra (vedasi All. 5 –
foto nn.9-9a-9b) di un fabbricato a sei piani (sette elevazioni fuori terra) ubicato nel 
comune di Milazzo in via G. Rizzo (l'ingresso principale avviene dal civico n. 57), 
identificato catastalmente nel Catasto Fabbricati dello stesso Comune al foglio 26, 
particella 728, sub 2, categoria C/2, classe 6 consistenza 164 mq., R.C. € 635,24 la 
cui quota di proprietà del sig. Comandè Francesco è pari ad ¼. 

L'immobile in questione fa parte di un complesso edilizio per civile abitazione 
realizzato alla fine degli anni 60, ed in particolar modo tra il 1969 e il 1973, 
denominato "Condominio Comande’". 

L'immobile de quo si trova nella zona centrale del comune di Milazzo, a pochi metri 
sia dalla Marina Garibaldi, sia dal Porto e sia dallo svincolo dell'Asse Viario. 
L'immobile si trova nell'arteria principale via G. Rizzo a poca distanza dal Borgo 
Antico e dal Castello di Milazzo. 

L'immobile ubicato al piano terra, lato ovest, identificato al sub.2, confina a nord con 
il corpo scala e con altri appartamenti adiacenti della stessa ditta, a est ed a sud con 
area parcheggio interno all’area del condominio suddetto, a ovest con la via G. 
Rizzo. 
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La superficie complessiva dell'immobile in questione la cui struttura è in cemento 
armato, comprensiva della superficie dei muri perimetrali ed interni, è di 200 mq. 
come si rileva dalla planimetria catastale depositata al catasto. 

Si ribadisce che la costruzione dell'unità immobiliare e di tutto il palazzo risale tra il 
1969 e il 1973 e pertanto tutte le rifiniture sono riferibili alla data di costruzione, 45 
circa anni or sono. 

In merito alla regolarità catastale dell'immobile si da atto che l'immobile è 
regolarmente catastato, foglio 26, particella 728, sub 2, categoria C/2, classe 6  
consistenza 164 mq., R.C. € 635,24 ed è anche regolarmente depositata la piantina 
catastale (vedi allegato 15). 

Per quanto riguarda la mappa censuaria per la corretta identificazione del bene il 
sottoscritto ha estrapolato on line dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del 
Territorio - l'estratto di mappa richiesto (vedasi all. 8) nel quale è evidenziata la part. 
728. 

Si precisa che l'allegato 5 - Foto lotto n. 4 - è parte integrante e imprescindibile di 
codesta Relazione, ed alla documentazione fotografica in esso inserita si rimanda per 
quanto non specificato nella presente parte descrittiva e narrativa. 

B) Lotto n. 4: Stato di possesso ed altre informazioni 
Alla data di trascrizione del pignoramento, il bene oggetto della presente esecuzione 
era di comproprietà catastale del de cuius Comandè Francesco nato a Milazzo il 
02.07.1938 e deceduto il 22.03.2004. 
Allo stesso Comandè Francesco il bene è pervenuto in virtù (vedi allegati nn. 9-10) 
per la quota indivisa pari ad 1/4 dell’immobile nel fg.26 part.728 sub 2 per atto di 
donazione in Notar Cutrupia Antonio del 26/11/1979 e successivo atto di divisione a 
stralcio autenticato nelle firme dal Notaio Alioto Salvatore in data 05/08/1989 rep.n. 
18030/4555 trascritto il 11/08/1989 ai nn.21629/18021 e ritrascritto in rettifica in 
data 12/11/2004 ai nn. 39948/26682.                             
Il sig. Comande’ Francesco è deceduto il 22.03.2004 e non è mai stata trascritta 
alcuna dichiarazione di successione a suo carico. Risultano però trascritte 
l'accettazione con beneficio di inventario effettuata presso la cancelleria del 
Tribunale di Messina in data 31.03.2004 a favore di Primerano Erminia nata a 
Messina il 26.01.1964 (C.F. PRMRMN64A66F158A) e trascritta Pl.04.2004 al reg. 
gen. n. 12322 e al reg. part, n. 8745 e l'accettazione con beneficio di inventario 
effettuata presso la cancelleria del Tribunale di Messina in data 04.05.2004 a favore   
di   Comandè   Aureliana   nata   a   Milazzo   il   28.04.1971   (C.F. 
CMNRNM71D68F206F), Comandè Alessandra nata a Milazzo il 14.05.1979 (C.F. 
CMNLSN79E54F206R), Comandè Giovanni nato a Milazzo il 16.12.1972 (C.F. 
CMNGNN72T16F206U) e trascritta il 17.05.2004 al reg. gen. n. 18827 e al reg. part. 
n. 12563. 
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I signori Comandè Aureliana, Comandè Alessandra, Comandè Giovanni e Primerano 
Erminia si dichiarano quindi eredi di Comande’ Francesco, ma allo stato attuale non 
è dato sapere quale sia la loro rispettiva quota di proprietà dell'immobile pignorato. 
Dall'ispezione dei Registri Immobiliari non si evincono ulteriori trasferimenti di 
proprietà ne per successivi atti tra vivi ne per causa di morte.  
Dalle ricerche catastali pare che il bene non sia gravato da censo, livello o uso 
civico.   

C) Lotto n. 4. Conformità urbanistica 
Si è già detto che l'immobile oggetto di pignoramento è un deposito al piano terra di 
uno stabile a sette elevazioni fuori terra e composto da circa n. 25 unità immobiliari e 
pertanto la regolarità edilizia e urbanistica del bene può essere verifìcata solo se 
riferita all'intero complesso di cui fa parte. 
Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto presso l'ufficio tecnico del comune di 
Milazzo si evince che lo stabile de quo è stato realizzato giusta licenza n. 13836/161 
del 31.8.1968 (vedasi allegato 37) e successive licenze di variante al progetto n. 
172/72 del 14.1.1972 e n. 131/73 del 21.9.1973 per come riportato nel certificato di 
abitabilità del 16.12.1974 per l'intero fabbricato rilasciato a Comande Giovanni, 
estrapolato dal sottoscritto, al cui interno è riportato "la costruzione del fabbricato 
...è stata eseguita in conformità al progetto presentato ...". Da quanto sopra pertanto 
l'intero complesso edilizio pare sia regolare. 
 

D) Lotto n. 4: Stima e prezzo a base d'asta - Stima 

Il criterio di stima adottato per addivenire al più probabile prezzo di mercato dei beni 
qui oggetto di esecuzione è il metodo sintetico comparativo, detto anche per 
confronto diretto, che consiste nella stima del valore mediante comparazione con 
transazioni recenti e relative a beni analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo, 
manutentivo, posizionale, funzionale. Il prezzo di mercato, qui individuato, è anche 
il risultato di attente e scrupolose indagini informali, effettuate presso agenzie 
immobiliari (www.gabetti.it, www.immobiliare.it, www.2f-immobiliare.it, 
www.infocasamilazzo.it, ...), e presso conoscitori e professionisti esercitanti nelle 
zone limitrofe a quelle del bene pignorato. 
In ogni caso lo scrivente, oltre agli atti notarili, ha anche analizzato diverse stime di 
immobili (comparabili con quello odierno da stimare) effettuate da esperti stimatori, 
ed in particolare quella relativa alle Procedure Esecutive n. 63/2017, n. 61/2014, n. 
79/2014, n. 134/2013, n. 143/2012, n. 75/2012, n. 57/2011 e n. 129/2011 R.G.E. 
presso il Tribunale di Barcellona P.G. in cui sono stati stimati immobili similari 
ubicati a Milazzo. 
A conclusione delle predette indagini, e in base all'esperienza dello scrivente, il 
sottoscritto ha applicato al bene, qui oggetto di stima, le sue considerazioni 
addivenendo al prezzo di mercato relativo al singolo metro quadro di superficie. 
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Il valore complessivo del bene viene determinato moltiplicando il valore del singolo 
metro quadrato di superficie per la superficie totale del bene, se si tratta di terreno, o 
moltiplicando il valore del singolo metro quadrato di superficie per la superficie 
commerciale dell'immobile, se si tratta di costruzioni. Da precisare che in 
quest'ultimo caso la superficie totale dell'immobile non coincide con la. superficie 
commerciale dello stesso, poiché essa è ottenuta utilizzando dei coefficienti 
correttivi. Per quanto riguarda gli immobili, s'intende per superficie commerciale 
l'intera superficie dei locali, compresi i muri perimetrali e i muri divisori interni 
misurati al 100% della loro superficie effettiva, tranne i muri di confine in comune 
con altre proprietà che vengono considerati al 50%, mentre per quanto riguarda i 
balconi e i cortili la superficie commerciale corrisponde a un terzo di quella reale. 
Per quanto riguarda gli immobili, nella determinazione del più probabile valore di 
mercato si tiene conto oltre che delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dell'immobile quali lo stato di conservazione degli immobile in questione che è 
degradato a livello delle rifiniture del prospetto anteriore, mentre è favorevole 
l'accessibilità, il mercato immobiliare della zona; l'ubicazione e localizzazione; 
l'epoca di costruzione; le caratteristiche tipologiche della zona di ubicazione; le 
pertinenze; le strade di accesso e i collegamenti; la presenza di infrastrutture e servizi 
nelle vicinanze (scuole, ospedale, casello autostradale, stazione ferroviaria), ecc. 
Nel caso specifico è di notevole rilevanza la centralità degli immobili situati nella 
zona centrale di Milazzo, vicino alla Marina Garibaldi, alla spiaggia di ponente e al 
Borgo - Castello. La superficie commerciale totale dell’ immobile oggetto 
dell'odierno pignoramento è di 200 mq. Sulla scorta delle predette indagini, in base 
all'esperienza dello scrivente e alle varie considerazioni effettuate, il sottoscritto 
ritiene congruo assegnare un valore di mercato di 900,00 €/mq. 

In base al prezzo di mercato relativo al metro quadro, appena attribuito, e alla 
superficie commerciale dell'immobile pignorato sopra determinata, il valore di 
mercato attuale dell'intero immobile pignorato è pari a: 
(900,00 €/mq x 200 mq. ) = € 180.000,00 (Diconsi euro centoottantamila/00) /4 

(quota di proprietà Comandè Francesco) = € 45.000,00 (Diconsi euro 

quarantacinquemila/00 

 Prezzo a base d'asta del bene 

Al fine di determinare il prezzo a base d'asta della quota interessata dell'immobile, la 
succitata stima del valore di mercato pari a € 45.000,00 deve essere così 
decurtata: 
- la riduzione del 10% del valore di mercato praticata per l'assenza della 

garanzia per vizi del bene venduto, in quanto il sottoscritto CTU in fase di 
sopralluogo ha verificato qualche imperfezione materiale dell’immobile che 
incide sulla sua idoneità ad essere utilizzata e qualche mancanza di qualità che 

F
irm

at
o 

D
a:

 N
A

T
O

LI
 G

IU
S

E
P

P
E

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 2
96

e9
9e

3a
fa

25
36

17
f7

7c
c0

b9
b3

90
d4

f



30 
 

si concretizza nella carenza dei requisiti di funzionalità, utilità e pregio che 
l’immobile dovrebbe presentare (-10% di € 45.000,00 = - € 4.500,00); 

Per quanto sopra il prezzo a base d'asta della quota Comandè Francesco 
dell'immobile oggetto di pignoramento sarà quindi: 

€ 45.000,00 - € 4.500,00 = € 40.500,00 (Diconsi euro quarantamilacinquecento/00) 

 IVA 

L'immobile oggetto di pignoramento è stato edificato da più di 5 anni e pertanto la 
vendita non sospetta a IVA. 

 
Cap. 4 - LOTTO n. 5 (foto allegato 5 nn. 10-10a-10b-10c-10d). 

Lavatoio/ripostiglio sito in MILAZZO (ME) VIA GIORGIO RIZZO, 86 Piano 6,   
censito catastalmente al Fg. 26 part. 728 sub 26. 

A) Lotto n. 5: Descrizione ed identificazione del bene 

L'immobile qui oggetto di procedura è un lavatoio/ripostiglio al primo sesto nella 
(vedasi All. 5  foto nn. 10-10a-10b-10c-10d) di un fabbricato a sei piani (sette 
elevazioni fuori terra) ubicato nel comune di Milazzo in via G. Rizzo (l'ingresso al 
vano scala avviene dal civico n. 53), identificato catastalmente nel Catasto Fabbricati 
dello stesso Comune al foglio 26, particella 728, sub 26, categoria C/2, classe 9, 
consistenza 59 mq., R.C. € 365,65 la cui quota di proprietà del sig. Comandè 
Francesco è pari ad 2/4. 

L'immobile in questione fa parte di un complesso edilizio per civile abitazione 
realizzato alla fine degli anni 60, ed in particolar modo tra il 1969 e il 1973, 
denominato "Condominio Comande’" (vedasi All. 5 -foto n. 1). 

L'immobile de quo si trova nella zona centrale del comune di Milazzo, a pochi metri 
sia dalla Marina Garibaldi, sia dal Porto e sia dallo svincolo dell'Asse Viario. 
L'immobile si trova nell'arteria principale via G. Rizzo a poca distanza dal Borgo 
Antico e dal Castello di Milazzo. 

L'accesso all'immobile avviene dalla via G. Rizzo al civico n. 53, attraverso il corpo 
scala dotato di doppio ascensore. 
Come visibile dal rilievo planimetrico effettuato dallo scrivente in fase di secondo 
sopralluogo l'immobile in questione è costituito da un portico, da due ambienti 
lavatoio e da un ripostiglio. La superficie complessiva dell'immobile isolato 
comprensiva della superficie dei muri perimetrali ed interni, è di 99 mq. come si 
evince dalla planimetria depositata in Catasto che è in scala di rappresentazione. 
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Si ribadisce che la costruzione dell'unità immobiliare e di tutto il palazzo risale tra il 
1969 e il 1973 e pertanto tutte le rifiniture sono riferibili alla data di costruzione, 45 
circa anni or sono. 

A conclusione della descrizione si precisa che tutti gli ambienti sono ben illuminati 
ed aerati, sono dotati di pavimentazione. 

L'immobile è dotato sia di impianto elettrico sottotraccia sia di impianto idrico e 
fognario. 

Le rifiniture esterne della palazzina invece sono ormai datate (la palazzina nel quale 
è inserito l'immobile oggetto di stima è stata realizzata negli anni 60/70 circa) e non 
in buone condizioni, esse risentono dell'azione corrosiva degli agenti atmosferici e 
presentano diverse zone di degrado (vedasi All. 5-foto n. 10d). 

In merito alla regolarità catastale dell'immobile si da atto che l'immobile è 
regolarmente catastato, foglio 26, particella 728, sub 26, categoria C/2, classe 9, 
consistenza 59 mq., R.C. € 365,65 ed è anche regolarmente depositata la piantina 
catastale estrapolata dal sottoscritto dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del 
Territorio (vedasi All. 16). 

Per quanto riguarda la mappa censuaria per la corretta identificazione del bene il 
sottoscritto ha estrapolato on line dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del 
Territorio - l'estratto di mappa richiesto (vedasi all. 8) nel quale è evidenziata la part. 
728. 

Si precisa che l'allegato 5 - Foto lotto n. 5 è parte integrante e imprescindibile di 
codesta Relazione, ed alla documentazione fotografica in esso inserita si rimanda per 
quanto non specificato nella presente parte descrittiva e narrativa. 

B) Lotto n. 5: Stato di possesso ed altre informazioni 
Alla data di trascrizione del pignoramento il bene oggetto della presente esecuzione 
era di proprietà catastale per la quota di 2/4 indivisi, del de cuius Comandè 
Francesco nato a Milazzo il 02.07.1938 e deceduto il 22.03.2004. 
Allo stesso Comandè Francesco il bene è pervenuto in virtù (vedi allegati 9-10) 
dell'atto di donazione del 26.11.1979 in notaio Cutrupia in Milazzo, da potere del 
padre Comandè Giovanni, il quale si riservò il diritto di usufrutto. Il sig. Comandè 
Francesco è deceduto il 22.03.2004 e non è mai stata trascritta alcuna dichiarazione 
di successione a suo carico. Risultano però trascritte l'accettazione con beneficio di 
inventario effettuata presso la cancelleria del Tribunale di Messina in data 
31.03.2004 a favore di Primerano Erminia nata a Messina il 26.01.1964 (C.F. 
PRMRMN64A66F158A) e trascritta Pl.04.2004 al reg. gen. n. 12322 e al reg. part, n. 
8745 e l'accettazione con beneficio di inventario effettuata presso la cancelleria del 
Tribunale di Messina in data 04.05.2004 a favore   di   Comandè   Aureliana   nata   a   
Milazzo   il   28.04.1971   (C.F. CMNRNM71D68F206F), Comandè Alessandra nata 
a Milazzo il 14.05.1979 (C.F. CMNLSN79E54F206R), Comandè Giovanni nato a 

F
irm

at
o 

D
a:

 N
A

T
O

LI
 G

IU
S

E
P

P
E

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 2
96

e9
9e

3a
fa

25
36

17
f7

7c
c0

b9
b3

90
d4

f



32 
 

Milazzo il 16.12.1972 (C.F. CMNGNN72T16F206U) e trascritta il 17.05.2004 al 
reg. gen. n. 18827 e al reg. part. n. 12563. 
I signori Comandè Aureliana, Comandè Alessandra, Comandè Giovanni e Primerano 
Erminia si dichiarano quindi eredi di Comandè Francesco, ma allo stato attuale non è 
dato sapere quale sia la loro rispettiva quota di proprietà dell'immobile pignorato. 
Dall'ispezione dei Registri Immobiliari non si evincono ulteriori trasferimenti di 
proprietà ne per successivi atti tra vivi ne per causa di morte.  

Dalle ricerche catastali pare che il bene non sia gravato da censo, livello o uso 
civico. 

C) Lotto n. 5: Conformità urbanistica 
Si è già detto che l'immobile oggetto di pignoramento è un lavatoio/ripostiglio al 
sesto piano di uno stabile a sette elevazioni fuori terra e composto da circa n. 25 
unità immobiliari e pertanto la regolarità edilizia e urbanistica del bene può essere 
verificata solo se riferita all'intero complesso di cui fa parte. 
Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto presso l'ufficio tecnico del comune di 
Milazzo si evince che lo stabile de quo è stato realizzato giusta licenza n. 13836/161 
del 31.8.1968 (vedasi allegato 37) e successive licenze di variante al progetto n. 
172/72 del 14.1.1972 e n. 131/73 del 21.9.1973 per come riportato nel certificato di 
abitabilità del 16.12.1974 per l’intero fabbricato rilasciato a Comande’ Giovanni 
estrapolato dal sottoscritto, al cui interno è riportato "la costruzione del fabbricato 
...è stata eseguita in conformità al progetto presentato ...". Da quanto sopra pertanto 
l'intero complesso edilizio pare sia regolare. 
 

D) Lotto n. 5: Stima e prezzo a base d'asta – Stima 

Il criterio di stima adottato per addivenire al più probabile prezzo di mercato dei beni 
qui oggetto di esecuzione è il metodo sintetico comparativo, detto anche per 
confronto diretto, che consiste nella stima del valore mediante comparazione con 
transazioni recenti e relative a beni analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo, 
manutentivo, posizionale, funzionale. Il prezzo di mercato, qui individuato, è anche 
il risultato di attente e scrupolose indagini informali, effettuate presso agenzie 
immobiliari (www.trovocasa.it, www.gabetti.it, www.immobiliare.it, www.2f-
immobiliafe.it, www.infocasamila2zo.it,  ...), e presso conoscitori e professionisti 
esercitanti nelle 2one limitrofe a quelle del bene pignorato. 
In ogni caso lo scrivente, oltre agli atti notarili, ha anche analizzato diverse stime di 
immobili (comparabili con quello odierno da stimare) effettuate da esperti stimatori, 
ed in particolare quella relativa alle Procedure Esecutive n. 63/2017, n. 61/2014, n. 
79/2014, n. 134/2013, n. 143/2012, n. 75/2012, n. 57/2011 e n. 129/2011 R.G.E. 
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presso il Tribunale di Barcellona P.G. in cui sono stati stimati immobili similari 
ubicati a Milazzo. 
A conclusione delle predette indagini, e in base all'esperienza dello scrivente, il 
sottoscritto ha applicato al bene, qui oggetto di stima, le sue considerazioni 
addivenendo al prezzo di mercato relativo al singolo metro quadro di superficie. 
Il valore complessivo del bene viene determinato moltiplicando il valore del singolo 
metro quadrato di superficie per la superficie totale del bene, se si tratta di terreno, o 
moltiplicando il valore del singolo metro quadrato di superficie per la superficie 
commerciale dell'immobile, se si tratta di costruzioni. Da precisare che in 
quest'ultimo caso la superficie totale dell'immobile non coincide con la superficie 
commerciale dello stesso, poiché essa è ottenuta utilizzando dei coefficienti 
correttivi. Per quanto riguarda gli immobili, s'intende per superficie commerciale 
l'intera superficie dei locali, compresi i muri perimetrali e i muri divisori interni 
misurati al 100% della loro superficie effettiva, tranne i muri di confine in comune 
con altre proprietà che vengono considerati al 50%, mentre per quanto riguarda i 
balconi e i cortili la superficie commerciale corrisponde a un terzo di quella reale. 
Per quanto riguarda gli immobili, nella determinazione del più probabile valore di 
mercato si tiene conto oltre che delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dell'immobile quali lo stato di conservazione degli immobile in questione che è 
degradato a livello delle rifiniture del prospetto anteriore, mentre è favorevole 
l'accessibilità, il mercato immobiliare della zona; l'ubicazione e localizzazione; 
l'epoca di costruzione; le caratteristiche tipologiche della zona di ubicazione; le 
pertinenze; le strade di accesso e i collegamenti; la presenza di infrastrutture e servizi 
nelle vicinanze (scuole, ospedale, casello autostradale, stazione ferroviaria), ecc. 
Nel caso specifico è di notevole rilevanza la centralità dell'immobile situato nella 
zona centrale di Milazzo, vicino alla Marina Garibaldi, alla spiaggia di ponente e al 
Borgo - Castello. La superficie commerciale dell'intero immobile oggetto 
dell'odierno pignoramento è di 99 mq. 
Sulla scorta delle predette indagini, in base all'esperienza dello scrivente e alle varie 
considerazioni effettuate, il sottoscritto ritiene congrue assegnare un valore di 
mercato di 700,00 €/mq. 

In base al prezzo di mercato relativo al metro quadro, appena attribuito, e alla 
superficie commerciale dell'immobile pignorato sopra determinata, il valore di 
mercato attuale dell'intero immobile pignorato è pari a: 
(700,00 €/mq x 99 mq. ) = € 69.300,00 (Diconsi euro sessantanovemilaetrecento/00) 

/2 (quota di proprietà Comandè Francesco) = € 34.650,00 (Diconsi euro 

trentaquattromilaseicentocinquanta/00 

 Prezzo a base d'asta del bene 
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Al fine di determinare il prezzo a base d'asta della quota interessata dell'immobile, la 
succitata stima del valore di mercato pari a € 34.650,00 deve essere così 
decurtata: 
- la riduzione del 10% del valore di mercato praticata per l'assenza della 

garanzia per vizi del bene venduto, in quanto il sottoscritto CTU in fase di 
sopralluogo ha verificato qualche imperfezione materiale dell’immobile che 
incide sulla sua idoneità ad essere utilizzata e qualche mancanza di qualità che 
si concretizza nella carenza dei requisiti di funzionalità, utilità e pregio che 
l’immobile dovrebbe presentare (-10% di € 34.650,00 = - € 3.465,00); 

Per quanto sopra il prezzo a base d'asta della quota Comandè Francesco 
dell'immobile oggetto di pignoramento sarà quindi: 

€ 34.650,00 - € 3.465,00 = € 31.185,00 (Diconsi euro 

trentunomilacentoottantacinque/00) 

 IVA 

L'immobile oggetto di pignoramento è stato edificato da più di 5 anni e pertanto la. 

vendita non è soggetta a IVA. 

 
 
 

Cap. 4 - LOTTO n. 6 (Foto nn. 8-8a-8b-8c-8d-8e). 

 Accesso allo scantinato sito in MILAZZO (ME) VIA TENENTE ROSARIO 
SIRO BRIGIANO, Piano T, censito catastalmente al Fg. 6 part. 2373 

 
 Locale commerciale sito in MILAZZO (ME) VIA TENENTE ROSARIO 

SIRO BRIGIANO, Piano T, censito catastalmente al Fg. 6 part. 1061 sub. 26 

A) Lotto n. 6: Descrizione ed identificazione del bene 

Gli immobili qui oggetto di procedura, la cui quota di proprietà dell’esecutato 
Comandè Francesco è indivisamente pari a 1/3 (part. 1061-vedi allegato 35) e ¼ (part. 
2373) sono un’attività commerciale (part. 1061) con area urbana antistante (part. 2373) 
al  piano terra, nella parte retrostante di un fabbricato multipiano ubicato nel comune 
di Milazzo in via TENENTE ROSARIO SIRO BRIGIANO, con accesso dalla stessa 
via. L’attività commerciale è identificata catastalmente nel Catasto Fabbricati dello 
stesso Comune al foglio 6, particella 1061, sub 6, categoria C/1, classe 8, consistenza 
100 mq., rendita € 2375,70. Mentre l’area urbana che è rappresentata dalla particella 
2373 ha un classa mento F/1. Gli immobili in questione fanno parte di un complesso 
edilizio realizzato alla fine degli anni 60, ed in particolar modo tra il 1969 e il 1973. 
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L'immobile de quo è stato realizzato con struttura in cemento armato e si trova nella 
zona centrale del comune di Milazzo, a pochi metri sia dalla Marina Garibaldi, sia dal 
Porto e sia dallo svincolo dell'Asse Viario. L'immobile si trova nell'arteria principale 
via G. Rizzo a poca distanza dal Borgo Antico e dal Castello di Milazzo. 

 Come da planimetria catastale l’immobile commerciale in questione è costituito 
da due ampii ingressi dalla via TENENTE ROSARIO SIRO BRIGIANO. 

 La superficie complessiva dell'immobile commerciale (part. 1061) in questione, 
comprensiva della superficie dei muri perimetrali ed interni, è di 100 mq, ad 
esclusione dell’area urbana di accesso (part.2373) che è di 94 mq.  

 La costruzione dell'unità immobiliare e di tutto il palazzo risale tra il 1969 e il 
1973 e pertanto tutte le rifiniture sono riferibili alla data di costruzione, 45 anni 
or sono, ma un incendio ha danneggiato le controsoffittature e quindi vi è 
collocata per tutta la superficie interna una rete frangivento a sostegno dei 
detriti delle parti pericolanti. 

 In merito alla regolarità catastale dell'immobile (part. 1061) si da atto che 
l'immobile è regolarmente catastato al Catasto Fabbricati al foglio 6, particella 
756, sub 1, categoria A/10, classe 1, vani 9, rendita € 1.208,51 ed è anche 
regolarmente depositata la piantina catastale estrapolata dal sottoscritto dal sito 
dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del Territorio (vedasi All. 17). La suddetta 
particella origina dalla soppressione della part.1061 sub 5 fg.6 a seguito di 
variazione della destinazione del 04/02/2008 protocollo n. ME0033959 in atti 
dal 04/02/2008 magazzino - attività commerciale (n. 1191.1/2008), mentre la 
particella 2373 origina dalla variazione della part.1061 fg.6 a seguito di 
frazionamento del 23/09/2009 protocollo n.ME0302237 in atti dal 23/09/2009 
presentatori 1/09/28^9 (n. 302237.1/2009). 

 In merito alla corrispondenza delle planimetrie catastali con lo stato di fatto, 
ormai obbligatoria dopo il D. L. n. 78/2010, si fa notare che la piantina 
catastale rispecchia fedelmente lo stato reale dei luoghi. 

 Per quanto riguarda la mappa censuaria per la corretta identificazione dei beni il 
sottoscritto ha estrapolato on line dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia 
del Territorio - l'estratto di mappa richiesto (vedasi all. 6) nel quale sono 
evidenziate sia la part. 1061 che la part. 2373. Si precisa che l'allegato 5 - Foto 
lotto n. 6  è parte integrante e imprescindibile di codesta Relazione, ed alla 
documentazione fotografica in esso inserita si rimanda per quanto non 
specificato nella presente parte descrittiva e narrativa. 

 

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 N
A

T
O

LI
 G

IU
S

E
P

P
E

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 2
96

e9
9e

3a
fa

25
36

17
f7

7c
c0

b9
b3

90
d4

f



36 
 

B) Lotto n. 6: Stato di possesso ed altre informazioni 
Alla data di trascrizione del pignoramento i beni oggetto della presente esecuzione 
erano di proprietà catastale del de cuius Comandè Francesco nato a Milazzo il 
02.07.1938 e deceduto il 22.03.2004. 
Allo stesso Comandè Francesco il bene è pervenuto in virtù dell'atto di donazione del 
26.11.1979 in notaio Cutrupia in Milazzo, da potere del padre Comande’ Giovanni e 
successivo atto di divisione a stralcio autenticato nelle firme dal Notaio Alioto 
Salvatore in data 05/08/1989 rep.n. 18030/4555 trascritto il 11/08/1989 ai 
nn.21629/18021 e ritrascritto in rettifica in data 12/11/2004 ai nn. 39948/26682.                 
Il sig. Comande’ Francesco è deceduto il 22.03.2004 e non è mai stata trascritta alcuna 
dichiarazione di successione a suo carico. Risultano però trascritte l'accettazione con 
beneficio di inventario effettuata presso la cancelleria del Tribunale di Messina in data 
31.03.2004 a favore di Primerano Erminia nata a Messina il 26.01.1964 (C.F. 
PRMRMN64A66F158A) e trascritta 1'1.04.2004 al reg. gen. n. 12322 e al reg. part. n. 
8745 e l'accettazione con beneficio di inventario effettuata presso la cancelleria del 
Tribunale di Messina in data 04.05.2004 a favore   di   Comande’   Aureliana   nata   a   
Milazzo   il   28.04.1971   (C.F. CMNRNM71D68F206F), Comande’ Alessandra nata 
a Milazzo il 14.05.1979 (C.F. CMNLSN79E54F206R), Comande’ Giovanni nato a 
Milazzo il 16.12.1972 (C.F. CMNGNN72T16F206U) e trascritta il 17.05.2004 al reg. 
gen. n. 18827 e al reg. part. n. 12563. 
I signori Comande’ Aureliana, Comande’ Alessandra, Comande’ Giovanni e 
Primerano Erminia si dichiarano quindi eredi di Comande’ Francesco, ma allo stato 
attuale non è dato sapere quale sia la loro rispettiva quota di proprietà dell'immobile 
pignorato. Dall'ispezione dei Registri Immobiliari non si evincono ulteriori 
trasferimenti di proprietà ne per successivi atti tra vivi ne per causa di morte.  
Allo stato attuale, per come si evince dall'All. 5 - foto lotto n. 6 - l'immobile appare 
utilizzato da qualcuno come deposito o garage, presumibilmente dagli altri 
cointestatari delle due particelle in questione. 
Dalle ricerche catastali pare che il bene non sia gravato da censo, livello o uso civico. 

C) Lotto n. 6: Conformità urbanistica 
Si è già detto che l'immobile commerciale oggetto di pignoramento è un garage al 
piano terra di uno stabile a più elevazioni fuori terra e pertanto la regolarità edilizia e 
urbanistica del bene può essere verificata solo se riferita all'intero complesso di cui fa 
parte. 
Dalle ricerche effettuate dal sottoscritto presso l'ufficio tecnico del comune di Milazzo 
si evince che lo stabile de quo è Stato realizzato giusta Licenza edilizia n. 13790/1157 
del 31.8.1968 e successive licenze di variante al progetto (vedasi allegato 36) e per 
tale fabbricato è stato rilasciato il certificato di abitabilità per l'intero fabbricato. Da 
quanto sopra pertanto l'intero complesso edilizio pare sia regolare. Per quanto riguarda 
la singola unità immobiliare, l'odierno stato di fatto dell'immobile pignorato rispecchia 
la pianta del progetto. 
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D) Lotto n. 6: Stima e prezzo a base d'asta - Stima 

Il criterio di stima adottato per addivenire al più probabile prezzo di mercato dei beni 
qui oggetto di esecuzione è il metodo sintetico comparativo, detto anche per confronto 
diretto, che consiste nella stima del valore mediante comparazione con transazioni 
recenti e relative a beni analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo, manutentivo, 
posizionale, funzionale. Il prezzo di mercato, qui individuato, è anche il risultato di 
attente e scrupolose indagini informali, effettuate presso agenzie immobiliari 
(www.gabetti.it, www.immobiliare.it, www.2f-immobiliare.it, 
www.infocasamilazzo.it,  ,..), e presso conoscitori e professionisti esercitanti nelle 
zone limitrofe a quelle del bene pignorato. 
In ogni caso lo scrivente, oltre agli atti notarili, ha anche analizzato diverse stime di 
immobili (comparabili con quello odierno da stimare) effettuate da esperti stimatori, ed 
in particolare quella relativa alle Procedure Esecutive n. 63/2017, 61/2014, n. 79/2014, 
n. 134/2013, n. 143/2012, n. 75/2012, n. 57/2011 e n. 129/2011 R.G.E. presso il 
Tribunale di Barcellona P.G. in cui sono stati stimati immobili similari ubicati a 
Milazzo. 
A conclusione delle predette indagini, e in base all'esperienza dello scrivente, il 
sottoscritto ha applicato al bene, qui oggetto di stima, le sue considerazioni 
addivenendo al prezzo di mercato relativo al singolo metro quadro di superficie. 
Il valore complessivo del bene viene determinato moltiplicando il valore del singolo 
metro quadrato di superficie per la superficie totale del bene, se si tratta di terreno, o 
moltiplicando il valore del singolo metro quadrato di superficie per la superficie 
commerciale dell'immobile, se si tratta di costruzioni. Da precisare che in quest'ultimo 
caso la superficie totale dell'immobile non coincide con la. superficie commerciale 
dello stesso, poiché essa è ottenuta utilizzando dei coefficienti correttivi. Per quanto 
riguarda gli immobili, s'intende per superficie commerciale l'intera superficie dei 
locali, compresi i muri perimetrali e i muri divisori interni misurati al 100% della loro 
superficie effettiva, tranne i muri di confine in comune con altre proprietà che vengono 
considerati al 50%, mentre per quanto riguarda i balconi e i cortili la superficie 
commerciale corrisponde a un terzo di quella reale. 
Per quanto riguarda gli immobili, nella determinazione del più probabile valore di 
mercato si tiene conto oltre che delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dell'immobile quali lo stato di conservazione dell'immobile in questione; il livello delle 
rifiniture, la conformazione piano-volumetrica dell'immobile e l'esposizione; 
l'accessibilità, il mercato immobiliare della zona; l'ubicazione e localizzazione; l'epoca 
di costruzione; le caratteristiche tipologiche della zona di ubicazione; le pertinenze; le 
strade di accesso e i collegamenti; la presenza di infrastrutture e servizi nelle vicinanze 
(scuole, ospedale, casello autostradale, stazione ferroviaria), ecc. 
Nel caso specifico è di notevole rilevanza la centralità dell'immobile situato nella zona 
centrale di Milazzo, vicino alla Marina Garibaldi, alla spiaggia di ponente e al Borgo - 
Castello. Le superfici commerciali degli immobili oggetto dell'odierno pignoramento è 
di 100 mq. la part. 1061 e di 94 mq. la part. 2372. Sulla scorta delle predette indagini, 
in base all'esperienza dello scrivente e alle varie considerazioni effettuate, il 
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sottoscritto ritiene congruo assegnare un valore di mercato di 1.200,00 €/mq. per la 
part. 1061 e la riduzione di 1/3 per la part. 2373 in quanto pertinenza. 

In base al prezzo di mercato relativo al metro quadro, appena attribuito, e alla 
superficie commerciale dell'immobile pignorato sopra determinata, il valore di mercato 
attuale degli interi immobili pignorati è pari a: 
part. 1061: (1.200,00 €/mq x 100 mq. ) = € 120.000,00 / 3 (quota di proprietà Comandè 

Francesco) = € 40.000,00 

part. 2373: (400,00 €/mq x 94 mq. )  = € 37.600,00 / 4 (quota di proprietà Comandè 

Francesco) = € 9.400,00 

 Prezzo a base d'asta del bene 

Al fine di determinare il prezzo a base d'asta della quota interessata dell'immobile, la 
succitata stima del valore di mercato pari a € 49.400,00 deve essere così decurtata: 

 la riduzione del 10% del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia 
per vizi del bene venduto, in quanto il sottoscritto CTU in fase di sopralluogo ha 
verificato qualche imperfezione materiale dell’immobile che incide sulla sua idoneità 
ad essere utilizzata e qualche mancanza di qualità che si concretizza nella carenza dei 
requisiti di funzionalità, utilità e pregio che l’immobile dovrebbe presentare (-10% di € 
49.400,00= - € 4.940,00); 

Per quanto sopra il prezzo a base d'asta della quota Comandè Francesco degli immobili 
oggetto di pignoramento sarà quindi: 

€ 49.400,00 - € 4.940,00 = € 44.460,00 (Diconsi euro quarantaquattro 

milaquattrocentosessanta/00) 

 IVA 

L'immobile oggetto di pignoramento è stato edificato da più di 5 anni e pertanto la. 
vendita non è soggetta a IVA. 
 

E) Lotto n. 6: APE 
Il sottoscritto CTU, iscritto all'albo dei certificatori Energetici della Regione Siciliana 
al n. 9462, poiché l'unità immobiliare in oggetto era sprovvisto di Attestato di 
Prestazione Energetica (APE), lo ha redatto e regolarmente trasmesso in via telematica 
alla Regione Sicilia in data 30.01.2020 avente numero identificativo 668603. 
L'immobile ha una classe energetica E con indice della prestazione energetica 306,6 
KWh/m2anno (Vedasi All. 33). 
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Cap. 4 - LOTTO n.7 (Foto nn. Dalla n. 5 alla n. 5t) 
 Terreni siti in MILAZZO (ME) VIA CROCE AL PROMONTORIO, censiti 
catastalmente al Fg. 3 partt. 37-1247 
 Fabbricato diruto sito in MILAZZO (ME) VIA CROCE AL 
PROMONTORIO, censito catastalmente al Fg. 3 part. 38 
 Villino sito in MILAZZO (ME) VIA CROCE AL PROMONTORIO,  Piano 
T – 1 censito catastalmente al Fg. 3 part. 57 

A) Lotto n. 7: Descrizione ed identificazione del bene 
Il bene principale oggetto della procedura è sito in Milazzo, via Paradiso, c/da Croce, 
è denominato "Villa Aurelia" ed è meglio individuabile in Catasto del Comune al 
Foglio di mappa n.3, Part. 57. Il fabbricato, con annesse pertinenze, risulta composto 
da due contigui corpi di fabbrica di cui, il primo a singola elevazione f.t. e tetto a 
unica falda in legno e tegole e l'altro, ovvero il corpo principale, a doppia elev. f-t.  
oltre sottotetto e torrino del vano scala, coperti rispettivamente, da un doppio 
padiglione in legno e tegole e da un tetto piano con struttura lignea (vedasi allegato 28 
foto nn. 5, 8 e 9). 
I due appartamenti presenti, l'uno al piano terra e l'altro al primo piano, risultano 
indipendenti e dotati di ingressi separati raggiungibili dal medesimo cortile d'accesso. 
I citati corpi di fabbrica sono realizzati in muratura portante di mattoni pieni e 
pietrame listato e le scale ed i solai (originari) in legno (vedasi allegato 28 foto nn. 6, 7 
e 8). 

L'antica villa signorile su due livelli, risulta intestata a Comandè Francesco nato a 
Milazzo il 02/07/1938 (Proprietà per 1/1). L'immobile in questione è stato realizzato in 
data antecedente al 1967, prova ne è anche la planimetria depositata in catasto che è 
datata 09/11/1939. 

 All’immobile suddetto vi si appartengono anche i seguenti beni pertinenziali: 

- Catasto terreni Comune di Milazzo (ME) Fg.3 part.37, qualità uliveto, classe 2, 
superficie 23 are 21 centiare, Reddito Dominicale euro 14,98 - Reddito Agrario euro 
12,59, in ditta: Comandè Francesco nato a Milazzo il 02/07/1938 (Proprietà per 1/1); 

- Catasto terreni Comune di Milazzo (ME) Fg.3 part.38 (vedi allegato 19), fabbricato 
diruto, superficie 00 are 45 centiare, in ditta: Comandè Francesco nato a Milazzo il 
02/07/1938 (Proprietà per 1/1); 

- Catasto terreni Comune di Milazzo (ME) Fg.3 part.1247, qualità uliveto, classe 2, 
superficie 02 are 56 centiare, Reddito Dominicale euro 1,65 - Reddito Agrario euro 
1,39, in ditta: Comandè Maria nata a Milazzo il 26/07/1935 (Proprietà per 1/1). Tale 
particella origina dalla variazione della part.111 fg.3 a seguito di frazionamento del 
20/12/1990 protocollo n. 48065 in atti dal 20/02/2003 (n. 59.1/1988).          
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Come visibile dal rilievo realizzato dallo scrivente il villino in questione, oggi 
degradato e non abitabile, era costituito al piano terra dalla zona giorno ed al piano 
superiore dalla zona notte. Questo si evince , nonostante lo stato di degrado come 
rappresentato dal rilievo fotografico, dagli arredi presenti nei vari ambienti. Tutti gli 
ambienti del piano terra si affacciano su terreno di proprietà mentre quelli al piano 
superiore si affacciano su dei balconi. Si ribadisce che la costruzione della villa 
signorile risale a certamente a prima del 1967 (questo si evince anche dai materiali e 
dalle tecniche costruttive utilizzate) e pertanto tutte le rifiniture sono riferibili alla data 
di costruzione. 

A conclusione della descrizione si precisa che tutti gli ambienti sono ben illuminati ed 
aerati, sono dotati di pavimentazione, i bagni e la cucina sono rivestiti con mattonelle 
anche nelle pareti laterali, gli infissi in legno con persiane all’esterno. 

L'immobile è dotato sia di impianto elettrico che di impianto idrico e fognario, ma 
degradati, non a norma quindi da rifare interamente. 

Le rifiniture esterne della villa invece sono ormai datate e non in buone condizioni, 
esse risentono dell'azione corrosiva degli agenti atmosferici e si presentano in tutte le 
zone, degradate o con parti mancanti. 

In merito alla regolarità catastale dell'immobile si da atto che l'immobile è 
regolarmente catastato, nel Catasto Fabbricati dello stesso Comune al foglio 3, 
particella 57, categoria A/7, classe 1, vani 10, R.C. € 242,73. 

In merito alla corrispondenza delle planimetrie catastali con lo stato di fatto, ormai 
obbligatoria dopo il D. L. n. 78/2010, si fa notare che la piantina catastale rispecchia 
fedelmente lo stato reale dei luoghi. 

Per quanto riguarda la mappa censuaria per la corretta identificazione del bene il 
sottoscritto ha estrapolato on line dal sito dell'Agenzia delle Entrate - Agenzia del 
Territorio - l'estratto di mappa richiesto (vedasi all. 6) nel quale è evidenziata la part. 
57. Si precisa che l'allegato 5 - Foto lotto n. 7 è parte integrante e imprescindibile di 
codesta Relazione, ed alla documentazione fotografica in esso inserita si rimanda per 
quanto non specificato nella presente parte descrittiva e narrativa. 

 

B) Lotto n. 7: Stato di possesso ed altre informazioni 
Alla data di trascrizione del pignoramento i beni oggetto della presente esecuzione 
erano di proprietà catastale del de cuius Comandè Francesco nato a Milazzo il 
02.07.1938 e deceduto il 22.03.2004. 
Allo stesso Comande’ Francesco i beni sono pervenuti: 
-in parte per successione alla madre Vento Aurelia sopra detta deceduta il 07/05/1981 
giusta denuncia n.49 vol.204 registrata il 04/01/1981, non ancora trascritta, (estremi 
ricavati da atto Notaio Alioto del 21/12/1990), N.B.: Risulta trascritta in data 
20/05/2019 ai nn.12838/9570 accettazione tacita d'eredità nascente da scrittura 
privata di atto autenticata dal Notaio Alioto il 21/12/1990 rep.n.22071; 
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-in parte per successione al padre Comandè Giovanni sopra indicato deceduto il 
10/06/1987 giusta denuncia n.7 vol.326 registrata a Milazzo il 09/12/1987 trascritta il 
10/04/1989 ai nn. 9695/8108 e successivo atto di divisione in Notar Salvatore Alioto 
di Rometta del 21/12/1990 rep.n.22071 registrato a Milazzo il 10/01/1991 al n.5 
trascritto il 19/01/1991 ai nn.2460/2170 con i comparenti Comandè Maria, Milazzo 
26/07/1935 codice fiscale:   CMNMRA35L66F206P  e  Comandè  Vincenzo,   Milazzo  
02/07/1938  codice  fiscale: CMNVCN38L02F206V. N.B.: Risulta trascritta in data 
20/05/2019 ai nn.12839/9571 accettazione tacita d'eredità nascente da scrittura 
privata di atto autenticata dal Notaio Alioto il 21/12/1990 rep.n.22071; 
I signori Comandè Aureliana, Comandè Alessandra, Comandè Giovanni e Primerano 
Erminia si dichiarano quindi eredi di Comandè Francesco, ma allo stato attuale non è 
dato sapere quale sia la loro rispettiva quota di proprietà dell'immobile pignorato. 
Dall'ispezione dei Registri Immobiliari non si evincono ulteriori trasferimenti di 
proprietà nè per successivi atti tra vivi ne per causa di morte.  
Allo stato attuale, per come si evince dall'All. 5 - foto lotto n. 7 – la villa è libera e 
sgombera, non utilizzata da alcuno da parecchio tempo, a causa delle condizioni di 
degrado in cui si trova. 
Dalle ricerche catastali pare che il bene non sia gravato da censo, livello o uso civico. 

C) Lotto n. 7: Conformità urbanistica 
Si è già detto che il villino oggetto di pignoramento è una vecchia villa signorile a due 
elevazioni fuori terra ed è composta da n. 10 vani + wc e rispostigli vari ed è accertato 
dal sottoscritto CTU che tale costruzione risale a certamente prima del 1967, per i 
materiali utilizzati e per le tecniche costruttive di allora ed in più prova è che la 
planimetria catastale ha una data di presentazione del 09/11/1939. Dalle ricerche 
effettuate dal sottoscritto presso l'ufficio tecnico del comune di Milazzo si è appurato 
che dal 1967 in poi non risultano rilasciate in tale immobile concessioni od 
autorizzazioni edilizie, ma a causa di un interpiano abusivo in cemento armato (vedi 
allegato 26) , sono state emesse (vedi allegato 27) dal Comune di Milazzo una 
ordinanza di rimessa in pristino n. 92/ter del 20.11.2003, una ordinanza di demolizione 
d'ufficio n. 113 del 30.11.2007 notificata il 25.06.200 ed un avviso intervento d'ufficio 
prot. nr. 8602/36806 del 25.06.2008. Di tali emissioni, gli eredi di Comandè 
Francesco, hanno diffidato (vedi allegato 28)  l’Amministrazione Comunale di 
Milazzo, dal compiere le attività di demolizione che erano previste per il giorno 08 
luglio 2008 sull'immobile in questione,  in considerazione dell'insito pericolo di crollo 
della struttura, come si evince dalle conclusioni tratte, nella Relazione tecnica dal 
perito incaricato Architetto Claudio Romagnolo (vedi allegato 28).  
Altro abuso che ha rilevato il sottoscritto in fase di primo sopralluogo è stato un 
deposito di costruzione moderna (vedi allegato 5 - foto 5a)  sito nella particella 37, la 
cui superficie coperta è di circa 60 mq. (vedi allegato 20) come da sovrapposizione di 
mappe effettuata dal sottoscritto. Tale abuso non è sanabile per la zona urbanistica in 
cui ricade che non risulta edificabile. Per quanto riguarda poi, l’unità immobiliare, 
l'odierno stato di fatto dell'immobile pignorato rispecchia la planimetria depositata in 
Catasto. 
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D) Lotto n. 7: Stima e prezzo a base d'asta - Stima 

Il criterio di stima adottato per addivenire al più probabile prezzo di mercato dei beni 
qui oggetto di esecuzione è il metodo sintetico comparativo, detto anche per 
confronto diretto, che consiste nella stima del valore mediante comparazione con 
transazioni recenti e relative a beni analoghi sotto il profilo tipologico, costruttivo, 
manutentivo, posizionale, funzionale. Il prezzo di mercato, qui individuato, è anche 
il risultato di attente e scrupolose indagini informali, effettuate presso agenzie 
immobiliari (www.gabetti.it, www.immobiliare.it, www.2f-immobiliare.it, 
www.infocasamilazzo.it,  ,..), e presso conoscitori e professionisti esercitanti nelle 
zone limitrofe a quelle del bene pignorato. 
In ogni caso lo scrivente, ha anche analizzato diverse stime di immobili (comparabili 
con quello odierno da stimare) effettuate da esperti stimatori, ed in particolare quella 
relativa alle Procedure Esecutive n. 63/2017, n. 61/2014, n. 79/2014, n. 134/2013, n. 
143/2012, n. 75/2012, n. 57/2011 e n. 129/2011 R.G.E. presso il Tribunale di 
Barcellona P.G. in cui sono stati stimati appartamenti ubicati in Milazzo. 
A conclusione delle predette indagini, e in base all'esperienza dello scrivente, il 
sottoscritto ha applicato al bene, qui oggetto di stima, le sue considerazioni 
addivenendo al prezzo di mercato relativo al singolo metro quadro di superficie. 
Il valore complessivo del bene viene determinato moltiplicando il valore del singolo 
metro quadrato di superficie per la superficie totale del bene, se si tratta di terreno, o 
moltiplicando il valore del singolo metro quadrato di superficie per la superficie 
commerciale dell'immobile, se si tratta di costruzioni. Da precisare che in 
quest'ultimo caso la superficie totale dell'immobile non coincide con la. superficie 
commerciale dello stesso, poiché essa è ottenuta utilizzando dei coefficienti 
correttivi. Per quanto riguarda gli immobili, s'intende per superficie commerciale 
l'intera superficie dei locali, compresi i muri perimetrali e i muri divisori interni 
misurati al 100% della loro superficie effettiva, tranne i muri di confine in comune 
con altre proprietà che vengono considerati al 50%, mentre per quanto riguarda i 
balconi e i cortili la superficie commerciale corrisponde a un terzo di quella reale. 
Per quanto riguarda gli immobili, nella determinazione del più probabile valore di 
mercato si tiene conto oltre che delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dell'immobile quali lo stato di conservazione degli immobile in questione che è 
degradato a livello delle rifiniture del prospetto anteriore, mentre è favorevole 
l'accessibilità, il mercato immobiliare della zona; l'ubicazione e localizzazione; 
l'epoca di costruzione; le caratteristiche tipologiche della zona di ubicazione; le 
pertinenze; le strade di accesso e i collegamenti; la presenza di infrastrutture e servizi 
nelle vicinanze (scuole, ospedale, casello autostradale, stazione ferroviaria), ecc. 
Nel caso specifico è di notevole rilevanza la centralità dell'immobile situato nella 
zona panoramica di Milazzo, zona promontorio. La superficie commerciale 
dell'intero immobile oggetto dell'odierno pignoramento è di 196 mq. Sulla scorta 
delle predette indagini, in base all'esperienza dello scrivente e alle varie 
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considerazioni effettuate, il sottoscritto ritiene congruo assegnare un valore di 
mercato di 1.000,00 €/mq. 

In base al prezzo di mercato relativo al metro quadro, appena attribuito, e alla 
superficie commerciale dell'immobile pignorato sopra determinata, il valore di 
mercato attuale dell'intero immobile pignorato è pari a: 
villa (1.000,00 €/mq x 196 mq. ) +  fabbricato diruto (250,00 €/mq x 45 mq. )  + 

terreno a uliveto pertinenziale €80.000 ( a corpo) = € 196.000,00 + € 11.250,00 + € 

80.000,00 = € 287.250,00  

(Diconsi euro duecentoottantasettemiladuecentocinquanta/00)  

 Prezzo a base d'asta del bene 

Al fine di determinare il prezzo a base d'asta della quota interessata dell'immobile, la 
succitata stima del valore di mercato pari a € 287.250,00 deve essere così 
decurtata: 

1) la riduzione del 20% del valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia 
per vizi del bene venduto, in quanto il sottoscritto CTU in fase di sopralluogo ha 
verificato qualche imperfezione materiale dell’immobile che incide sulla sua 
idoneità ad essere utilizzata per irregolarizzazione urbanistica (vedi allegati 20 e 26) 
e qualche mancanza di qualità che si concretizza nella carenza dei requisiti di 
funzionalità, utilità e pregio che l’immobile dovrebbe presentare; 
2) la riduzione di ulteriore 10% per lo stato di possesso. 

Per quanto sopra il prezzo a base d'asta della quota Comandè Francesco 
dell'immobile oggetto di pignoramento sarà quindi: 

€ 287.250,00 - € 86175,00 = € 201.075,00 (Diconsi euro 

trentacinquemilaquattrocentosessanta/00) 

 IVA 

L'immobile oggetto di pignoramento è stato edificato da più di 5 anni e pertanto la 
vendita non è sospetta a IVA. 

E) Lotto n.7: APE 
Il sottoscritto CTU, iscritto all'albo dei certificatori Energetici della Regione 
Siciliana al n. 9462, poiché l'unità immobiliare in oggetto era sprovvista di Attestato 
di Prestazione Energetica (APE), lo ha redatto e regolarmente trasmesso in via 
telematica alla Regione Sicilia in data 30.01.2020 avente numero identificativo 
668604. L'abitazione ha una classe energetica E con indice della prestazione 
energetica 155,6 KWh/m2anno (Vedasi All.34). 
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Cap. 4 STIMA COMPLESSIVA DEI BENI OGGETTO DI CAUSA:   
€. 1.101.500,00 (diconsi euro unmilionecentounomilacinquecento/00) 
 
Mentre, 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 per ciascun bene, è il seguente: € 928.100,00 (diconsi euro 
novecentoventottomilaecento/00). 
 
Lo scambio infine, dell’elaborato peritale del sottoscritto CTU, inviato in bozza alle 
parti in data 02/03/2020, non ha determinato delle relative osservazioni. 
 

====$$$$ ^ $$$$==== 
 

Con la presente relazione, costituita da 44 pagine dattiloscritte e n° 37 allegati, il 

C.T.U. ritiene di avere assolto completamente il mandato assegnatogli e rimane a 

disposizione per ogni eventuale ulteriore chiarimento.  

Lipari, 18.03.2020 

                                                                         Il CTU 

                                  (arch. Giuseppe Natoli)    
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ELENCO ALLEGATI 
Allegati 1 e 2: Verbali di Sopralluogo 
Allegati 3 e 4: Visure ipotecarie 
Allegato 5: Rilievi fotografici 
Allegati 6-7-8: Stralci di mappe catastali 
Allegati 9-10: Relazione notarile ed integrazione alla stessa 
Allegati 11-12-13-14-15-16-17-18-21-22-23-24-25: Planimetrie catastali 
Allegati 19-35: visure catastali per immobili 
Allegato 20: Elaborato grafico “sovrapposizione”  
Allegati 26-27-28: Documentazione inerente l’illecito edilizio nella part. 57 
Allegati 29-30-31-32-33-34: Attestazioni di prestazione energetica  
Allegati 36-37: Concessioni edilizie 
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di MESSINA - Territorio Data 09/11/2019  Ora 05:19:02
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 905 del 09/11/2019

Inizio ispezione  09/11/2019 05:18:24
Tassa versata € 3,60

Motivazione C.T.U. esecuzione immobiliare

Richiedente NTLGPP

Nota di iscrizione
Registro generale n. 37226
Registro particolare n. 7151 Presentazione n. 6 del 24/11/2010

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO PUBBLICO AMMINISTRATIVO
Data 19/11/2010 Numero di repertorio 78098/2010
Pubblico ufficiale SERIT SICILIA S.P.A. Codice fiscale 00833920150     
Sede MESSINA (ME)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio
Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA LEGALE
Derivante da 0300   RUOLO ESATTORIALE
Capitale € 183.651,86 Tasso interesse annuo - Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese - Totale € 367.303,72

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A
Richiedente SERIT SICILIA S.P.A.

Indirizzo VIA UGO BASSI 126 IS.137 98100 MESSINA

Dati riepilogativi
Unità negoziali 3 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 3 Particella 57 Subalterno -
Natura A7 - ABITAZIONE IN VILLINI Consistenza -

Immobile n. 2
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 6 Particella 967 Subalterno 1
Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza -
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di MESSINA - Territorio Data 09/11/2019  Ora 05:19:02
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 905 del 09/11/2019

Inizio ispezione  09/11/2019 05:18:24
Tassa versata € 3,60

Motivazione C.T.U. esecuzione immobiliare

Richiedente NTLGPP

Nota di iscrizione
Registro generale n. 37226
Registro particolare n. 7151 Presentazione n. 6 del 24/11/2010

Unità negoziale n. 2
Immobile n. 1

Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 6 Particella 756 Subalterno 1
Natura A10 - UFFICI E STUDI PRIVATI Consistenza -

Immobile n. 2
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 6 Particella 756 Subalterno 45
Natura A10 - UFFICI E STUDI PRIVATI Consistenza -

Immobile n. 3
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 6 Particella 756 Subalterno 46
Natura A10 - UFFICI E STUDI PRIVATI Consistenza -

Immobile n. 4
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 6 Particella 756 Subalterno 47
Natura A10 - UFFICI E STUDI PRIVATI Consistenza -

Immobile n. 5
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 26 Particella 728 Subalterno 2
Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI

DEPOSITO
Consistenza -

Immobile n. 6
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 26 Particella 728 Subalterno 5
Natura A4 - ABITAZIONE DI TIPO

POPOLARE
Consistenza -

Immobile n. 7
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 26 Particella 728 Subalterno 26
Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI

DEPOSITO
Consistenza -

Immobile n. 8
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 6 Particella 2373 Subalterno -
Natura X - FABBRICATO Consistenza -
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di MESSINA - Territorio Data 09/11/2019  Ora 05:19:02
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 905 del 09/11/2019

Inizio ispezione  09/11/2019 05:18:24
Tassa versata € 3,60

Motivazione C.T.U. esecuzione immobiliare

Richiedente NTLGPP

Nota di iscrizione
Registro generale n. 37226
Registro particolare n. 7151 Presentazione n. 6 del 24/11/2010

Immobile n. 9
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto TERRENI
Foglio 3 Particella 37 Subalterno -
Natura T - TERRENO Consistenza -

Immobile n. 10
Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto TERRENI
Foglio 3 Particella 38 Subalterno -
Natura R - FABBRICATO RURALE Consistenza -

Unità negoziale n. 3
Immobile n. 1

Comune F206 - MILAZZO (ME)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 6 Particella 1061 Subalterno 26
Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza -

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale SERIT SICILIA S.P.A.
Sede MESSINA (ME)
Codice fiscale 00833920150 Domicilio ipotecario eletto -

- Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

- Relativamente all'unità negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/4

- Relativamente all'unità negoziale n. 3 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/3

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome COMANDE' Nome FRANCESCO
Nato il 02/07/1938 a MILAZZO (ME)
Sesso M Codice fiscale CMN FNC 38L02 F206 J

- Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

- Relativamente all'unità negoziale n. 2 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/4

- Relativamente all'unità negoziale n. 3 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/3
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di MESSINA - Territorio Data 09/11/2019  Ora 05:19:02
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 905 del 09/11/2019

Inizio ispezione  09/11/2019 05:18:24
Tassa versata € 3,60

Motivazione C.T.U. esecuzione immobiliare

Richiedente NTLGPP

Nota di iscrizione
Registro generale n. 37226
Registro particolare n. 7151 Presentazione n. 6 del 24/11/2010

Sezione D - Ulteriori informazioni
Descrizione della condizione risolutiva cui è sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)

RICHIESTA DI ISCRIZIONE DI IPOTECA AI SENSI DELL'ART.77 DEL D.P.R. 602/73 L'IPOTECA VIENE
ISCRITTA PER IL DOPPIO DEL DEBITO ISCRITTO A RUOLO PIU' ACCESSORI.
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di MESSINA - Territorio Data 09/11/2019  Ora 05:19:02
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 905 del 09/11/2019

Inizio ispezione  09/11/2019 05:18:24
Tassa versata € 3,60

Motivazione C.T.U. esecuzione immobiliare

Richiedente NTLGPP

Elenco annotazioni, comunicazioni, rettifiche e formalità successive
Relative alla formalità: Nota di iscrizione Numero di registro particolare 7151 del 24/11/2010

Annotazioni
Servizio di P.I. di MESSINA                       ANNOTAZIONE  presentata il  03/12/2014

Registro particolare n. 5861 Registro generale n. 30210
Tipo di atto: 0819      -   RESTRIZIONE DI BENI

Servizio di P.I. di MESSINA                       ANNOTAZIONE  presentata il  03/12/2014
Registro particolare n. 5864 Registro generale n. 30213
Tipo di atto: 0819      -   RESTRIZIONE DI BENI

Comunicazioni
Non sono presenti comunicazioni

Rettifiche
Non sono presenti rettifiche
Formalità successive (nelle quali la nota è formalità di riferimento)
Non sono presenti formalità successive

Pag. 5 - Fine
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di MESSINA Data 08/11/2019 Ora 07:37:03
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T2949 del 08/11/2019
per immobile
Motivazione C.T.U. esecuzione immobiliare
Richiedente NTLGPP per conto di NTLGPP77S23E606Q

Dati della richiesta
Immobile : Comune di MILAZZO (ME)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 6 - Particella 613 - Subalterno 1

Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 29/08/1996 al 07/11/2019

Elenco immobili
Comune di MILAZZO (ME) Catasto Fabbricati

2. Sezione urbana - Foglio 0006 Particella 00613 Subalterno 0001

SONO PRESENTI ULTERIORI IMMOBILI NON SELEZIONATI

Elenco sintetico delle formalita

1. ISCRIZIONE del 17/05/2018 - Registro Particolare 1466 Registro Generale 11545
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 130 del 27/03/2012
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA
Nota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 18/03/2019 - Registro Particolare 4933 Registro Generale 6767
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 224 del 11/03/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Pag. 1 - Fine
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FOTO LOTTO 1 
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FOTO 6C 

 

 

FOTO 6D 
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FOTO LOTTO 2 
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