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     AI SENSI DELL’ART. 2923 C.C. 
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                 pec:  danieladandrea@archiworldpec.it 
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Premessa e Incarico: 
La sottoscritta Arch. Daniela D’Andrea, con studio in Messina (ME), Via La Farina n° 40, Is. 196 (tel/cell: 

3926862812, e-mail dandrea.daniela@virgilio.it; pec danieladandrea@archiworldpec.it) già nominato 

esperto stimatore nel procedimento in epigrafe, procede all’integrazione della stessa con quanto 

riportato nell’Ordinanza del Sig. Giudice in data 08/05/2026 e più precisamente con la richiesta di 

esprimere parere in merito alla “verifica di congruità dei canoni in funzione della verifica giudiziale 

rilevante ai sensi dell’art. 2923, 2 c.c.“  

 

Identificazione degli Immobili:  
1)   Dati catastali: Foglio 12, Particella 410, Subalterno 6, Rendita Euro 484,18, Cat.   

  A/4, Classe 4, Indirizzo: VIA FRANCESCO CRISPI n. 437 Piano T  

  (in perizia denominato CORPO A); 

2) Dati catastali: Foglio 12, Particella 410, Subalterno 5, Rendita Euro 56,55, Cat.   

      C/6, Classe 2, Indirizzo: VIA TRENTO n. 22 Piano T 

      (in perizia denominato CORPO B). 

 

Contratti di Locazione gravanti sugli Immobili:  

a) Contratto di Locazione del 15/01/2025 tra MV S.R.L. (parte locatrice) ed il Sig. Morabito Vincenzo 

Maria Alberto (conduttore) avente come oggetto l’appartamento identificato in perizia di stima dal 

sottoscrivente Ctu come CORPO A. Tale contratto ha scadenza 14/01/2029, tacitamente 

rinnovabile per ulteriori 4 anni; canone mensile €. 100,00; 

b) Contratto di Locazione del 15/01/2025 tra MV S.R.L. (parte locatrice) ed il Sig. Morabito Vincenzo 

Maria Alberto (conduttore) avente come oggetto il box auto identificato in perizia di stima dal 

sottoscrivente Ctu come CORPO B. Tale contratto ha scadenza 14/01/2031, tacitamente 

rinnovabile per ulteriori 6 anni; canone mensile €. 20,83; 

 

Metodo di Stima: 

Applicazione del metodo sintetico per comparazione (canone/mq) atto a definire il "giusto prezzo" di 

mercato alla data di stipula del contratto (1° semestre 2025). 

 

Analisi del Mercato Locativo: 
Il sottoscrivente Ctu procede all’ Individuazione di immobili similari nella stessa zona (benchmark) 

utilizzando i dati dell'Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate e così riporta: 
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Fonte: https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php 

 

Per quel che riguarda la determinazione del canone di locazione relativo all’immobile 1 (in perizia 

denominato CORPO A), e facendo riferimento alla tabella di cui sopra, esso può essere così definito: 

 

Superficie netta commerciale = 139,50 mq 

Valore locativo (€./mq x mese) = 6,5 

¾  Canone di locazione relativo all’immobile 1: 139,50 mq x €. 6,5 = €. 906,75 

*** 



 

 
 
Fonte: https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/risultato.php 

 

Per quel che riguarda la determinazione del canone di locazione relativo all’immobile 2 (in perizia 

denominato CORPO B), e facendo riferimento alla tabella di cui sopra, esso può essere così definito: 

 

Superficie netta commerciale = 10,00 mq 

Valore locativo (€./mq x mese) = 7,3 

¾  Canone di locazione relativo all’immobile 2: 10,00 mq x €. 7,3 = €. 73,00 

 

Per quanto sopra il sottoscrivente Ctu ritiene che, considerata la redditività degli immobili nella 
zona, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle porzioni in esame, l’ubicazione, lo stato 
di conservazione e manutenzione, il canone di locazione corrisposto in forza dei suindicati 
contratti NON è da considerarsi congruo. 

Il  C.T.U.  

     Arch. Daniela D’Andrea 

 



 

-  



 

65/2025 

Giudice: Dott. Ugo Scavuzzo 

Custode: Avv. Pietro Sajia 

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA 

Tecnico incaricato: 

Arch. Daniela D’Andrea 

CF:DNDDNL81S70F158A 
con studio in MESSINA (ME) VIA G. LA FARINA, 40 

telefono: 0902938500 
email: dandrea.daniela@virgilio.it 

PEC: danieladandrea@archiworldpec.it 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A. Appartamento a SANTA TERESA DI RIVA Via Francesco Crispi 437, della superficie 
commerciale di 139,50 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà. 

CORPO A : Abitazione di tipo popolare sita in Via Francesco Crispi n° 437, Santa 
Teresa di Riva (ME) identificata al N.C.E.U. al Foglio 12, Part. 410, Sub. 6, Cat A/4, 
classe 4, consistenza 7,5 vani, Piano T.   

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T, ha un'altezza interna di 3,65 
m. 

Identificazione catastale: 

x foglio 12 particella 410 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 4, 
consistenza 7,5 vani, rendita 484,18 Euro. 



Note: Dati derivanti da: Variazione del 03/01/2022 Pratica n° ME0000290 in atti dal 04/01/2022 
AMPLIAMENTO-VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n° 62.1/2022). 

  Indirizzo catastale: Via Francesco Crispi, n° 437, piano: T. 

Intestato a: MV S.R.L. con sede in Firenze (FI), C.F./P.IVA: 05650930489, per la quota   

dell’intero in piena proprietà, derivante da Atto di Conferimento in società del 28/11/2006 

Rep. n° 45328 trascritto il 05/12/2006 ai nn° 51127/28676, in notar Borghi Mauro Sede 

Nonantola (MO) e successivo Atto in rettifica relativo al valore del conferimento, 

trascritto il 13/12/2006 ai nn° 52236/29296 da potere del Sig. Morabito Vincenzo Maria 

Alberto, nato a Messina l’08/04/1959, C.F.: MRBVCN59D08F158V. 

Coerenze: Il fabbricato su cui insistono le U.I. oggetto di perizia di stima, confina a Nord 

con fabbricato altra ditta, a Est con Via Francesco Crispi, a Sud con fabbricato altra ditta 

e a Ovest con Via Trento. 

 
*** 

 
B. Box singolo a SANTA TERESA DI RIVA Via Trento, n° 22, della superficie 
commerciale di 10,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà. 

CORPO B : Box auto sito in Via Trento n° 22, Santa Teresa di Riva (ME) identificato 
al N.C.E.U. al Foglio 12, Part. 410, Sub. 5, Cat C/6, consistenza 15 mq, Piano T.   

  

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T, ha un'altezza interna di 2,85 
m. 

Identificazione catastale: 

x foglio 12 particella 410 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/6, consistenza 15 mq, 
rendita 56,55 Euro. 

Note: Dati derivanti da: Variazione del 03/01/2022 Pratica n° ME0000290 in atti dal 04/01/2022 
AMPLIAMENTO-VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n° 62.1/2022). 

Indirizzo catastale: Via Trento, n° 22, piano: T. 

Intestato a: MV S.R.L. con sede in Firenze (FI), C.F./P.IVA: 05650930489, per la quota   
dell’intero in piena proprietà, derivante da Atto di Conferimento in società del 28/11/2006 
Rep. n° 45328 trascritto il 05/12/2006 ai nn° 51127/28676, in notar Borghi Mauro Sede 
Nonantola (MO) e successivo Atto in rettifica relativo al valore del conferimento, trascritto il 
13/12/2006 ai nn° 52236/29296 da potere del Sig. Morabito Vincenzo Maria Alberto, nato a 
Messina l’08/04/1959, C.F.: MRBVCN59D08F158V. 
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Coerenze: Il fabbricato su cui insistono le U.I. oggetto di perizia di stima, confina a Nord, Est 
e Sud con fabbricati altra ditta e a Ovest con Via Trento. 
 

*** 

L'intero edificio sviluppa 3 piani, di cui 3 piani fuori terra, di cui 0 piani interrati. 

Fabbricato costruito in data ante 1967. 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 

149,50 m² 

Consistenza commerciale complessiva accessori: 

0,00 m² 

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

€. 132.030,00 

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

€. 132.030,00 

Data di conclusione della relazione: 

31/03/2026 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 

L'accesso all'immobile è consentito dal Sig. Morabito Vincenzo Maria Alberto, nato a 
Messina l'08/04/1959 C.F.: MRBVCN59D08F158V, n.q. di amministratore unico della 
società a responsabilità con unico socio "MV S.R.L.", nonchè società esecutata. 

 4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Atti d'intervento: Agenzia delle Entrate - riscossione - Regione Toscana per la somma 
complessiva di €. 34.806,76; di cui €. 32.657,87 in prelazione ipotecaria, €. 1.577,16 ed €. 
571,73 chirografario tempestivo. 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna. 

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna. 
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4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno. 

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno. 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura: 

4.2.1. Iscrizioni: 

x Ipoteca volontaria, stipulata il 16/05/2007 a firma di Notaio Ciappina Claudio da 
Roccalumera ai nn. 20990/6057 Rep. n° 34180/4546 di repertorio, a favore 
di CREDITO SICILIANO SOCIETA' PER AZIONI con sede in Palermo, C.F.: 
04226470823 (domicilio ipotecario eletto: Via Siracusa 1/E), contro MV S.R.L. con 
sede in Firenze, C.F.: 05650930489, derivante da Concessione a garanzia di mutuo 
del 04/05/2007 rep. n° 34180/4546. 
Importo ipoteca: €. 200.000,00. 
Importo capitale: €. 100.000,00. 
Durata ipoteca: 15 anni. 
La formalità è riferita solamente a: Quota per l'intero in piena proprietà di: 

- Abitazione di tipo popolare (A4) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 410, Sub. 1; 

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 
410, Sub. 5; 

x Ipoteca legale, stipulata il 23/09/2014 a firma di Pubblico Ufficiale - Tribunale Civile 
di Roma ai nn. 22594/2035 di repertorio, a favore di EQUITALIA CENTRO S.P.A. 
con sede in Firenze, C.F.: 03078981200 (domicilio ipotecario eletto Viale G. 
Matteotti n° 16, Firenze), contro MV S.R.L. con sede in Firenze, C.F.: 05650930489, 
derivante da ruolo (art. 77 del d.p.r. n° 602 del 1973) del 16/09/2014, rep. n° 
913/4114. 
Importo ipoteca: €. 59.416,74. 
Importo capitale: €. 29.708,37. 
La formalità è riferita solamente a: Quota per l'intero in piena proprietà di: 

- Abitazione di tipo popolare (A4) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 410, Sub. 1; 

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 
410, Sub. 5. 

x Ipoteca giudiziale, stipulata il 10/02/2016 a firma di Tribunale di Messina ai nn. 
3209/365, rep. n° 374/2016 di repertorio, a favore di BANCA AGRICOLA 
POPOLARE DI RAGUSA con sede in Ragusa, C.F.: 00026870881 (domicilio 
ipotecario eletto Via F. Bisazza n° 20 c/o avv. Raimondo Adamo), contro MV S.R.L. 
con sede in Firenze, C.F.: 05650930489 e il Sig. ANDO' GIOVANNI nato a Santa 
Teresa di Riva (ME) il 25/05/1963 c.f.: NDAGNN63E25I311R, derivante da decreto 
ingiuntivo del 02/02/2016. 
Importo ipoteca: €. 60.000,00. 
Importo capitale: €. 41.433,14. 
La formalità è riferita solamente a: 

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo



BENI DI MV S.R.L. per la quota dell’intero in piena proprietà:  

- Abitazione di tipo popolare (A4) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 410, Sub. 1;  

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 
410, Sub. 5. 

BENI DI ANDO’ GIOVANNI per la quota pari a 1/6 di piena proprietà: 

- Abitazione di tipo civile (A2) in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 452, Sub. 3; 

- Abitazione di tipo civile (A2) in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 452, Sub. 4; 

- Abitazione di tipo civile (A2) in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 452, Sub. 5; 

- Negozio e bottega (C1) in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 452, Sub. 6; 

- Abitazione di tipo civile (A2) in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 452, Sub. 9; 

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 
452, Sub. 11;  

- Magazzino e locale deposito (C2) in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 452, Sub. 
10;  

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 
1651;  

- Ente urbano in Santa Teresa di Riva Fg 10, Part. 1645; - Ente urbano in Santa 
Teresa di Riva Fg 10, Part. 1650. 

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali: 

x Pignoramento, stipulato il 19/03/2025 a firma di Unep Tribunale di Messina ai nn. 
1023 di repertorio, trascritto il 08/05/2025 ai nn. 11951/9330, a favore di ELROND 
NPL 2017 SRLcon sede in Conegliano (TV), C.F.: 0488073030264, contro MV S.R.L. 
con sede in Firenze, C.F.: 05650930489, derivante da Verbale di Pignoramento 
immobili del 19/03/2025 Unep Tribunale di Messina. 
La formalità è riferita solamente a: Quota per l'intero in piena proprietà di :  

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 
410, Sub. 5;  

- Abitazione di tipo popolare (A4) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 410, Sub. 6. 

x Pignoramento, trascrito il 11/11/2020 ai nn. 27920/19238, Rep. n° 352, a favore 
di ELROND NPL 2017 SRL con sede in Conegliano (TV), C.F.: 0488073030264, 
contro MV S.R.L. con sede in Firenze, C.F.: 05650930489, derivante da Verbale di 
Pignoramento immobili del 03/02/2020 Tribunale di Messina. 
La formalità è riferita solamente a: Quota per l'intero in piena proprietà di : 

- Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse (C6) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 
410, Sub. 5;  
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- Abitazione di tipo popolare (A4) in Santa Teresa di Riva Fg 12, Part. 410, Sub. 1. 

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna. 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 

€. 0,00 

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: 

€. 0,00 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

€. 0,00 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. Attuale proprietario: 

MV S.R.L. con sede in Firenze, c.f. 05650930489 per la quota di intera proprietà, in forza 
di Atto di Conferimento in società del 28/11/2006, con atto stipulato il 28/11/2006 a firma di 
Notaio Dott. Borghi Mauro di Nonantola (MO) ai nn. Rep. n° 45328 di repertorio, trascritto il 
05/12/2006 ai nn. 51127/28676 (*). 
(*) Successivo atto in rettifica relativo valore del conferimento, trascritto il 13/12/2006 AI 
nn° 52236/29296 da potere del Sig. MORABITO VINCENZO MARIA ALBERTO nato a 
Messina l'08/04/1959. C.F.: MRBVCN59D08F158V. 

6.2. Precedenti proprietari: 

MORABITO VINCENZO MARIA ALBERTO nato a Messina l'08/04/1959. C.F.: 
MRBVCN59D08F158V. per la quota di intera proprietà, in forza di Atto di donazione 
accettata, con atto stipulato il 26/04/1964 a firma di Notaio Dott. Lombardo Giuseppe da 
Santa Teresa di Riva, trascritto il 08/06/1964 ai nn. 11001/10075. 
(Atto di donazione accettata del 26/04/1964 in Notaio Dott. Lombardo Giuseppe da Santa 
Teresa di Riva, trascritto in data 08/06/1964 ai nn°11001/10075 da potere di GARUFI LUCIA 
nata a Santa Teresa di Riva il 13/12/1883). 

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: (Vedi Allegati “Atti d’Ufficio 
Comune_1, Atti da Ctu NRGE 63/2020, Atti d’Ufficio Comune_2)  
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1) In ordine alla Richiesta atti d’ufficio formulata dal sottoscrivente Ctu Arch. D. D’Andrea, 
inoltrata all'Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di Santa Teresa di Riva con Prot. n° 
0022150/2025 del 18/09/2025, si è estrapolato quanto segue: 

x Concessione edilizia in sanatoria n° 488 del 10/12/2003; 

x Domanda di Sanatoria Prot. n° 11212/262 del 30/09/1986; 

x Stralcio Titolo di proprietà; 

x Visure catastali; 

x Fascicolo C.E. n° 488_Condono Edilizio ditta: Morabito Vincenzo Maria Alberto, oggi 
Giordano Emanuela (ricollegata a domanda di Sanatoria Prot. n° 11212/262 del 
30/09/1986); 

x C.I.S. Prot. n° 14976 del 23/09/2003 per il “Progetto in sanatoria ai sensi della legge 
reg. n° 37 del 10/08/85 e L. n° 47 del 28/02/85 relativo ad un appartamento per civile 
abitazione sito in Via Trento n° 20, del Comune di Santa Teresa di Riva”; 

x Elaborati grafici_Stato originario: piante, sezioni e prospetti; 

x Elaborati grafici_Stato di fatto: piante, sezioni e prospetti; 

x Relazione tecnica; 

x Procedimento di diniego; 

x Integrazioni documentazione Prot. n° 14976 del 23/09/2003; 

x Modello 45/85-R Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla legge 28 
febbraio 1985, n° 47 Prot. n° 11212 del 30/09/1986; 

x Richiesta integrazione documentazione del 28/05/1997; 

x Determinazione oblazione (22/05/1997); 

x Diffida per integrazione atti Prot. n° 14884 del 07/12/1995; 

x Richiesta integrazione documentazione Prot. n° 2067 del 28/07/1987; 

x Perizia asseverata del 06/03/1996 e Dichiaraz. Stato dei lavori. 

*** 

2) In ordine all'esame della precedente CTU, si è estrapolato quanto segue: 

x C.E. n°6, prot. 4982 del 23/05/1977 relativa alla Domanda di Concessione edilizia 
presentata da Morabito Vincenzo Maria Alberto in data 10/07/1976 n° prot. 4982 per 
“l'esecuzione di un balcone nella casa sita in Via F. Crispi n° 389 Santa Teresa di 
Riva (ME) e progetto di variante per l'esecuzione delle opere esterne di finitura nel 
prospetto principale della casa di civile abitazione in Santa Teresa di Riva, Via 
Francesco Crispi 389, di proprietà dei Sigg. Morabito Vincenzo Maria Alberto e 
Morabito Maria”; 
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x Pianta balcone; 

x Particolare costruttivo; 

x Prospetto; 

x Sezione A-A’; 

x Relazione tecnica. 

x Genio Civile Prot. n° 24651 del 02/07/1954: Progetto di trasformazione e 
sopraelevazione della casa a p.t. sita in S. Teresa di Riva Via F. Crispi n° 391 di 
proprietà della ditta Morabito Vincenzo fu Carmelo; 

x Relazione tecnica per il Progetto di Trasformazione ed ampliamento della casa sita 
in S. Teresa di Riva Via F. Crispi n° 391 di proprietà della ditta Morabito Vincenzo.  

*** 

3) In ordine all'esame della precedente CTU, si è inoltrata all'Ufficio Tecnico Urbanistica del 
Comune di Santa Teresa di Riva seconda Richiesta atti assunta con prot. n° 6037 in data 
09/03/2026  e si è estrapolato quanto segue: 

x Nota Prot. n° 6343 dell’11/03/2026 

x Titolo di proprietà; 

x Modello 45/85-R Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla legge 28 
febbraio 1985, n° 47 Prot. n° 11212 del 30/09/1986. 

   

 7.1. Pratiche edilizie: 

- Modello 45/85-R Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla legge 28 
febbraio 1985, n° 47 N. Prot. n° 11212/262 del 30/09/1986. 
Domanda originaria (anno 1986) 

- Concessione edilizia N. prot. 4982 del 23/05/1977, intestata a Morabito Vincenzo 
Maria Alberto, per lavori di "esecuzione di un balcone nella casa sita in Via F. Crispi 
n° 389 Santa Teresa di Riva (ME) e progetto di variante per l'esecuzione de, 
presentata il 10/07/1976 

- Concessione edilizia in sanatoria N. 488 del 10/12/2003 

7.2. Situazione urbanistica: 

Nessuna informazione aggiuntiva. 

8. GIUDIZI DI CONFORMITA’: 

x 8.1. Conformità edilizia: Dalle ricerche effettuate presso l’Ufficio Tecnico di Santa 
Teresa di Riva (ME) in seguito a richiesta di accesso atti, NON è stato rinvenuto alcun 

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo



documento relativo al progetto dei beni pignorati. Risulta la C.E. in sanatoria n° 488 
del 10/12/2003 che si ricollega alla Domanda di Sanatoria originaria Prot. n° 
11212/262 del 30/09/1986. L’immobile è ante 1967. 

8.2. Conformità catastale: Nessuna difformità 

8.3. Conformità urbanistica: Nessuna difformità 

8.4. Corrispondenza dati catastali/atto: Nessuna difformità 

Descrizione della zona 

I beni (CORPO A e CORPO B) sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale. 

Le zone limitrofe si trovano in un'area mista. I più importanti centri limitrofi sono Furci Siculo 
(ME): Comune confinante a nord, importante centro balneare e residenziale; Sant'Alessio 
Siculo (ME): Comune confinante a sud, noto per la sua spiaggia e il promontorio con il 
castello; Savoca (ME): Comune collinare confinante. Il traffico nella zona è scorrevole; i 
parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria. Le attrazioni storico paesaggistiche sono: Palazzi storici, Chiesa della Madonna 
delle Grazie, Chiesa di Nostra Signora del Rosario, Chiesa di San Niccolò di Bari e il Castello 
Normanno. 

Servizi 

scuola per l'infanzia - al di sopra della media 

municipio - eccellente 

farmacie - eccellente 

supermercato - eccellente 

ospedale - al di sotto della media 

campo da calcio - eccellente 

palestra - al di sotto della media 

Collegamenti 

Autostrada - distante Svincolo autostradale, 2 min in auto, 2,0 km. 

Ferrovia - distante 8 min, 150 m. 

Qualità e rating interno immobile: 

esposizione: al di sotto della media 

panoramicità: mediocre 

stato di manutenzione: scarso 

luminosità: scarso 



qualità degli impianti: nella media 

qualità dei servizi: scarso 

 

Descrizione dettagliata: 

CORPO A : Abitazione di tipo popolare sita in Via francesco Crispi n° 437, Santa 
Teresa di Riva (ME) identificata al N.C.E.U. al Foglio 12, Part. 410, Sub. 6, Cat A/4, 
classe 4, consistenza 7,5 vani, Piano T.   

L’immobile di cui alla redigenda perizia di stima è sito in Santa Teresa di Riva (ME) Via 
Francesco Crispi n° 437 ed è ubicato al piano terra di un fabbricato autonomo a tre elev. f.t. 

E’ un appartamento a destinazione residenziale e sviluppa una superficie totale lorda 
di  143,60 mq circa ed ha un’altezza utile interna di 3,65 m. L’accesso avviene da Via F. 
Crispi. 

L’ingresso di 7,82 mq circa, è unito ad un corridoio che si estende planimetricamente in 
direzione Est/Ovest e smista i vari vani. Sulla destra, un muretto basso (h= 1,00 m) e una 
porzione di muratura centrale, dividono il corridoio dal soggiorno/pranzo open space. Esso 
misura 27 mq circa. Tale S/P è intonacato al civile con pittura del tipo “Ducotone” colore 
bianco. Il soffitto è bianco. Le finestre sono in legno con scuri. Il pavimento è in piastrelle di 
gres porcellanato di forma ottagonale a motivi simil-mosaico. 

Specularmente il S/P, sul fronte Sud, si snodano planimetricamente due stanze contigue tra 
loro e collegate a mezzo di un varco. La prima porzione di tale ambito è una camera di 
passaggio munita di porta in legno colore grigio. Il pavimento, in questo ambito, è in 
marmette colore grigio antracite di dimens. 5x5 cm e graniglia di dimens. 20x20 cm. Il vano 
ad esso collegato, risulta non accessibile alle corrette operazioni di rilievo per via di 
innumerevole materiale accatastato al suo interno. Esso risulta comunque intonacato al 
civile e pavimentato con pavimento in marmette a spezzoni colore grigio di dimens. 30 x 30 
cm. 

Proseguendo planimetricamente in senso longitudinale, un fulcro centrale/disimpegno di 
circa 12 mq pavimentato con marmette di l=5 cm, disimpegna una serie di altri vani. Sulla 
destra, una prima camera di 9,14 mq circa presenta un pavimento ottagonale come quello 
dell’ingresso, il tetto presenta delle cornici decorative in gesso. Una finestra in alluminio e 
vetro con tapparella affaccia sul disimpegno/fulcro centrale. In soluzione di continuità si 
snoda (fronte Nord/Ovest) un locale wc di 7,76 mq circa. Esso presenta una greca al soffitto; 
è pavimentato con piastrelle colore avorio/marrone di dimens. 20 x 20 cm, rivestimento altro 
2,00 mt in piastrelle di ceramica di dimens. 10 x 20 cm a motivo floreale di colore 
arancione/bianco. I sanitari sono in ceramica color avorio, porta in legno colore marrone, 
finestra in alluminio e vetro. 

Specularmente a tali ultimi due vani descritti, alla sinistra del disimpegno/fulcro centrale si 
snoda la cucina di 9,00 mq circa, pavimentata con piastrelle in ceramica di dimens. 15 x 15 
cm di colore verde a motivo a bollicine. L’altezza del rivestimento della cucina è di 2,00 mt. 
Esso, dislocato su tutte le pareti, è in piastrelle di ceramica colorata di dimens. 10 x 10 cm 



colore arancione/verde. Il resto della cucina è intonacata e pitturata colore bianco. Le porte 
sono in legno tamburato colore grigio-perla con vetri e bugne. Segue un vano 
Disimpegno/Ripostiglio di dimens. 5,42 mq circa. 

Frontalmente, e verso il fronte Ovest, il fulcro disimpegno centrale termina in un cortile 
interno di circa 4,90 mq a mezzo di una vetrata in alluminio e vetro. Su tale corte, insiste 
una scala che conduce all’appartamento del piano superiore, il quale ha comunque accesso 
autonomo indipendente, e che presumibilmente in tempi passati, quando l’immobile era 
unico metteva in comunicazione il piano primo col piano terra per esigenze familiari. Il 
sottoscala, dà accesso a un angusto locale deposito e a un piccolo bagno che riversano in 
cattive condizioni d’uso e manutenzione. 

Classe Energetica: E 

[98,8460 KWh/m²/anno] 
 

Certificazione APE proforma – non è possibile depositare l’APE presso il Sistema 
Informativo sugli Attestati di Prestazione Energetica – Regione Sicilia.(*) 
(*) L’Attestato di Prestazione Energetica (APE) allegato, ha lo scopo di rendere quanto 
più possibile completa la presente relazione di stima , determinando la classe energetica 
dell’immobile in oggetto in funzione delle normative vigenti. Esso, però, non può essere 
depositato presso il “Sistema informativo sugli Attestati di Prestazione Energetica – 
Regione Sicilia”, in quanto privo di libretto di impianto. 
Il libretto di impianto obbligatorio per tutti gli “ impianti di climatizzazione invernale /o 
estiva, indipendentemente dalla loro potenza termica, sia esistente che di nuova 
installazione” ai sensi del Decreto del MISE 10 febbraio 2014, costituisce, infatti, un 
allegato obbligatorio APE secondo quanto previsto dall’Art. 6 comma 5 del D.lgs 192/05 
e s.m.i. 
 

 

Consistenza: 

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

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

descrizione consistenza  indice  commerciale 

Appartamento   139,00 x 100 % = 139,00 

Corte interna   5,00 x 10  %  = 0,50 

Totale: 144,00        139,50   

Valutazione: 

Definizioni: 



Procedimento di stima: comparativo: Market Comparison Approach (MCA) - Standard 
Internazionali di Valutazione. 

Osservazioni del mercato immobiliare: 

COMPARATIVO 1 

Tipo fonte: osservatorio immobiliare 

Data contratto/rilevazione: 03/03/2026 

Fonte di informazione: O.M.I. 

Descrizione: Appartamento 

Indirizzo: Via Francesco Crispi n° 437, Santa Teresa di Riva (ME) 

Superfici principali e secondarie: 140 

Superfici accessorie: 

Prezzo: €.140.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq 

Sviluppo valutazione: 

Il criterio di stima utilizzato, al fine di attribuire al bene un valore monetario, si baserà sul 
confronto di beni uguali, simili o analoghi, dei quali siano noti i prezzi di mercato o quanto 
meno accertabili. Pertanto, la stima sintetico-comparativa risulta essere la più idonea. Nello 
specifico, si è tenuto conto dello stato di manutenzione dell'immobile, dello stadio delle 
rifiniture e della loro completezza.  

Per quanto riguarda il CORPO A, il valore più probabile dell' immobile così composto, si può 
ricondurre dunque a: €. 1.000,00/mq. 

 
La Banca dati delle quotazioni immobiliari consultata ha tenuto conto di: 

risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1 
Provincia: MESSINA 

Comune: SANTA TERESA DI RIVA 

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO 

Codice di zona: B1 

Microzona catastale n.: 3 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Residenziale 

 

 

  



Tabella dei Dati 

Caratteristiche: CORPO COMPARATIVO 1 

Prezzo - 140.000,00 

Consistenza 139,50 140,00 

Data [mesi] 0 1,00 

Prezzo unitario - 1.000,00 

 

Tabella dei Prezzi Marginali 

Caratteristiche: Indice mercantile COMPARATIVO 1 

Data [mesi] 0,00 0,00 

Prezzo unitario prezzo medio minimo 1.000,00 

 

Tabella di Valutazione 

Caratteristiche:  COMPARATIVO 1 

Prezzo   140.000,00 

Data [mesi]   0,00 

Prezzo unitario   -500,00 

Prezzo corretto   139.500,00 

Valore corpo (media dei prezzi corretti):   139.500,00

Divergenza: 0,00%< % 

 

Fattori che influenzano LA VALUTAZIONE: 

x Qualità delle finiture e stato di manutenzione/ conservazione dell'immobile.  



Calcolo del valore di mercato: 

Valore superficie principale: 139,50 x1.000,00= 139.500,00

 

Decurtazioni ed adeguamenti del valore (10%): 

descrizione   importo 

    -
13.950,00  

Riepilogo valori corpo: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): 

€. 125.550,00 

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): 

€. 125.550,00 

 

 

Descrizione dettagliata: 

CORPO B : Box auto sito in Via Trento n° 22, Santa Teresa di Riva (ME) identificata al 
N.C.E.U. al Foglio 12, Part. 410, Sub. 5, Cat C/6, consistenza 15 mq, Piano T.   

L’immobile di cui al Corpo B è un box auto posto al piano terra di un fabbricato a tre elev. f.t. 
con accesso da Via Trento n° 22. Esso sviluppa una superficie netta di circa 20,40 mq. 
L’altezza utile interna è di 2,85 m. Il pavimento è in battuto di cemento, le pareti interne ed 
il solaio di copertura non sono intonacati. La saracinesca è in metallo ad apertura non 
motorizzata, la soglia è in marmo. La facciata esterna è intonacata al civile. Si rileva la 
presenza di contatori relativi a impianto elettrico e idrico (presenza di lavatrice). Il Sig. 
Morabito, in sede di sopralluogo, dichiara che tali contatori servono anche altri immobili non 
oggetto di pignoramento. Una porta dà accesso a un corridoio (corpo scala d’accesso al 
piano superiore), il quale ha anche accesso da Via Trento, e che conduce all’immobile posto 
al piano superiore, altra ditta e non oggetto di perizia estimativa. 

  

Classe Energetica: E 

[231,77 KWh/m²/anno] 
 

Consistenza: 

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



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

descrizione consistenza  indice  commerciale 

Box auto   20,00 x 50  %  = 10,00 

Totale: 20,00        10,00   

Valutazione: 

Definizioni: 

Procedimento di stima: comparativo: Market Comparison Approach (MCA) - Standard 
Internazionali di Valutazione. 

Osservazioni del mercato immobiliare: 

COMPARATIVO 1 

Tipo fonte: osservatorio immobiliare 

Data contratto/rilevazione: 03/03/2026 

Fonte di informazione: O.M.I. 

Descrizione: Garage/Box auto 

Indirizzo: Via Trento n° 22, 98028 Santa Teresa di Riva - Messina (ME). 

Superfici principali e secondarie: 10 

Superfici accessorie: 

Prezzo: €. 7.200,00 pari a 720,00 Euro/mq 

Sviluppo valutazione: 

Il criterio di stima utilizzato, al fine di attribuire al bene un valore monetario, si baserà sul 
confronto di beni uguali, simili o analoghi, dei quali siano noti i prezzi di mercato o quanto 
meno accertabili. Pertanto, la stima sintetico-comparativa risulta essere la più idonea. Nello 
specifico, si è tenuto conto dello stato di manutenzione dell'immobile, dello stadio delle 
rifiniture e della loro completezza.  

Per quanto riguarda il CORPO B, il valore più probabile dell'immobile così composto si può 
ricondurre a: €. 720,00/mq. 

La Banca dati delle quotazioni immobiliari consultata ha tenuto conto di: 

risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1 
Provincia: MESSINA 

Comune: SANTA TERESA DI RIVA 

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO 

Codice di zona: B1 



Microzona catastale n.: 3 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili (box) 

Destinazione: Residenziale 

  

Tabella dei Dati 

Caratteristiche: CORPO COMPARATIVO 1 

Prezzo - 7.200,00 

Consistenza 10,00 10,00 

Data [mesi] 0 5,00 

Prezzo unitario - 720,00 

 

Tabella dei Prezzi Marginali 

Caratteristiche: Indice mercantile COMPARATIVO 1 

Data [mesi] 0,00 0,00 

Prezzo unitario prezzo medio minimo 720,00 

 

 

Tabella di Valutazione 

Caratteristiche:  COMPARATIVO 1 

Prezzo   7.200,00 

Data [mesi]   0,00 

Prezzo unitario   0,00 



Prezzo corretto   7.200,00 

Valore corpo (media dei prezzi corretti):   7.200,00

Divergenza: 0,00%<% 

Fattori che influenzano LA VALUTAZIONE: 

x Qualità delle finiture e stato di manutenzione/ conservazione dell'immobile.  

Calcolo del valore di mercato: 

Valore superficie principale: 10,00x720,00=7.200,00

Decurtazioni ed adeguamenti del valore (10%): 

descrizione   importo 

    -720,00  

Riepilogo valori corpo: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): 

€. 6.480,00 

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): 

€. 6.480,00 

 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Procedimento di stima comparativo: Market Comparison Approach (MCA) Standard 
Internazionali di valutazione. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri 
immobiliari di Messina, ufficio tecnico di Santa Teresa di Riva (ME), agenzie: Immobiliare.it, 
Idealista.it, Casa.it, osservatori del mercato immobiliare O.M.I. Osservatorio del Mercato 
Immobiliare 

Dichiarazione di conformità agli Standard Internazionali di Valutazione: 

x la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al 
meglio delle conoscenze del valutatore; 

x le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia; 

x il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione; 

x il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 



x il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione; 

x il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è 
ubicato o collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; 

Valore di Mercato (OMV): 

Riepilogo valutazione di mercato dei corpi: 

ID descrizione consistenza cons. 
accessori 

valore 
intero 

valore 
diritto 

A appartamento 139,50 0,00 125.550,00 125.550,00 

B box singolo 10,00 0,00 6.480,00 6.480,00 

        132.030,00 
€  

132.030,00 
€  

 Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): 

€. 0,00 

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

€. 132.030,00 

Valore di Vendita Giudiziaria (FJV): 

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per 
assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali 
insolute nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 0,00 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00 

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00 

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova: €. 132.030,00 

 

data 01/04/2026 

Il tecnico incaricato 
Daniela D'Andrea 
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N° 65/2025 R.G.Es.Imm. 
 

 

TRIBUNALE DI MESSINA 
- Seconda Sezione Civile - 

 
EX ART. 569 C.P.C. 

 
letti gli atti della procedura esecutiva immobiliare; 
vista vendita forzata dei beni pignorati depositata dal creditore procedente; 
vista la documentazione ex art. 567 c.p.c. in atti; 
rilevato che deve procedersi alla nomina di un esperto stimatore per la redazione della 

relazione di stima del compendio pignorato -
bis disp. att. c.p.c. e la conseguente determinazione del prezzo di vendita; 

ritenuto che debba inoltre 
debitore esecutato, delle altre parti, degli eventuali comproprietari e dei creditori aventi un 
diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e non intervenuti, del sequestrante nonché 
del  terzo proprietario del compendio pignorato affinché siano sentiti in ordine al 
tempo ed alle modalità della vendita; 

NOMINA 

o per la valutazione di stima del compendio pignorato nella persona  E. 
PASSANITI Emilio  

DISPONE 

 il perito, al quale sottopone il quesito nei termini ultra 
esplicitati

mediante la redazione del modello già in uso presso la Cancelleria delle Esecuzioni di questo 
Tribunale e la sottoscrizione dello stesso con firma digitale, da inviarsi telematicamente entro 
10 giorni dalla comunicazione del presente provvedimento; 

DISPONE 

altresì che il perito depositi telematicamente la relazione di stima almeno 30 giorni prima 
inviarne 

copia al creditore procedente, ai creditori intervenuti e al debitore, anche se non costituito, a 
mezzo p.e.c. ovvero, quando ciò non sia possibile, a mezzo fax o posta ordinaria; 

AUTORIZZA 

le parti a depositare in udienza le proprie note alla relazione purché abbiano provveduto, 
almeno quindici giorni prima, ad inviare le predette note al perito art. 173-bis 
disp. att. c.p.c. a mezzo p.e.c. ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o posta 
ordinaria; solo in tale 
necessari chiarimenti, anche con nota scritta; 
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FISSA 

eventuali comproprietari per gli incombent
diritto di prelazione risultante dai pubblici registri ad oggi non intervenuti, 
2.12.2025 ore 9,40, dinanzi a sé; 

AVVISA 

il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il debitore esecutato, che copia della 
 

fissata a mezzo posta ordinaria ovvero posta elettronica, laddove le parti abbiano indicato nei 

comunicazioni, e che la stessa sarà depositata in Cancelleria entro il medesimo termine; 

AVVISA 

il debitore esecutato che: 
a)  

istanza di conversione del pignoramento art.495 c.p.c., al fine di ottenere la 
possibilità di un pagamento dilazionato sino ad un massimo di 48 mesi ed evitare in tal modo 
la vendita; 
una somma non inferiore ad un sesto 

previa deduzione di eventuali acconti già corrisposti e documentati; 
b) potrà chiedere , con istanza depositata non oltre dieci 

 cpc, che sia disposta la vendita 

sp.att. cpc. 
Unitamente depositata in cancelleria, a pena di 
inammissibilità, e non inferiore al decimo del prezzo 

cpc e a quelli interv . L'offerta  irrevocabile, 
salvo che siano decorsi centoventi giorni dalla data del provvedimento di cui al secondo 

-bis cpc ed essa non sia stata accolta. A pena di inammissibilità, 
istanza in esame non può essere formulata più di una volta; 

 
MANDA 

alla Cancelleria di dare comunicazione del presente decreto al perito; 

LIQUIDA 

al nominato esperto, a titolo di acconto su compenso finale, 500,00 oltre 
oneri  che pone a carico del creditore procedente, nizio delle 
operazioni peritali. 
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MANDA 

altresì alla Cancelleria per la notifica del presente decreto al creditore procedente ed agli 
eventuali creditori intervenuti; 

DISPONE 
che il creditore procedente provveda a notificare il presente decreto al debitore esecutato, 

con 
di vendita; 

INVITA 

la creditrice 
cui agli artt. 498 e 599 co. 2° c.p.c., con espresso avvertimento che in difetto di tali avvisi non 

; 

* * * * * * * 

QUESITO PER  STIMATORE 

Il G  

attribuisce incarico: 

1. provveda ad avvisare, previa comunicazione 
mezzo raccomandata con ricevuta di 
(luogo di notificazione del pignoramento, residenza dichiarata o domicilio eletto) della 
data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, da concertare ed effettuare con il 
nominato custode, invitando il debitore a consentire la visita degli immobili oggetto di 
pignoramento e con avvertimento che, in difetto di collaborazione, sarà richiesto 

 
2. identifichi esattamente i beni oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei 

corretti dati 
pignoramento e nella nota di trascrizione, e descriva gli immobili, fornendone una compiuta 
rappresentazione anche mediante fotografie degli esterni e degli interni in formato digitale; 

3. 
provenienza; a 

avore del 
debitore o dei suoi danti causa; solo 
ne indicherà gli estremi completi; 

4. accerti se gravano sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nonché altro tipo di 
 

ai creditori della procedura, controllando direttamente i registri immobiliari e riferendo se 
la documentazione in atti sia completa, integrando la stessa se incompleta; tali verifiche 
possono essere omesse qualora il creditore abbia allegato agli atti la relazione notarile 
sostitutiva art. 567, co. 2° ultima parte, c.p.c., procedendo comunque alla verifica 
dell esistenza di eventuali iscrizioni e/o trascrizioni successive alla data di riferimento del 
suddetto certificato; i
atti, copia del titolo di 

; 
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5.  
pignoramento; 

6. dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (eventuali omesse denunce di 
successione, ecc.); 

7. , con indicazione se 

locazione, contratti di comodato, diritti di abitazione dell immobile come da 
provvedimenti giudiziali per separazione, scioglimento e cessazione degli effetti civili del 
matrimonio, ecc.), indicandone le date di inizio e scadenza, il regime legale (soggetti a 
proroga o meno, fondati su provvedimenti giudiziali definitivi o meno) ed il corrispettivo 
previsto nonché valutandone la congruità in base ai canoni di mercato (ove possibile precisi 
inoltre le modalità con cui viene corrisposto il canone), con particolare riferimento 

que
della relativa registrazione, la data di scadenza del contratto, il termine di scadenza per 

eventuale causa di 
rilascio in corso; in ogni caso ne acquisisca copia ed alleghi tutti i documenti rinvenuti; 

8.  provveda a verificare, anche mediante controlli presso i competenti uffici amministrativi, 
l esistenza di formalità, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici, forestali, storico-
artistici, di prelazione dello Stato ex d.lgs. n° 42/2004, nonché vincoli e/o oneri di qualsiasi 
altra natura gravanti sugli immobili pignorati, ivi compresi gli eventuali vincoli ed oneri 
di natura condominiale ed i vincoli derivanti da contratti incidenti sull attitudine 
edificatoria degli stessi o connessi con il loro carattere storico-artistico (es.: vincoli 
condominiali, vincoli ex T.U. Beni Culturali, vincoli di P.R.G., diritti di prelazione legale, 

 
9. di formalità, vincoli od oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene che saranno cancellati o che comunque risulteranno non 
opponibili all acquirente;  

10. 

relativo debito non sia ancora scaduto, nonché le eventuali spese condominiali insolute nei 

in corso relativi al bene pignorato; 
11. 

provvedendo ad acquisire ed allegare il certificato di destinazione urbanistica attuale, ove 
lo stesso sia da allegare al decreto di trasferimento; 

12. provvederà inoltre ad acquisire il certificato di destinazione urbanistica aggiornato da 
allegare al decreto di trasferimento non appena il professionista delegato alle operazioni di 

precedente avesse nelle more perso di validità; 
13. 

della dichiarazione di agibilità dello stesso; per i terreni verifichi la destinazione 
urbanistica descrivendo tutte le caratteristiche e i vincoli di zona a cui è soggetto il bene; 
in mancanza di tali prescrizioni, dica se il bene sia condonabile ai sensi di legge, 

procedure amministrative e sanzionatorie, e di conformità degli impianti accessori. 
14. 

. 36 d.P.R. 6 giugno 2001 n° 380, precisando gli eventuali costi della stessa; 
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costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o 
da corrispondere; in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono 
possa eventualmente presentare, verifichi se gli immobili pignorati si trovino nelle 

. 40 co. 6° della l. 28 febbraio 1985 n°  
co. 5° d.P.R. n° 380/2001, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 

15. verifichi se il bene pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto del debitore sul bene pignorato sia di proprietà 
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

16.verifichi, per i fabbricati, se siano già dotati di Attestazione della Prestazione Energetica, 
provvedendo in caso positivo ad allegarne una copia o a indicarne la classificazione; ove 
il fabbricato non risulti 
direttamente (ovvero a far predisporre a tecnico abilitato) la suddetta attestazione 

. 4 co. 1° d.l. n° 63/2013, 

cui al d.P.R. n° 59/2009, fatte salve eventuali normative regionali in vigore (così come 
chiarito dal Ministero dello sviluppo economico nella sua Circolare del 25 giugno 2013 n° 
12976, intitolata 
giugno 2013, n. 63 in materia di attestazione della prestazione energetica degli edifici ), 
precisando sin d .P.E. 

 
17.  

. 3° d.lgs. n° 192/2005, 
non modificato in parte qua dalla normativa sopravvenuta, e precisamente: (a) i fabbricati 
isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati; (b) i fabbricati industriali 
e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o 
utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili; (c) i 
fabbricati agricoli non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; (d) i box, le 
cantine, le autorimesse, i parcheggi multipiano, i depositi, le strutture stagionali a 
protezione degli impianti sportivi; (e) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento 
di attività religiose, gli edifici in cui non è necessario garantire un comfort abitativo, i 

energetica adottate con d.m.  26 giugno 2009), nessun ulteriore adempimento sarà 
necessario a cura , che si limiterà a darne atto in perizia; 

18. qualora i fabbricati non siano ancora censiti al NCEU, provveda a redigere planimetria 

autorizzazione ove le spese da affrontare risultino 
1.000,00); 

19. 
competenti domanda di variazione catastale e, in caso negativo, la presenti, previo 
eventuale frazionamento; quale incaricato ed ausiliario del Giudice, ove  ne sussista la 

Fabbricati, sottoscrivendo le verifiche e gli atti catastali in luogo degli aventi diritto ed 
esegua la proposta di rendita catastale ai sensi del D.M. n° 701/1994 (presentando copia 
del presente quesito integrata con 
richiedere specifica autorizzazione ove le spese da affrontare fossero ingenti (o comunque 

1.000,00); 
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20. proceda alla stima dei singoli beni pignorati, attenendosi, per la determinazione del valore 

valore per metro quadro ed il valore complessivo (tenendo conto anche degli standards 
internazionali ed europei di valutazione IVS ed EVS e dei parametri OMI), esponendo 
analiticamente e in misura distinta gli adeguamenti e le correzioni apportate al valore di 
stima per eventuali o
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso 
del procedimento esecutivo, per le eventuali spese condominiali insolute relative agli 
ultimi due an

da effettuarsi nella misura forfetaria 
predeterminata del 10% sul valore finale, salvo diverso e motivato avviso del perito); 

21. , accerti il nominativo di tutti gli altri 
comproprietari, valuti se gli immobili siano comodamente divisibili in natura ovvero se la 
divisione possa comportare uno svilimento del valore o della destinazione economica; 
provveda, in caso di comoda divisibilità, a predisporre uno o più progetti di divisione 
formando lotti corrispondenti al valore di ciascuna quota e indicando il costo delle opere 
eventualmente necessarie per addivenire alla divisione, con previsione degli eventuali 
conguagli in danaro ove non sia possibile la formazione in natura di porzioni di valore 
esattamente corrispondente alle quote; provveda inoltre a verificare l esistenza di creditori 
iscritti, di iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sull intero immobile, anche con 
riferimento alle quote non pignorate; 

22. evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la 
tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento in condominio di x unità, negozio, 
magazzino, terreno coltivato o edificabile, bosco, ecc.) e le località in cui si trovano, e 

numero di vani, ecc  
23. precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in lotto unico o in più lotti, provvedendo 

in questo caso, nella formazione dei lotti, anche a predisporre i necessari frazionamenti o 

servitù attive e passive, la necessità di costituirle, ecc.; 
24. acquisisca il numero di codice fiscale del debitore esecutato, laddove non presente in atti; 
25. acquisisca copia del certificato di stato civile del debitore esecutato e, ove risulti 

relative al regime patrimoniale prescelto ed eventuali convenzioni matrimoniali, 
autorizzandosi  a richiedere al Comune competente il rilascio di 
copia di tali documenti; 

26. acquisisca ino
ove diversi dal debitore esecutato o familiari, autorizzandosi 
richiedere al Comune competente il rilascio di copia di tali documenti; 

27. verifichi presso la Cancelleria civile del Tribunale la pendenza di cause relative alle 
eventuali domande giudiziali risultanti trascritte 

pignorato (acquisendone copia); 
28.

registro e/o ad i.v.a.); nel caso di doppio regime, provveda a suddividere il valore 
dell immobile a seconda del regime fiscale al quale è soggetto; 
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29. formuli tempestivamente eventuale istanza di proroga del termine di deposito della 
perizia, in caso di assoluta e motivata impossibilità di rispettare il termine concesso; 

30. provveda a depositare per via telematica, nel rispetto del termine già indicato (30 giorni 
ex art. 569 c.p.c. come sopra fissata

(con tutti gli allegati) ed una copia epurata nel rispetto della privacy senza riferimenti alle 
generalità del debitore o di altri soggetti); 

31. provveda infine a comunicare  nel rispetto del medesimo termine  al custode, ai creditori 
già costituiti ed 
telematico della perizia a mezzo p.e.c., provvedendo invece ad inviare copia della perizia 
in formato cartaceo al debitore non costituito a mezzo posta ordinaria, e a depositare 
attestazione degli invii effettuati alle parti, i documenti ritirati nonché la nota professionale 
dei compensi ed eventuali originali di A.P.E.: 

 

esecuzione 

AVVERTE 

- il perito che le parti hanno facoltà di formulare note alla relazione, inviandogliene copia 
almeno 15 giorni prima dell udienza, nel qual caso egli dovrà 
per fornire i chiarimenti necessari, predisponendo in tal caso delle risposte scritte alle 
eventuali osservazioni; 

- il perito che dovrà continuare a prestare il proprio ausilio su richiesta del custode o del 
delegato fino al termine della procedura; 

- il perito che, ai sensi del 3°  att. c.p.c., il compenso sarà calcolato, 

non potranno essere liquidati acconti in misura superiore al 50% del compenso calcolato 
sulla base del valore di stima; 

AUTORIZZA 

- 
il 

compendio pignorato, ivi compresi i documenti relativi agli atti di provenienza ed ai 

altro ufficio amministrativo competente; 
-  

matrimonio del debitore esecutato dal quale risultino il regime patrimoniale prescelto dai 
coniugi ed eventuali convenzioni matrimoniali e/o il certificato storico di residenza di 
qualsiasi soggetto occupante il bene pignorato. 

 
RISERVA 

di provvedere con separato decreto alla sostituzione del custode. 
Messina, il 24/06/2025  

     Il G  
dott. U. Scavuzzo 
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1

R. G. E. n. 65/2025   

 
T r i b u n a l e  d i  M e s s i n a  

S e c o n d a  S e z i o n e  C i v i l e  
U f f i c i o  E s e c u z i o n i  

Il Presidente di Sezione e Giudice  

Letti gli atti della procedura esecutiva; 

rilevato che l esperto stimatore ing. S. D ANDREA ha rinunziato al mandato 

DISPONE 

la sostituzione del nominato esperto con la dott.ssa Daniela D ANDREA 

Messina, il 05/09/2025  

 Il Giudice  

(dott. U. Scavuzzo) 

 







Ufficio Esecuzione Immobiliare 

 

L’anno  2025  il  giorno  17  del  mese  di  Settembre,  il  sottoscritto  Arch.  DANIELA  D’ANDREA,  con  studio  in  

Messina Via La Farina, 40 , nominato qua le esperto per la stima degli immobili con provvedimento del  

Giudice  dott. Ugo Scavuzzo  - comunicato a mezzo pec in data 08/09/2025 - dichiara di accettare l’incarico 

per la redazione della relazione di stima N.R.G.E.Imm. 65/2025. 

Lo stesso, pertanto, presta il giuramento di rito ai sensi dell’art. 161 disp. att. cpc sottoscrivendo le seguenti 

parole: “ Giuro di adempiere bene e fedelmente procedere al le operazioni di stima”. 

Il presente documento, firmato digitalmente, viene depositato in via telematica.  

 

IL PERITO C.T.U. 

Arch. Danie la D’Andrea 
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Data: 17/09/2025
Ora: 09:51:07
Numero Pratica: T51799/2025
Pag: 1 - 

Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile 

Situazione degli atti informatizzati al 17/09/2025

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 17/09/2025
Dati identificativi:  Comune di SANTA TERESA DI RIVA (I311) (ME) 
Foglio 12 Particella 410 Subalterno 6
Classamento: 
Rendita: Euro 484,18
Categoria A/4a), Classe 4, Consistenza 7,5 vani 

Indirizzo:   VIA FRANCESCO CRISPI n. 437 Piano T 
Dati di superficie:  Totale: 153 m2 Totale escluse aree scoperte b): 151 m2

Ultimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE del 03/01/2022 Pratica n. ME0000290  in atti dal 04/01/2022
AMPLIAMENTO-VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 62.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Dati identificativi

Comune di SANTA TERESA DI RIVA (I311) (ME)
Foglio 12 Particella 410 Subalterno 6

 
Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di SANTA TERESA DI RIVA (I311A) (ME)
Foglio 12 Particella 410 

VARIAZIONE del 03/01/2022 Pratica n. ME0000290  in
atti dal 04/01/2022 AMPLIAMENTO-VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 62.1/2022)

Indirizzo

 VIA FRANCESCO CRISPI n. 437 Piano T VARIAZIONE del 03/01/2022 Pratica n. ME0000290  in
atti dal 04/01/2022 AMPLIAMENTO-VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 62.1/2022)

Segue



Data: 17/09/2025
Ora: 09:51:07
Numero Pratica: T51799/2025
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di classamento

Rendita: Euro 484,18
Categoria A/4a), Classe 4, Consistenza 7,5 vani 

VARIAZIONE del 03/01/2022 Pratica n. ME0000290  in
atti dal 04/01/2022 AMPLIAMENTO-VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 62.1/2022)
Annotazioni: Classamento e rendita proposti (D.M.
701/94)

Dati di superficie
Totale: 153 m2

Totale escluse aree scoperte b): 151 m2
VARIAZIONE del 03/01/2022 Pratica n. ME0000290  in
atti dal 04/01/2022 Protocollo NSD n.    AMPLIAMENTO-
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 62.1/2022)
Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
04/01/2022, prot. n. ME0000290

Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

1. MV S.R.L.  (CF 05650930489)
sede in FIRENZE (FI)
Diritto di: Proprieta'  per 1/1   (deriva dall'atto 1)

1. Atto  del 28/11/2006 Pubblico ufficiale BORGHI
MAURO Sede NONANTOLA (MO) Repertorio n.
45328 - UU Sede MODENA (MO) Registrazione  n. 408
registrato in data 14/12/2006 - CONFERIMETO IN
SOCIETA' Voltura n. 10034.1/2007 - Pratica n.
ME0177110 in atti dal 08/05/2007
Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell’immobile originario dell’attuale
SANTA TERESA DI RIVA (I311) (ME)
Foglio 12 Particella 410 Subalterno 1

Visura telematica

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

a) A/4: Abitazioni di tipo popolare

Legenda

Fine

Pietro Saija
Rettangolo



Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 07/01/2026

Data: 07/01/2026 Ora: 11.46.08

Visura n.: T127473

Dati della richiesta Comune di SANTA TERESA DI RIVA (Codice:I311)
Provincia di MESSINA

Catasto Fabbricati Foglio: 12 Particella: 410 Sub.: 5

INTESTATO
1 MV S.R.L. sede in FIRENZE (FI) 05650930489* (1) Proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dal 03/01/2022

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 12 410 5   C/6 2 15 mr Totale: 21 mr Euro 56,55 Variazione  del 03/01/2022 Pratica n. ME0000092  in atti dal

03/01/2022 VARIAZIONE PER PRESENTAZIONE
PLANIMETRIA MANCANTE (n. 33.1/2022)

Indirizzo VIA TRENTO n. 22 Piano T
Notifica Partita Mod.58 -

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune I311 - Sezione A - Foglio 12 - Particella 410

Situazione dell'unità immobiliare dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 12 410 5   C/6 2 15 mr L. 109.500 VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA FRANCESCO CRISPI Piano T
Notifica Partita 791 Mod.58 -

Segue

Pag: 1
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Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 07/01/2026

Data: 07/01/2026 Ora: 11.46.08

Visura n.: T127473

Situazione degli intestati relativa ad atto del 19/03/1987 (antecedente all'impianto meccanografico)

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 12 410 5   C/6 2 15 mr Euro 0,02

L. 33
AMPLIAMENTO del 19/03/1987 in atti dal 07/04/1992
AMPLIAMEN, (n. 7082/1987)

Indirizzo VIA FRANCESCO CRISPI Piano T
Notifica Partita 791 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 12 410 5   C/6 2 15 mr L. 33 Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo VIA FRANCESCO CRISPI Piano T
Notifica Partita 791 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 28/11/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 MV S.R.L.sede in FIRENZE (FI) 05650930489* (1) Proprieta' 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto  del 28/11/2006 Pubblico ufficiale BORGHI MAURO Sede NONANTOLA (MO) Repertorio n. 45328 - UU Sede MODENA (MO) Registrazione  n. 408 registrato in data 14/12/2006 -
CONFERIMETO IN SOCIETA' Voltura n. 10034.1/2007 - Pratica n. ME0177110 in atti dal 08/05/2007

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 MORABITO Vincenzo nato a MESSINA (ME) il 08/04/1959 MRBVCN59D08F158V* (1) Proprieta' 1000/1000   fino al 28/11/2006

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.

Fine
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Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 07/01/2026

Data: 07/01/2026 Ora: 11.47.54

Visura n.: T128638

Dati della richiesta Comune di SANTA TERESA DI RIVA (Codice:I311)
Provincia di MESSINA

Catasto Fabbricati Foglio: 12 Particella: 410 Sub.: 6

INTESTATO
1 MV S.R.L. sede in FIRENZE (FI) 05650930489* (1) Proprieta' 1/1  

Unità immobiliare dal 04/01/2022

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 12 410 6   A/4 4 7,5 vani Totale: 153

me Totale:
esluse aree
scoperte**:

151 me

Euro 484,18 VARIAZIONE del 03/01/2022 Pratica n. ME0000290  in atti dal
04/01/2022 AMPLIAMENTO-VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA (n. 62.1/2022)

Indirizzo VIA FRANCESCO CRISPI n. 437 Piano T
Notifica Partita Mod.58
Annotazioni -classamento e rendita proposti (d.m. 701/94)

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune I311 - Sezione A - Foglio 12 - Particella 410

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 03/01/2022
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 MV S.R.L.sede in FIRENZE (FI) 05650930489* (1) Proprieta' 1/1

DATI DERIVANTI DA Atto  del 28/11/2006 Pubblico ufficiale BORGHI MAURO Sede NONANTOLA (MO) Repertorio n. 45328 - UU Sede MODENA (MO) Registrazione  n. 408 registrato in data 14/12/2006 -
CONFERIMETO IN SOCIETA' Voltura n. 10034.1/2007 - Pratica n. ME0177110 in atti dal 08/05/2007

Segue
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Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 07/01/2026

Data: 07/01/2026 Ora: 11.47.54

Visura n.: T128638

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente dal 01/01/1992

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 12 410 1   A/4 4 6 vani Euro 387,34

L. 750.000
VARIAZIONE del 01/01/1992 Variazione del quadro tariffario 

Indirizzo VIA FRANCESCO CRISPI n. 191 Piano T
Notifica Partita 791 Mod.58 -

Situazione degli intestati relativa ad atto del 19/03/1987 (antecedente all'impianto meccanografico)

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 12 410 1   A/4 4 6 vani Euro 0,29

L. 552
AMPLIAMENTO del 19/03/1987 in atti dal 07/04/1992
AMPLIAMEN, (n. 7082/1987)

Indirizzo VIA FRANCESCO CRISPI n. 191 Piano T
Notifica Partita 791 Mod.58 -

Situazione dell'unità immobiliare dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

 Sezione
Urbana Foglio Particella Sub Zona Cens. Micro Zona Categoria Classe Consistenza Superficie

Catastale Rendita  
1 12 410 1   A/4 4 6 vani L. 552 Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo VIA FRANCESCO CRISPI n. 191 Piano T
Notifica Partita 791 Mod.58 -

L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 28/11/2006
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 MV S.R.L.sede in FIRENZE (FI) 05650930489* (1) Proprieta' 1/1   fino al 03/01/2022

pag: 2 SegueSegue
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Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 07/01/2026

Data: 07/01/2026 Ora: 11.47.54

Visura n.: T128638

DATI DERIVANTI DA Atto  del 28/11/2006 Pubblico ufficiale BORGHI MAURO Sede NONANTOLA (MO) Repertorio n. 45328 - UU Sede MODENA (MO) Registrazione  n. 408 registrato in data 14/12/2006 -
CONFERIMETO IN SOCIETA' Voltura n. 10034.1/2007 - Pratica n. ME0177110 in atti dal 08/05/2007

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 MORABITO Vincenzo nato a MESSINA (ME) il 08/04/1959 MRBVCN59D08F158V* (1) Proprieta' 1000/1000   fino al 28/11/2006

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Visura telematica
* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria.
** Si intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
    (cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013).

Fine
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 17/09/2025 - n. T37146 - Richiedente: DNDDNL81S70F158A

Data: 17/09/2025 - n. T37146 - Richiedente: DNDDNL81S70F158A

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data: 17/09/2025 - n. T37147 - Richiedente: DNDDNL81S70F158A

Data: 17/09/2025 - n. T37147 - Richiedente: DNDDNL81S70F158A

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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PROCED IMEN T O 65 / 20 25 R.G.Es. Im m . 1

T RI B UNALE D I MESSIN A

SEZI O NE II CI VILE

OGGE T T O: PROCE D IMEN T O 6 5 / 2 0 2 5 R.G.Es.I m m .

GIU DICE: Do tt. Ugo SCA VUZZO

***
Creditore: ELROND NPL 2017 SRL  
                      con sede in Conegliano (TV) - codice fiscale 04880730264              

con Avv. GRECO Raff aella

Creditor i intervenuti: Agenzi a delle Ent r a te Riscossione Agente

del l a Riscossione pe r l a Regione Tosca n a

F i r enze

Debitore: MV S.R.L.
                                           con sede in FIRENZE (FI) – C.F. 05650930489 

***

Il sottoscritto, arch. Daniela D’Andrea, CTU nella causa in epigrafe, in 

ordine ai sopralluoghi da effettuare presso gli immobili oggetto della perizia 

di stima siti in Via Francesco Crispi n° 437, Santa Teresa di Riva (ME) e 

Via Trento n° 22, Santa Teresa di Riva (ME), 

CHIEDE

alla SS.VV. di essere autorizzato all’ausilio di tecnico di propria fiducia 

per il rilievo e le misurazioni degli immobili di cui alla perizia di stima.  

Ringrazia.

Messina, 17 / 09 / 2025 

Arch.  Daniela D’Andrea 
Cell.: 392/6862812 
Fax: 090/2938500 

dandrea.daniela@virgilio.it
danieladandrea@archiworldpec.it
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T RI B UNALE�D I�MESSINA�

SEZI O NE�II�CI VILE�

OGGE T T O:�PROCE D IMEN T O�6 5 / 2 0 2 5�R.G.Es.I m m .�

GIU DICE:�Do tt.�Ugo�SCA VUZZO�

*** 
Creditore:�ELROND NPL 2017 SRL  
                      con sede in Conegliano (TV) - codice fiscale 04880730264              
                      �

con�Avv.�GRECO�Raffaella�

�

Creditori�intervenuti:�Agenz i a �delle�En t r a te�Ȃ�Riscossione�Ǧ�Agen te���

����������������������������������������del l a �Riscossione�pe r �l a �Regione�Tosca n a �Ǧ����������������

���������������������������������������F i r en ze�

�
Debitore:�MV S.R.L.  
                                           con sede in FIRENZE (FI) – C.F. 05650930489 

*** 

Il sottoscritto, arch. Daniela D’Andrea, CTU nella causa in epigrafe, in 

ordine ai sopralluoghi da effettuare presso gli immobili oggetto della perizia 

di stima siti in Via Francesco Crispi n° 437, Santa Teresa di Riva (ME) e 

Via Trento n° 22, Santa Teresa di Riva (ME), 

CHIEDE 

alla SS.VV. di essere autorizzato all’ausilio di tecnico di propria fiducia 

per il rilievo e le misurazioni degli immobili di cui alla perizia di stima.  

Ringrazia. 

Messina, 17 / 09 / 2025 

 

 
Arch.  Daniela D’Andrea 

Cell.: 392/6862812 
Fax: 090/2938500 

dandrea.daniela@virgilio.it 
danieladandrea@archiworldpec.it 
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Visto si autorizza�
In data: 04/10/2025
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Tribunale Ordinario di Messina Notificazione ai sensi del D.L. 179/2012

Da tribunale.messina@civile.ptel.giustiziacert.it
<tribunale.messina@civile.ptel.giustiziacert.it>

A danieladandrea@archiworldpec.it <danieladandrea@archiworldpec.it>
DataMonday 6 October 2025 - 08:40

Tribunale Ordinario di Messina.

--
Notificazione di cancelleria ai sensi del D.L. 179/2012

Rito: ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE (CARTABIA)
Numero di Ruolo generale: 65/2025
Giudice: SCAVUZZO UGO
Parti: ELROND NPL 2017 S.R.L.
Debitore: MV S.R.L.

Si da' atto che in data 06/10/2025 alle ore 08:40 il cancelliere SAVONA IGNAZIO ha provveduto
ad inviare
al Gestore dei Servizi Telematici, al sistema di posta elettronica certificata del Ministero della
Giustizia
per il successivo inoltro all'indirizzo di posta elettronica danieladandrea@archiworldpec.it della
parte
DANIELA D'ANDREA il seguente messaggio di posta elettronica certificata cui risultano
allegati i documenti che nel registro di cancelleria sono associati a:

Data Evento: 06/10/2025
Tipo Evento: EVENTI GENERICI
Oggetto: EMISSIONE VISTO
Descrizione: Emissione visto in data 06/10/2025
Annotazioni: Visto si autorizzaIn data: 04/10/2025

Note:

Notificato alla PEC / in cancelleria il 06/10/2025 08:40
Registrato da SAVONA IGNAZIO
--
Si vedano gli eventuali allegati.

ATTENZIONE TRATTASI DI NOTIFICAZIONE ESEGUITA AI SENSI DELL'ART 16 DEL D.L. 179/2012.
SI INVITA IL DESTINATARIO A PRENDERE VISIONE DEGLI ALLEGATI CHE COSTITUISCONO GLI
ATTI NOTIFICATI.

La presente costituisce relazione di notificazione ai sensi dell�art.16, comma 4 del D.L. 179/2012

Bodypart.txt
IndiceBusta.xml
Comunicazione.xml
15662246s.pdf.zip

07/10/25, 12:39 Messaggi | Webmail PEC

https://webmail.archiworldpec.it/new/messages/INBOX?mail_pnum=1 1/1
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Fwd: POSTA CERTIFICATA: Tribunale Ordinario di Messina Notificazione ai sensi
del D.L. 179/2012

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A danieladandrea@archiworldpec.it <danieladandrea@archiworldpec.it>
DataMonday 6 October 2025 - 08:40

Ricevuta di accettazione

Il giorno 06/10/2025 alle ore 08:40:48 (+0200) il messaggio
"Fwd: POSTA CERTIFICATA: Tribunale Ordinario di Messina Notificazione ai sensi del D.L.
179/2012" proveniente da "danieladandrea@archiworldpec.it"
ed indirizzato a:

danieladandrea_archiworldpec.it@quadra.accessogiustizia.it ("posta ordinaria")

è stato accettato dal sistema ed inoltrato.
Identificativo messaggio: jpec1219.20251006084048.84308.25.1.1@pec.aruba.it

Acceptance pec notification

On 06/10/2025 at 08:40:48 (+0200) the message
"Fwd: POSTA CERTIFICATA: Tribunale Ordinario di Messina Notificazione ai sensi del D.L.
179/2012" from "danieladandrea@archiworldpec.it"
and addressed to:

danieladandrea_archiworldpec.it@quadra.accessogiustizia.it ("ordinary mail")

has been accepted by the system and forwarded.
Message identifier: jpec1219.20251006084048.84308.25.1.1@pec.aruba.it

daticert.xml
smime.p7s

07/10/25, 12:40 Ricevuta di accettazione

https://webmail.archiworldpec.it/new/messages/INBOX?mail_pnum=1 1/1





Alla cortese attenzione dell’ 
UFFICIO TECNICO URBANISTICA 

del COMUNE DI SANTA TERESA DI RIVA (ME) 

Oggetto: RICHIESTA ATTI D’UFFICIO COMUNE DI SANTA TERESA DI RIVA 

La sottoscritta Arch. Daniela D’Andrea n.q. di C.T.U. nominata dal Tribunale di Messina dal G.E. 

Dott. Ugo Scavuzzo  nella procedura N.R.G.E. 65/2025,  al fine di espletare le operazioni peritali di 

stima dell’immobile  ricadente nel vostro Comune, 

CHIEDE: 

- RICHIESTA AUTORIZZAZIONE e/o CONCESSIONE EDILIZIA 
- RICHIESTA EVENTUALI ATTI AUTORIZZATIVI IN SANATORIA 

(L.47/85;724/94;326/03)
- DISEGNI TECNICI  DI  PROGETTO 
- RICHIESTA e/o CONCESSIONE  DI ABITABILITA’/AGIBILITA’ 
- CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA riguardanti gli immobili: 

1) immobile (Appartamento di tipo popolare) sito in Via Francesco Crispi, n° 437 – 98028, 
Santa Teresa di Riva (ME) 

            identificato in catasto al Foglio 12, Part. 410, Sub. 6,  Cat A/4, Consistenza 7,5 vani Classe     
            4, piano T; 

2) immobile (Box auto/…) sito in Via Trento, n° 22 – 98028, Santa Teresa di Riva (ME) 
            identificato in catasto al Foglio 12, Part. 410, Sub. 6,  Cat C/6, Consistenza 15 mq, Classe     
            2, piano T. 

DITTA: MV S.R.L. (CF 05650930489) con sede in FIRENZE (FI) 

(Detti immobili sono pervenuti alla società MV S.R.L. da potere del signor MORABITO 
VINCENZO MARIA ALBERTO giusta atto di donazione da potere di GARUFI LUCIA)  

***

Allego visura catastale aggiornata riguardante gli immobili, nonchè mandato predisposto dal giudice riguardo l’incarico 
di CTU il quale appunto prevede l’acquisizione presso i vostri uffici – anche in carta semplice - di tutta la 
documentazione necessaria riguardo gli immobili oggetto di perizia estimativa, l’eventuale successiva verifica della 
regolarità dei beni sotto il profilo urbanistico, l’eventuale loro sanabilità ed i relativi costi. 

Grazie, distinti saluti

Messina 17/09/2025                                                                                                                             

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo
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N° 65/2025 R.G.Es.Imm. 
 

 

TRIBUNALE DI MESSINA 
- Seconda Sezione Civile - 

 
EX ART. 569 C.P.C. 

 
letti gli atti della procedura esecutiva immobiliare; 
vista vendita forzata dei beni pignorati depositata dal creditore procedente; 
vista la documentazione ex art. 567 c.p.c. in atti; 
rilevato che deve procedersi alla nomina di un esperto stimatore per la redazione della 

relazione di stima del compendio pignorato -
bis disp. att. c.p.c. e la conseguente determinazione del prezzo di vendita; 

ritenuto che debba inoltre 
debitore esecutato, delle altre parti, degli eventuali comproprietari e dei creditori aventi un 
diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e non intervenuti, del sequestrante nonché 
del  terzo proprietario del compendio pignorato affinché siano sentiti in ordine al 
tempo ed alle modalità della vendita; 

NOMINA 

o per la valutazione di stima del compendio pignorato nella persona  E. 
PASSANITI Emilio  

DISPONE 

 il perito, al quale sottopone il quesito nei termini ultra 
esplicitati

mediante la redazione del modello già in uso presso la Cancelleria delle Esecuzioni di questo 
Tribunale e la sottoscrizione dello stesso con firma digitale, da inviarsi telematicamente entro 
10 giorni dalla comunicazione del presente provvedimento; 

DISPONE 

altresì che il perito depositi telematicamente la relazione di stima almeno 30 giorni prima 
inviarne 

copia al creditore procedente, ai creditori intervenuti e al debitore, anche se non costituito, a 
mezzo p.e.c. ovvero, quando ciò non sia possibile, a mezzo fax o posta ordinaria; 

AUTORIZZA 

le parti a depositare in udienza le proprie note alla relazione purché abbiano provveduto, 
almeno quindici giorni prima, ad inviare le predette note al perito art. 173-bis 
disp. att. c.p.c. a mezzo p.e.c. ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o posta 
ordinaria; solo in tale 
necessari chiarimenti, anche con nota scritta; 
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FISSA 

eventuali comproprietari per gli incombent
diritto di prelazione risultante dai pubblici registri ad oggi non intervenuti, 
2.12.2025 ore 9,40, dinanzi a sé; 

AVVISA 

il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il debitore esecutato, che copia della 
 

fissata a mezzo posta ordinaria ovvero posta elettronica, laddove le parti abbiano indicato nei 

comunicazioni, e che la stessa sarà depositata in Cancelleria entro il medesimo termine; 

AVVISA 

il debitore esecutato che: 
a)  

istanza di conversione del pignoramento art.495 c.p.c., al fine di ottenere la 
possibilità di un pagamento dilazionato sino ad un massimo di 48 mesi ed evitare in tal modo 
la vendita; 
una somma non inferiore ad un sesto 

previa deduzione di eventuali acconti già corrisposti e documentati; 
b) potrà chiedere , con istanza depositata non oltre dieci 

 cpc, che sia disposta la vendita 

sp.att. cpc. 
Unitamente depositata in cancelleria, a pena di 
inammissibilità, e non inferiore al decimo del prezzo 

cpc e a quelli interv . L'offerta  irrevocabile, 
salvo che siano decorsi centoventi giorni dalla data del provvedimento di cui al secondo 

-bis cpc ed essa non sia stata accolta. A pena di inammissibilità, 
istanza in esame non può essere formulata più di una volta; 

 
MANDA 

alla Cancelleria di dare comunicazione del presente decreto al perito; 

LIQUIDA 

al nominato esperto, a titolo di acconto su compenso finale, 500,00 oltre 
oneri  che pone a carico del creditore procedente, nizio delle 
operazioni peritali. 
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MANDA 

altresì alla Cancelleria per la notifica del presente decreto al creditore procedente ed agli 
eventuali creditori intervenuti; 

DISPONE 
che il creditore procedente provveda a notificare il presente decreto al debitore esecutato, 

con 
di vendita; 

INVITA 

la creditrice 
cui agli artt. 498 e 599 co. 2° c.p.c., con espresso avvertimento che in difetto di tali avvisi non 

; 

* * * * * * * 

QUESITO PER  STIMATORE 

Il G  

attribuisce incarico: 

1. provveda ad avvisare, previa comunicazione 
mezzo raccomandata con ricevuta di 
(luogo di notificazione del pignoramento, residenza dichiarata o domicilio eletto) della 
data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, da concertare ed effettuare con il 
nominato custode, invitando il debitore a consentire la visita degli immobili oggetto di 
pignoramento e con avvertimento che, in difetto di collaborazione, sarà richiesto 

 
2. identifichi esattamente i beni oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei 

corretti dati 
pignoramento e nella nota di trascrizione, e descriva gli immobili, fornendone una compiuta 
rappresentazione anche mediante fotografie degli esterni e degli interni in formato digitale; 

3. 
provenienza; a 

avore del 
debitore o dei suoi danti causa; solo 
ne indicherà gli estremi completi; 

4. accerti se gravano sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nonché altro tipo di 
 

ai creditori della procedura, controllando direttamente i registri immobiliari e riferendo se 
la documentazione in atti sia completa, integrando la stessa se incompleta; tali verifiche 
possono essere omesse qualora il creditore abbia allegato agli atti la relazione notarile 
sostitutiva art. 567, co. 2° ultima parte, c.p.c., procedendo comunque alla verifica 
dell esistenza di eventuali iscrizioni e/o trascrizioni successive alla data di riferimento del 
suddetto certificato; i
atti, copia del titolo di 

; 
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5.  
pignoramento; 

6. dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (eventuali omesse denunce di 
successione, ecc.); 

7. , con indicazione se 

locazione, contratti di comodato, diritti di abitazione dell immobile come da 
provvedimenti giudiziali per separazione, scioglimento e cessazione degli effetti civili del 
matrimonio, ecc.), indicandone le date di inizio e scadenza, il regime legale (soggetti a 
proroga o meno, fondati su provvedimenti giudiziali definitivi o meno) ed il corrispettivo 
previsto nonché valutandone la congruità in base ai canoni di mercato (ove possibile precisi 
inoltre le modalità con cui viene corrisposto il canone), con particolare riferimento 

que
della relativa registrazione, la data di scadenza del contratto, il termine di scadenza per 

eventuale causa di 
rilascio in corso; in ogni caso ne acquisisca copia ed alleghi tutti i documenti rinvenuti; 

8.  provveda a verificare, anche mediante controlli presso i competenti uffici amministrativi, 
l esistenza di formalità, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici, forestali, storico-
artistici, di prelazione dello Stato ex d.lgs. n° 42/2004, nonché vincoli e/o oneri di qualsiasi 
altra natura gravanti sugli immobili pignorati, ivi compresi gli eventuali vincoli ed oneri 
di natura condominiale ed i vincoli derivanti da contratti incidenti sull attitudine 
edificatoria degli stessi o connessi con il loro carattere storico-artistico (es.: vincoli 
condominiali, vincoli ex T.U. Beni Culturali, vincoli di P.R.G., diritti di prelazione legale, 

 
9. di formalità, vincoli od oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene che saranno cancellati o che comunque risulteranno non 
opponibili all acquirente;  

10. 

relativo debito non sia ancora scaduto, nonché le eventuali spese condominiali insolute nei 

in corso relativi al bene pignorato; 
11. 

provvedendo ad acquisire ed allegare il certificato di destinazione urbanistica attuale, ove 
lo stesso sia da allegare al decreto di trasferimento; 

12. provvederà inoltre ad acquisire il certificato di destinazione urbanistica aggiornato da 
allegare al decreto di trasferimento non appena il professionista delegato alle operazioni di 

precedente avesse nelle more perso di validità; 
13. 

della dichiarazione di agibilità dello stesso; per i terreni verifichi la destinazione 
urbanistica descrivendo tutte le caratteristiche e i vincoli di zona a cui è soggetto il bene; 
in mancanza di tali prescrizioni, dica se il bene sia condonabile ai sensi di legge, 

procedure amministrative e sanzionatorie, e di conformità degli impianti accessori. 
14. 

. 36 d.P.R. 6 giugno 2001 n° 380, precisando gli eventuali costi della stessa; 
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costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o 
da corrispondere; in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono 
possa eventualmente presentare, verifichi se gli immobili pignorati si trovino nelle 

. 40 co. 6° della l. 28 febbraio 1985 n°  
co. 5° d.P.R. n° 380/2001, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 

15. verifichi se il bene pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto del debitore sul bene pignorato sia di proprietà 
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

16.verifichi, per i fabbricati, se siano già dotati di Attestazione della Prestazione Energetica, 
provvedendo in caso positivo ad allegarne una copia o a indicarne la classificazione; ove 
il fabbricato non risulti 
direttamente (ovvero a far predisporre a tecnico abilitato) la suddetta attestazione 

. 4 co. 1° d.l. n° 63/2013, 

cui al d.P.R. n° 59/2009, fatte salve eventuali normative regionali in vigore (così come 
chiarito dal Ministero dello sviluppo economico nella sua Circolare del 25 giugno 2013 n° 
12976, intitolata 
giugno 2013, n. 63 in materia di attestazione della prestazione energetica degli edifici ), 
precisando sin d .P.E. 

 
17.  

. 3° d.lgs. n° 192/2005, 
non modificato in parte qua dalla normativa sopravvenuta, e precisamente: (a) i fabbricati 
isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati; (b) i fabbricati industriali 
e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o 
utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili; (c) i 
fabbricati agricoli non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; (d) i box, le 
cantine, le autorimesse, i parcheggi multipiano, i depositi, le strutture stagionali a 
protezione degli impianti sportivi; (e) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento 
di attività religiose, gli edifici in cui non è necessario garantire un comfort abitativo, i 

energetica adottate con d.m.  26 giugno 2009), nessun ulteriore adempimento sarà 
necessario a cura , che si limiterà a darne atto in perizia; 

18. qualora i fabbricati non siano ancora censiti al NCEU, provveda a redigere planimetria 

autorizzazione ove le spese da affrontare risultino 
1.000,00); 

19. 
competenti domanda di variazione catastale e, in caso negativo, la presenti, previo 
eventuale frazionamento; quale incaricato ed ausiliario del Giudice, ove  ne sussista la 

Fabbricati, sottoscrivendo le verifiche e gli atti catastali in luogo degli aventi diritto ed 
esegua la proposta di rendita catastale ai sensi del D.M. n° 701/1994 (presentando copia 
del presente quesito integrata con 
richiedere specifica autorizzazione ove le spese da affrontare fossero ingenti (o comunque 

1.000,00); 
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20. proceda alla stima dei singoli beni pignorati, attenendosi, per la determinazione del valore 

valore per metro quadro ed il valore complessivo (tenendo conto anche degli standards 
internazionali ed europei di valutazione IVS ed EVS e dei parametri OMI), esponendo 
analiticamente e in misura distinta gli adeguamenti e le correzioni apportate al valore di 
stima per eventuali o
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso 
del procedimento esecutivo, per le eventuali spese condominiali insolute relative agli 
ultimi due an

da effettuarsi nella misura forfetaria 
predeterminata del 10% sul valore finale, salvo diverso e motivato avviso del perito); 

21. , accerti il nominativo di tutti gli altri 
comproprietari, valuti se gli immobili siano comodamente divisibili in natura ovvero se la 
divisione possa comportare uno svilimento del valore o della destinazione economica; 
provveda, in caso di comoda divisibilità, a predisporre uno o più progetti di divisione 
formando lotti corrispondenti al valore di ciascuna quota e indicando il costo delle opere 
eventualmente necessarie per addivenire alla divisione, con previsione degli eventuali 
conguagli in danaro ove non sia possibile la formazione in natura di porzioni di valore 
esattamente corrispondente alle quote; provveda inoltre a verificare l esistenza di creditori 
iscritti, di iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sull intero immobile, anche con 
riferimento alle quote non pignorate; 

22. evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la 
tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento in condominio di x unità, negozio, 
magazzino, terreno coltivato o edificabile, bosco, ecc.) e le località in cui si trovano, e 

numero di vani, ecc  
23. precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in lotto unico o in più lotti, provvedendo 

in questo caso, nella formazione dei lotti, anche a predisporre i necessari frazionamenti o 

servitù attive e passive, la necessità di costituirle, ecc.; 
24. acquisisca il numero di codice fiscale del debitore esecutato, laddove non presente in atti; 
25. acquisisca copia del certificato di stato civile del debitore esecutato e, ove risulti 

relative al regime patrimoniale prescelto ed eventuali convenzioni matrimoniali, 
autorizzandosi  a richiedere al Comune competente il rilascio di 
copia di tali documenti; 

26. acquisisca ino
ove diversi dal debitore esecutato o familiari, autorizzandosi 
richiedere al Comune competente il rilascio di copia di tali documenti; 

27. verifichi presso la Cancelleria civile del Tribunale la pendenza di cause relative alle 
eventuali domande giudiziali risultanti trascritte 

pignorato (acquisendone copia); 
28.

registro e/o ad i.v.a.); nel caso di doppio regime, provveda a suddividere il valore 
dell immobile a seconda del regime fiscale al quale è soggetto; 
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29. formuli tempestivamente eventuale istanza di proroga del termine di deposito della 
perizia, in caso di assoluta e motivata impossibilità di rispettare il termine concesso; 

30. provveda a depositare per via telematica, nel rispetto del termine già indicato (30 giorni 
ex art. 569 c.p.c. come sopra fissata

(con tutti gli allegati) ed una copia epurata nel rispetto della privacy senza riferimenti alle 
generalità del debitore o di altri soggetti); 

31. provveda infine a comunicare  nel rispetto del medesimo termine  al custode, ai creditori 
già costituiti ed 
telematico della perizia a mezzo p.e.c., provvedendo invece ad inviare copia della perizia 
in formato cartaceo al debitore non costituito a mezzo posta ordinaria, e a depositare 
attestazione degli invii effettuati alle parti, i documenti ritirati nonché la nota professionale 
dei compensi ed eventuali originali di A.P.E.: 

 

esecuzione 

AVVERTE 

- il perito che le parti hanno facoltà di formulare note alla relazione, inviandogliene copia 
almeno 15 giorni prima dell udienza, nel qual caso egli dovrà 
per fornire i chiarimenti necessari, predisponendo in tal caso delle risposte scritte alle 
eventuali osservazioni; 

- il perito che dovrà continuare a prestare il proprio ausilio su richiesta del custode o del 
delegato fino al termine della procedura; 

- il perito che, ai sensi del 3°  att. c.p.c., il compenso sarà calcolato, 

non potranno essere liquidati acconti in misura superiore al 50% del compenso calcolato 
sulla base del valore di stima; 

AUTORIZZA 

- 
il 

compendio pignorato, ivi compresi i documenti relativi agli atti di provenienza ed ai 

altro ufficio amministrativo competente; 
-  

matrimonio del debitore esecutato dal quale risultino il regime patrimoniale prescelto dai 
coniugi ed eventuali convenzioni matrimoniali e/o il certificato storico di residenza di 
qualsiasi soggetto occupante il bene pignorato. 

 
RISERVA 

di provvedere con separato decreto alla sostituzione del custode. 
Messina, il 24/06/2025  

     Il G  
dott. U. Scavuzzo 
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T RIBUNA LE�ORDINARIO�DI�MESSINA�
P r oce d .�6 5 / 20 2 5�R.E .�

GIUDICE:�Dot t.�Ugo�Sca v u z zo�

*** 
Creditore�procedente:�ELROND NPL 2017 SRL                          �

����������������������������������������con�Avv.�GRECO�Raffaella�

Creditor i�intervenuti:�Agen zi a �delle�En t r a te�Ȃ�Riscossione�Ǧ�Agen te���

�������������������������������������������dell a �Riscossione�pe r �l a �Regione�Tosca n a �Ǧ����������������

�������������������������������������������F i r en ze����������������������������������������

Debitor i:�MV S.R.L.  

                                   con il Sig. Morabito Vincenzo  Maria Alberto, 

                                   n.q. Amministratore unico �

 

* ***** 

Primo sopralluogo : 2 4�Se t t e m b r e�2 0 2 5��o r e�1 6 .0 0 

****** 

Il sottoscritto Arch. Daniela D’Andrea comunica che il giorno 24�

Set temb r e� 2025� a lle� or e� 16.00 si recherà, congiuntamente al 

Custode, pr esso le proprietà oggetto del presente procedimento, 

site in Via F. Crispi n° 437, 98028 Santa Teresa di Riva (ME) e Via 

T rento n° 22, 98028 Santa Teresa di Riva (ME). 

Il CTU avverte che i consulenti di parte possono essere nominati non oltre 

la data di inizio delle operazioni peritali. 

Messina , 19 / 09 / 2025 

                                                       Il C.T .U. 

Arch.  Daniela D’Andrea 
Cell.: 392/6862812 
Fax: 090/2938500 

dandrea.daniela@virgilio.it 
danieladandrea@archiworldpec.it 

 

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo
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T RIBUNA LE�ORDINARIO�DI�MESSINA�
P r oce d .�6 5 / 20 2 5�R.E .�

GIUDICE:�Dot t.�Ugo�Sca v u z zo�

*** 
Creditore�procedente:�ELROND NPL 2017 SRL                          �

����������������������������������������con�Avv.�GRECO�Raffaella�

Creditor i�intervenuti:�Agen zi a �delle�En t r a te�Ȃ�Riscossione�Ǧ�Agen te���

�������������������������������������������dell a �Riscossione�pe r �l a �Regione�Tosca n a �Ǧ����������������

�������������������������������������������F i r en ze����������������������������������������

Debitor i:�MV S.R.L.  

                                   con il Sig. Morabito Vincenzo  Maria Alberto, 

                                   n.q. Amministratore unico, rappresentato e difeso   

                                   dall’avv. Carmelo Crisafulli�

 

* ***** 

Primo sopralluogo : 0 9�O t t ob r e�2 0 2 5�o r e�16 .0 0 

****** 

Il sottoscritto Arch. Daniela D’Andrea comunica che il giorno 09�

Ot tob r e� 2025� a lle� or e� 16.00 si recherà, congiuntamente al 

Custode, pr esso le proprietà oggetto del presente procedimento, 

site in Via F. Crispi n° 437, 98028 Santa Teresa di Riva (ME) e Via 

Trento n° 22, 98028 Santa Te resa di Riva (ME) per dare avvio all e 

operazioni peritali. Il 1° sopralluogo, programmato per lo scorso 

24 Settembre 2024, non er a stato espletato, in quanto il debitore 

non aveva consentito l’accesso dichiarando di non aver ricevuto 

Arch.  Daniela D’Andrea 
Cell.: 392/6862812 
Fax: 090/2938500 

dandrea.daniela@virgilio.it 
danieladandrea@archiworldpec.it 

 

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo
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e / o letto le comunicazioni , malgrado queste fosse ro state inviate 

dal Ctu a m ezzo pec e debitamente munite d i ricevuta di consegna. 

Messina , 01 / 10 / 2025 

                                                       Il C.T .U. 
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R. G. E. n. 65/2025   

 
T r i b u n a l e  d i  M e s s i n a  

S e c o n d a  S e z i o n e  C i v i l e  
U f f i c i o  E s e c u z i o n i  

Il Presidente di Sezione e Giudice  

Letti gli atti della procedura esecutiva; 

rilevato che l esperto stimatore ing. S. D ANDREA ha rinunziato al mandato 

DISPONE 

la sostituzione del nominato esperto con la dott.ssa Daniela D ANDREA 

Messina, il 05/09/2025  

 Il Giudice  

(dott. U. Scavuzzo) 
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N° 65/2025 R.G.Es.Imm. 
 

 

TRIBUNALE DI MESSINA 
- Seconda Sezione Civile - 

 
EX ART. 569 C.P.C. 

 
letti gli atti della procedura esecutiva immobiliare; 
vista vendita forzata dei beni pignorati depositata dal creditore procedente; 
vista la documentazione ex art. 567 c.p.c. in atti; 
rilevato che deve procedersi alla nomina di un esperto stimatore per la redazione della 

relazione di stima del compendio pignorato -
bis disp. att. c.p.c. e la conseguente determinazione del prezzo di vendita; 

ritenuto che debba inoltre 
debitore esecutato, delle altre parti, degli eventuali comproprietari e dei creditori aventi un 
diritto di prelazione risultante dai pubblici registri e non intervenuti, del sequestrante nonché 
del  terzo proprietario del compendio pignorato affinché siano sentiti in ordine al 
tempo ed alle modalità della vendita; 

NOMINA 

o per la valutazione di stima del compendio pignorato nella persona  E. 
PASSANITI Emilio  

DISPONE 

 il perito, al quale sottopone il quesito nei termini ultra 
esplicitati

mediante la redazione del modello già in uso presso la Cancelleria delle Esecuzioni di questo 
Tribunale e la sottoscrizione dello stesso con firma digitale, da inviarsi telematicamente entro 
10 giorni dalla comunicazione del presente provvedimento; 

DISPONE 

altresì che il perito depositi telematicamente la relazione di stima almeno 30 giorni prima 
inviarne 

copia al creditore procedente, ai creditori intervenuti e al debitore, anche se non costituito, a 
mezzo p.e.c. ovvero, quando ciò non sia possibile, a mezzo fax o posta ordinaria; 

AUTORIZZA 

le parti a depositare in udienza le proprie note alla relazione purché abbiano provveduto, 
almeno quindici giorni prima, ad inviare le predette note al perito art. 173-bis 
disp. att. c.p.c. a mezzo p.e.c. ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o posta 
ordinaria; solo in tale 
necessari chiarimenti, anche con nota scritta; 
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FISSA 

eventuali comproprietari per gli incombent
diritto di prelazione risultante dai pubblici registri ad oggi non intervenuti, 
2.12.2025 ore 9,40, dinanzi a sé; 

AVVISA 

il creditore procedente e gli intervenuti, nonché il debitore esecutato, che copia della 
 

fissata a mezzo posta ordinaria ovvero posta elettronica, laddove le parti abbiano indicato nei 

comunicazioni, e che la stessa sarà depositata in Cancelleria entro il medesimo termine; 

AVVISA 

il debitore esecutato che: 
a)  

istanza di conversione del pignoramento art.495 c.p.c., al fine di ottenere la 
possibilità di un pagamento dilazionato sino ad un massimo di 48 mesi ed evitare in tal modo 
la vendita; 
una somma non inferiore ad un sesto 

previa deduzione di eventuali acconti già corrisposti e documentati; 
b) potrà chiedere , con istanza depositata non oltre dieci 

 cpc, che sia disposta la vendita 

sp.att. cpc. 
Unitamente depositata in cancelleria, a pena di 
inammissibilità, e non inferiore al decimo del prezzo 

cpc e a quelli interv . L'offerta  irrevocabile, 
salvo che siano decorsi centoventi giorni dalla data del provvedimento di cui al secondo 

-bis cpc ed essa non sia stata accolta. A pena di inammissibilità, 
istanza in esame non può essere formulata più di una volta; 

 
MANDA 

alla Cancelleria di dare comunicazione del presente decreto al perito; 

LIQUIDA 

al nominato esperto, a titolo di acconto su compenso finale, 500,00 oltre 
oneri  che pone a carico del creditore procedente, nizio delle 
operazioni peritali. 
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MANDA 

altresì alla Cancelleria per la notifica del presente decreto al creditore procedente ed agli 
eventuali creditori intervenuti; 

DISPONE 
che il creditore procedente provveda a notificare il presente decreto al debitore esecutato, 

con 
di vendita; 

INVITA 

la creditrice 
cui agli artt. 498 e 599 co. 2° c.p.c., con espresso avvertimento che in difetto di tali avvisi non 

; 

* * * * * * * 

QUESITO PER  STIMATORE 

Il G  

attribuisce incarico: 

1. provveda ad avvisare, previa comunicazione 
mezzo raccomandata con ricevuta di 
(luogo di notificazione del pignoramento, residenza dichiarata o domicilio eletto) della 
data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, da concertare ed effettuare con il 
nominato custode, invitando il debitore a consentire la visita degli immobili oggetto di 
pignoramento e con avvertimento che, in difetto di collaborazione, sarà richiesto 

 
2. identifichi esattamente i beni oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei 

corretti dati 
pignoramento e nella nota di trascrizione, e descriva gli immobili, fornendone una compiuta 
rappresentazione anche mediante fotografie degli esterni e degli interni in formato digitale; 

3. 
provenienza; a 

avore del 
debitore o dei suoi danti causa; solo 
ne indicherà gli estremi completi; 

4. accerti se gravano sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli nonché altro tipo di 
 

ai creditori della procedura, controllando direttamente i registri immobiliari e riferendo se 
la documentazione in atti sia completa, integrando la stessa se incompleta; tali verifiche 
possono essere omesse qualora il creditore abbia allegato agli atti la relazione notarile 
sostitutiva art. 567, co. 2° ultima parte, c.p.c., procedendo comunque alla verifica 
dell esistenza di eventuali iscrizioni e/o trascrizioni successive alla data di riferimento del 
suddetto certificato; i
atti, copia del titolo di 

; 
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5.  
pignoramento; 

6. dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (eventuali omesse denunce di 
successione, ecc.); 

7. , con indicazione se 

locazione, contratti di comodato, diritti di abitazione dell immobile come da 
provvedimenti giudiziali per separazione, scioglimento e cessazione degli effetti civili del 
matrimonio, ecc.), indicandone le date di inizio e scadenza, il regime legale (soggetti a 
proroga o meno, fondati su provvedimenti giudiziali definitivi o meno) ed il corrispettivo 
previsto nonché valutandone la congruità in base ai canoni di mercato (ove possibile precisi 
inoltre le modalità con cui viene corrisposto il canone), con particolare riferimento 

que
della relativa registrazione, la data di scadenza del contratto, il termine di scadenza per 

eventuale causa di 
rilascio in corso; in ogni caso ne acquisisca copia ed alleghi tutti i documenti rinvenuti; 

8.  provveda a verificare, anche mediante controlli presso i competenti uffici amministrativi, 
l esistenza di formalità, eventuali vincoli paesistici, idrogeologici, forestali, storico-
artistici, di prelazione dello Stato ex d.lgs. n° 42/2004, nonché vincoli e/o oneri di qualsiasi 
altra natura gravanti sugli immobili pignorati, ivi compresi gli eventuali vincoli ed oneri 
di natura condominiale ed i vincoli derivanti da contratti incidenti sull attitudine 
edificatoria degli stessi o connessi con il loro carattere storico-artistico (es.: vincoli 
condominiali, vincoli ex T.U. Beni Culturali, vincoli di P.R.G., diritti di prelazione legale, 

 
9. di formalità, vincoli od oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene che saranno cancellati o che comunque risulteranno non 
opponibili all acquirente;  

10. 

relativo debito non sia ancora scaduto, nonché le eventuali spese condominiali insolute nei 

in corso relativi al bene pignorato; 
11. 

provvedendo ad acquisire ed allegare il certificato di destinazione urbanistica attuale, ove 
lo stesso sia da allegare al decreto di trasferimento; 

12. provvederà inoltre ad acquisire il certificato di destinazione urbanistica aggiornato da 
allegare al decreto di trasferimento non appena il professionista delegato alle operazioni di 

precedente avesse nelle more perso di validità; 
13. 

della dichiarazione di agibilità dello stesso; per i terreni verifichi la destinazione 
urbanistica descrivendo tutte le caratteristiche e i vincoli di zona a cui è soggetto il bene; 
in mancanza di tali prescrizioni, dica se il bene sia condonabile ai sensi di legge, 

procedure amministrative e sanzionatorie, e di conformità degli impianti accessori. 
14. 

. 36 d.P.R. 6 giugno 2001 n° 380, precisando gli eventuali costi della stessa; 
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costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o 
da corrispondere; in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono 
possa eventualmente presentare, verifichi se gli immobili pignorati si trovino nelle 

. 40 co. 6° della l. 28 febbraio 1985 n°  
co. 5° d.P.R. n° 380/2001, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 

15. verifichi se il bene pignorato sia gravato da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto del debitore sul bene pignorato sia di proprietà 
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

16.verifichi, per i fabbricati, se siano già dotati di Attestazione della Prestazione Energetica, 
provvedendo in caso positivo ad allegarne una copia o a indicarne la classificazione; ove 
il fabbricato non risulti 
direttamente (ovvero a far predisporre a tecnico abilitato) la suddetta attestazione 

. 4 co. 1° d.l. n° 63/2013, 

cui al d.P.R. n° 59/2009, fatte salve eventuali normative regionali in vigore (così come 
chiarito dal Ministero dello sviluppo economico nella sua Circolare del 25 giugno 2013 n° 
12976, intitolata 
giugno 2013, n. 63 in materia di attestazione della prestazione energetica degli edifici ), 
precisando sin d .P.E. 

 
17.  

. 3° d.lgs. n° 192/2005, 
non modificato in parte qua dalla normativa sopravvenuta, e precisamente: (a) i fabbricati 
isolati con una superficie utile totale inferiore a 50 metri quadrati; (b) i fabbricati industriali 
e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del processo produttivo o 
utilizzando reflui energetici del processo produttivo non altrimenti utilizzabili; (c) i 
fabbricati agricoli non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione; (d) i box, le 
cantine, le autorimesse, i parcheggi multipiano, i depositi, le strutture stagionali a 
protezione degli impianti sportivi; (e) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo svolgimento 
di attività religiose, gli edifici in cui non è necessario garantire un comfort abitativo, i 

energetica adottate con d.m.  26 giugno 2009), nessun ulteriore adempimento sarà 
necessario a cura , che si limiterà a darne atto in perizia; 

18. qualora i fabbricati non siano ancora censiti al NCEU, provveda a redigere planimetria 

autorizzazione ove le spese da affrontare risultino 
1.000,00); 

19. 
competenti domanda di variazione catastale e, in caso negativo, la presenti, previo 
eventuale frazionamento; quale incaricato ed ausiliario del Giudice, ove  ne sussista la 

Fabbricati, sottoscrivendo le verifiche e gli atti catastali in luogo degli aventi diritto ed 
esegua la proposta di rendita catastale ai sensi del D.M. n° 701/1994 (presentando copia 
del presente quesito integrata con 
richiedere specifica autorizzazione ove le spese da affrontare fossero ingenti (o comunque 

1.000,00); 
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20. proceda alla stima dei singoli beni pignorati, attenendosi, per la determinazione del valore 

valore per metro quadro ed il valore complessivo (tenendo conto anche degli standards 
internazionali ed europei di valutazione IVS ed EVS e dei parametri OMI), esponendo 
analiticamente e in misura distinta gli adeguamenti e le correzioni apportate al valore di 
stima per eventuali o
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso 
del procedimento esecutivo, per le eventuali spese condominiali insolute relative agli 
ultimi due an

da effettuarsi nella misura forfetaria 
predeterminata del 10% sul valore finale, salvo diverso e motivato avviso del perito); 

21. , accerti il nominativo di tutti gli altri 
comproprietari, valuti se gli immobili siano comodamente divisibili in natura ovvero se la 
divisione possa comportare uno svilimento del valore o della destinazione economica; 
provveda, in caso di comoda divisibilità, a predisporre uno o più progetti di divisione 
formando lotti corrispondenti al valore di ciascuna quota e indicando il costo delle opere 
eventualmente necessarie per addivenire alla divisione, con previsione degli eventuali 
conguagli in danaro ove non sia possibile la formazione in natura di porzioni di valore 
esattamente corrispondente alle quote; provveda inoltre a verificare l esistenza di creditori 
iscritti, di iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sull intero immobile, anche con 
riferimento alle quote non pignorate; 

22. evidenzi tutti gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la 
tipologia dei beni (es. casa singola, appartamento in condominio di x unità, negozio, 
magazzino, terreno coltivato o edificabile, bosco, ecc.) e le località in cui si trovano, e 

numero di vani, ecc  
23. precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in lotto unico o in più lotti, provvedendo 

in questo caso, nella formazione dei lotti, anche a predisporre i necessari frazionamenti o 

servitù attive e passive, la necessità di costituirle, ecc.; 
24. acquisisca il numero di codice fiscale del debitore esecutato, laddove non presente in atti; 
25. acquisisca copia del certificato di stato civile del debitore esecutato e, ove risulti 

relative al regime patrimoniale prescelto ed eventuali convenzioni matrimoniali, 
autorizzandosi  a richiedere al Comune competente il rilascio di 
copia di tali documenti; 

26. acquisisca ino
ove diversi dal debitore esecutato o familiari, autorizzandosi 
richiedere al Comune competente il rilascio di copia di tali documenti; 

27. verifichi presso la Cancelleria civile del Tribunale la pendenza di cause relative alle 
eventuali domande giudiziali risultanti trascritte 

pignorato (acquisendone copia); 
28.

registro e/o ad i.v.a.); nel caso di doppio regime, provveda a suddividere il valore 
dell immobile a seconda del regime fiscale al quale è soggetto; 
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29. formuli tempestivamente eventuale istanza di proroga del termine di deposito della 
perizia, in caso di assoluta e motivata impossibilità di rispettare il termine concesso; 

30. provveda a depositare per via telematica, nel rispetto del termine già indicato (30 giorni 
ex art. 569 c.p.c. come sopra fissata

(con tutti gli allegati) ed una copia epurata nel rispetto della privacy senza riferimenti alle 
generalità del debitore o di altri soggetti); 

31. provveda infine a comunicare  nel rispetto del medesimo termine  al custode, ai creditori 
già costituiti ed 
telematico della perizia a mezzo p.e.c., provvedendo invece ad inviare copia della perizia 
in formato cartaceo al debitore non costituito a mezzo posta ordinaria, e a depositare 
attestazione degli invii effettuati alle parti, i documenti ritirati nonché la nota professionale 
dei compensi ed eventuali originali di A.P.E.: 

 

esecuzione 

AVVERTE 

- il perito che le parti hanno facoltà di formulare note alla relazione, inviandogliene copia 
almeno 15 giorni prima dell udienza, nel qual caso egli dovrà 
per fornire i chiarimenti necessari, predisponendo in tal caso delle risposte scritte alle 
eventuali osservazioni; 

- il perito che dovrà continuare a prestare il proprio ausilio su richiesta del custode o del 
delegato fino al termine della procedura; 

- il perito che, ai sensi del 3°  att. c.p.c., il compenso sarà calcolato, 

non potranno essere liquidati acconti in misura superiore al 50% del compenso calcolato 
sulla base del valore di stima; 

AUTORIZZA 

- 
il 

compendio pignorato, ivi compresi i documenti relativi agli atti di provenienza ed ai 

altro ufficio amministrativo competente; 
-  

matrimonio del debitore esecutato dal quale risultino il regime patrimoniale prescelto dai 
coniugi ed eventuali convenzioni matrimoniali e/o il certificato storico di residenza di 
qualsiasi soggetto occupante il bene pignorato. 

 
RISERVA 

di provvedere con separato decreto alla sostituzione del custode. 
Messina, il 24/06/2025  

     Il G  
dott. U. Scavuzzo 
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REPUBBLICA ITAL]ANA

.
Regione Siciliana

ASSESSORATO REGIONALE DELLE INFRASTRUTTURE
E DELLAMoSILIÀ

DIPARTIMENTO REGIONALE TECNICO
Ufficio Regionale delGenio Civile

Servizio di Messina

Codice Fiscale: 8OO12000826
Partita LV.A.: O27 aLOT Oa27

prot. n. 3Y{" del ffi ? fifitr{, 2020

Arch. Daniela D'Andrea
danieladandrea@archi worldpec. i t

ln riferimento alla richiesta di visione della documentazione relativa all'oggetto,
acquisita al protocollo n 1-30568 del 17/Ltl2O25 di quest'Ufficio, si comunica che la
ricerca degliatti, sulla scorta deidatiforniti e'stata effettuata senza alcun riscontro.

zto
P,t

(J

Ufficio Regionale del Genio Civile - Servizio di Messina
via A. Saffi, 35/bis,98123.Messina - tel. 090.096892L

email: geniocivileme@regione.sicilia.it - pec: geniocivile.me@certmail.regione.sicilia.it

t

a

a t

OGGETTO: Richiesta atti di archivio relativa all' immobile sito in Via Francesco Crispi
n" 437. Comune: Santa Teresa di Riva (ME). Ditta: Garufi Lucia.

a a a I

Pietro Saija
Rettangolo
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Direzione Provinciale di Messina 
Ufficio Provinciale - Territorio 

 
             
          

A: danieladandrea@archiworldpec.it 
 

  
 

                                                                                   
OGGETTO: Richiesta atti - AGE.AGEDP-ME.REGISTRO UFFICIALE. 253107.29-12-2025-E 
 
 
Gentile Arch. Daniela D’Andrea, 
In riferimento alla richiesta di copia atti (DOCFA ME0000290 del 2022), presentata con prot. 253107 del 29-
12-2025, in allegato troverà la documentazione oggetto di richiesta. 
 
 
Cordiali saluti. 
Messina, 08/01/2026 
 
Ing. Giuseppe Laurendi 
0909413250 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Note e di riservatezza 
In forza delle tutele approntate dalla vigente normativa, ivi compresi il d.lgs. 196/2003, il Reg. UE/2016/679 e la legge n. 633/1941 e 
s.m.i., le informazioni contenute nel presente messaggio di posta elettronica, e negli allegati allo stesso, sono da considerarsi riservate 
e fruibili esclusivamente dai destinatari indicati in indirizzo. Tale prerogativa di riservatezza rimane efficace anche in caso di errori di 
trasmissione, rimanendo conseguentemente inibito, a qualsiasi soggetto diverso dai detti destinatari, ogni utilizzo del messaggio e 
degli allegati, ivi comprese la riproduzione per copia, la comunicazione, la diffusione. Si invita, pertanto, chi abbia ricevuto per errore 
il presente messaggio a provvedere alla cancellazione dello stesso e degli allegati, e a darne avviso al mittente. 

mailto:danieladandrea@archiworldpec.it




















PIANTA PIANO TERRA (Fg. 12, Part. 410, Sub.6)
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PIANTA PIANO TERRA (Fg. 12, Part. 410, Sub.5)
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Messina, 15/01/2026 

Ill.mo Giudice Dr. Ugo Scavuzzo 
 

Oggetto:  Procedimento n.65/2025  
Debitori MV�S.R.L.����������������� 
Creditore 

procedente 
ELROND�NPL�2017�SRL���������������������������������������������con�l’avv.�Raffaella�GRECO 

Creditori 

intervenuti 
AGENZIA�delle�ENTRAT E�Ȃ�RISCOSSIONE�Ȃ�AGENT E�dell a�RISCOSSIONE�pe r �l a�

REGIONE�TOSCANA�Ǧ�FIRENZE�
 

�
 

 

La  sottoscritta Arch. Daniela D’Andrea , in relazione al procedimento di cui all’oggetto n.q. di C.T.U. 

nominata, con la presente 

 COMUNICA che: 

- Aver ricevuta nomina in data 08/09/2025 e prestato giuramento in forma telematica in data 

17/09/2025; 

- Aver richiesto per gli immobili oggetto di pignoramento/relazione di stima e cioè: 

x Immobile (appartamento di tipo popolare) sito in Via Francesco Crispi, n° 437 – 98028, santa 

Teresa di Riva (ME) identificato in catasto al foglio 12, Part. 410, sub. 6, cat. A/4, 

Consistenza 7,5 vani, Classe 4, Piano Terra; 

x Immobile (Box auto/…) sito in Via Trento, n° 22 – 98028, santa Teresa di Riva (ME) 

identificato in catasto al foglio 12, part. 410, Sub. 5, cat. C/6, Consistenza 15 mq, Classe 2, 

Piano Terra; 

Atti catastali presso l’Agenzia delle Entrate – Direzione provinciale – Territorio a mezzo 

richiesta telematica Banca Dati Sister in data 27/06/2025; 

- Aver richiesto Atti d’Ufficio al Comune di Santa Teresa di Riva a mezzo Pec in data 17/09/2025 ed 

aver ricevuto n° di protocollo 0022150/2025 del 18/09/2025; 

- Di aver inviato regolari comunicazioni a mezzo pec alle parti per effettuare, di concerto al Custode 

giudiziario Avv. Pietro Saija, primo sopralluogo agli immobili in data 19/09/2025 da effettuarsi in 

data 24/09/2025; 

- Di essersi recati sui luoghi in data 19/09/2025, data in cui era stata possibile una semplice 

ricognizione esterna dei luoghi in quanto non si era trovato nessuno a dare accesso all’immobile. Il 



 

 

debitore, aveva telefonicamente poi dichiarato di trovarsi fuori Messina e di non aver letto le 

comunicazioni e pertanto si era scelta in piena collaborazione altra data di accesso (verbale del 

19/09/2025); 

-  Di aver dunque inviato regolari altre comunicazioni a mezzo pec alle parti per effettuare, di concerto 

al Custode giudiziario Avv. Pietro Saija, primo sopralluogo agli immobili in data 01/10/2025 da 

effettuarsi in data 09/10/2025; 

- Di essersi recati sui luoghi in data 01/10/2025, data in cui il CTU, ha potuto effettuare rilievo metrico 

e fotografico degli immobili oggetto di procedimento (verbale del 01/10/2025); 

- Di essersi recata personalmente all’Ufficio Tecnico del Comune di Santa Teresa di Riva in data 

28/10/2025 ed aver visionato e avuto copia in ordine alla richiesta atti del 17/09/2025, di un fascicolo 

inerente la sola C.E. in sanatoria di un immobile non coincidente a quello oggetto di pignoramento e 

stima. Null’altro reperito all’Ufficio tecnico; 

- Aver richiesto Atti d’Ufficio all’Ufficio del Genio Civile di Messina in data 14/11/2025; 

- Aver richiesto Atti d’Ufficio catastali presso l’Agenzia delle Entrate – Direzione provinciale – 

Territorio a mezzo pec e nello specifico Busta di Impianto Catastale relativa all’immobile 

identificato al catasto al foglio 12, Part. 410, sub. 6 (ex Sub. 1), cat. A/4, Consistenza 7,5 vani, 

Classe 4, Piano Terra con espressa la necessita della sottoscrivente di capire ma natura della corte e 

della scala in ordine al fatto che all’Ufficio tecnico del Comune di santa Teresa di Riva non era stato 

trovato alcun fascicolo a riguardo; 

- Aver visionato personalmente ed estratto copia – previa ricezione pec di n° prot. 242916 - della 

Busta di impianto in data 29/12/2025;  

- Aver richiesto Atti d’Ufficio catastali presso l’Agenzia delle Entrate – Direzione provinciale – 

Territorio a mezzo pec in data 29/12/2025 Modello Docfa ME0000290; 

- Aver ricevuto Modello Docfa a mezzo pec solo in data 08/01/2026, modello dal quale, solo in data 

08/01/2026 la sottoscrivente Ctu apprende che tale Docfa è stato redatto da un CTU nominato nella 

procedura esecutiva n° 63_2020 che stimava gli stessi immobili di cui al procedimento di cui 

all’oggetto; 

- Preso atto della Consulenza tecnica precedentemente depositata nella quale, a prima vista, 

risulterebbero Atti diversi da quelli in mio possesso, perché come detto più volte NON riscontrati 

all’Ufficio Tecnico Comunale e fondamentali per il giusto inquadramento della perizia di stima, per 

la corretta valutazione degli immobili, per la loro regolarità urbanistica ed edilizia, informato delle 

attività fino ad oggi prodotte anche il Custode Giudiziario con il quale si lavora in stretta 

collaborazione, il sottoscrivente Ctu 



 

 

COMUNICA pertanto 

 

 

 

 

Che si rende necessario uno studio specifico della documentazione recuperata, possibili nuove richieste 

atti presso gli uffici preposti.   
Per quanto rappresentato e con conseguente impossibilità di ottemperare al mandato nel termine 

del 31/01/2026, il sottoscrivente C.t.u. 

 CHIEDE  

che la S.V. voglia concedere una proroga dei termini di giorni 90. 

 

Ringrazia, Con osservanza 

Messina, lì 15/01/2026 



N. 65/2025 R.G.Es. 
 

 
 
 

TRIBUNALE DI MESSINA 
- 2a Sezione Civile - 

Il Presidente di Sezione e G.E. 
letti gli atti della procedura esecutiva immobiliare n° 65/2025 R.G.Es.; 
vista  di proroga del termine per il deposito della relazione di stima avanzata 

dall esperto stimatore e ritenuto che la stessa meriti accoglimento in quanto 
adeguatamente motivata; 

P.Q.M. 
concede arch. D. D Andrea la chiesta proroga di 90 giorni del 

termine per il deposito della relazione di consulenza, confermando le cadenze temporali 
-bisIII disp. att. c.p.c. (da intendersi riferite alla disponenda udienza 

di comparizione delle parti); 
revoca la già fissata udienza del 3.3.2026 e fissa per la comparizione delle parti 

udienza del 5.5.2026, ore 9,45; 
manda alla Cancelleria per gli adempimenti di rito. 
Messina, 19/01/2026 

Il Presidente di Sezione e G.E. 
dott. U. Scavuzzo  



Tribunale Ordinario di Messina Notificazione ai sensi del D.L. 179/2012

Da tribunale.messina@civile.ptel.giustiziacert.it
<tribunale.messina@civile.ptel.giustiziacert.it>

A danieladandrea@archiworldpec.it <danieladandrea@archiworldpec.it>
Data lunedì 19 gennaio 2026 - 13:56

Tribunale Ordinario di Messina.

--
Notificazione di cancelleria ai sensi del D.L. 179/2012

Rito: ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE (CARTABIA)
Numero di Ruolo generale: 65/2025
Giudice: SCAVUZZO UGO
Parti: ELROND NPL 2017 S.R.L.
Debitore: MV S.R.L.

Si da' atto che in data 19/01/2026 alle ore 13:56 il cancelliere DEGRAZIA LETTERIA ha provveduto
ad inviare
al Gestore dei Servizi Telematici, al sistema di posta elettronica certificata del Ministero della
Giustizia
per il successivo inoltro all'indirizzo di posta elettronica danieladandrea@archiworldpec.it della
parte
DANIELA D'ANDREA il seguente messaggio di posta elettronica certificata cui risultano
allegati i documenti che nel registro di cancelleria sono associati a:

Data Evento: 19/01/2026
Tipo Evento: EVENTI CTU/CUSTODI/ESPERTI
Oggetto: CONCESSIONE PROROGA TERMINE DEPOSITO PERIZIA
Descrizione: CONCESSA PROROGA AL CTU D'ANDREA DANIELA (INCARICO STIMA DEL
COMPENDIO PIGNORATO) AL 05/06/2026 PER IL DEPOSITO DELLA PERIZIA IN DATA 19/01/2026
Annotazioni:

Note:

Notificato alla PEC / in cancelleria il 19/01/2026 13:56
Registrato da DEGRAZIA LETTERIA
--
Si vedano gli eventuali allegati.

ATTENZIONE TRATTASI DI NOTIFICAZIONE ESEGUITA AI SENSI DELL'ART 16 DEL D.L. 179/2012.
SI INVITA IL DESTINATARIO A PRENDERE VISIONE DEGLI ALLEGATI CHE COSTITUISCONO GLI
ATTI NOTIFICATI.

La presente costituisce relazione di notificazione ai sensi dell�art.16, comma 4 del D.L. 179/2012

Bodypart.txt
IndiceBusta.xml
Comunicazione.xml
740629s.pdf.zip

20/01/26, 12:50 Messaggi | Webmail PEC

https://webmail.archiworldpec.it/new/messages/INBOX?mail_pnum=1 1/1

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo



Fwd: POSTA CERTIFICATA: Tribunale Ordinario di Messina Notificazione ai sensi
del D.L. 179/2012

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A danieladandrea@archiworldpec.it <danieladandrea@archiworldpec.it>
Data lunedì 19 gennaio 2026 - 13:56

Ricevuta di accettazione

Il giorno 19/01/2026 alle ore 13:56:40 (+0100) il messaggio
"Fwd: POSTA CERTIFICATA: Tribunale Ordinario di Messina Notificazione ai sensi del D.L.
179/2012" proveniente da "danieladandrea@archiworldpec.it"
ed indirizzato a:

danieladandrea_archiworldpec.it@quadra.accessogiustizia.it ("posta ordinaria")

è stato accettato dal sistema ed inoltrato.
Identificativo messaggio: jpec1303.20260119135640.05423.25.1.1@pec.aruba.it

Acceptance pec notification

On 19/01/2026 at 13:56:40 (+0100) the message
"Fwd: POSTA CERTIFICATA: Tribunale Ordinario di Messina Notificazione ai sensi del D.L.
179/2012" from "danieladandrea@archiworldpec.it"
and addressed to:

danieladandrea_archiworldpec.it@quadra.accessogiustizia.it ("ordinary mail")

has been accepted by the system and forwarded.
Message identifier: jpec1303.20260119135640.05423.25.1.1@pec.aruba.it

daticert.xml
smime.p7s

20/01/26, 12:50 Ricevuta di accettazione

https://webmail.archiworldpec.it/new/messages/INBOX?mail_pnum=1 1/1





ALLEGATO N. 07

TRIBUNALE DI MESSINA

2° Sezione Civile

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

Procedimento Esecuzione Immobiliare n. 63/2020 R.G.E.

ELROND NPL 2017 S.R.L.

c/ 

MV S.R.L. in persona del legale rappresentante pro tempore

MORABITO VINCENZO MARIA ALBER

Giudice: Do0. DOMENICO ARMALEO

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

CONCESSIONE EDILIZIA PROT. N. 4982 DEL 23/05/1977

                                                                    Il Consulente Tecnico d’U2cio

                                                                                   (Ing. Giovanni Lo Schiavo)

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo

Pietro Saija
Rettangolo



































































 
 

 
 

Alla cortese attenzione dell’ 
UFFICIO TECNICO URBANISTICA 

del COMUNE DI SANTA TERESA DI RIVA (ME) 
 
 

Oggetto: RICHIESTA ESISTENZA ATTI  
 
La sottoscritta Arch. Daniela D’Andrea n.q. di C.T.U. nominata dal Tribunale di Messina dal G.E. 

Dott. Ugo Scavuzzo  nella procedura N.R.G.E. 65/2025, in ordine alla Richiesta accesso atti inviata 

presso i Vostri uffici a mezzo pec in data 17/09/2025 relativa la: 

- RICHIESTA AUTORIZZAZIONE e/o CONCESSIONE EDILIZIA 
- RICHIESTA EVENTUALI ATTI AUTORIZZATIVI IN SANATORIA 

(L.47/85;724/94;326/03)  
- DISEGNI TECNICI  DI  PROGETTO 
- RICHIESTA e/o CONCESSIONE  DI ABITABILITA’/AGIBILITA’ 
- CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA riguardanti gli immobili: 

 
1) immobile (Appartamento di tipo popolare) sito in Via Francesco Crispi, n° 437 – 98028, 

Santa Teresa di Riva (ME) 
            identificato in catasto al Foglio 12, Part. 410, Sub. 6,  Cat A/4, Consistenza 7,5 vani Classe     
            4, piano T; 

2) immobile (Box auto/…) sito in Via Trento, n° 22 – 98028, Santa Teresa di Riva (ME) 
            identificato in catasto al Foglio 12, Part. 410, Sub. 6,  Cat C/6, Consistenza 15 mq, Classe     
            2, piano T. 
 
DITTA: MV S.R.L. (CF 05650930489) con sede in FIRENZE (FI) 
 

CHIEDE: 

che i Vs uffici possano formalmente esprimersi in merito all’esistenza o meno di tali 

documentazioni, e dunque titoli autorizzativi e/o disegni di progetto relativi alle sole unità 

immobiliari ubicate al piano terra del fabbricato e come sopra meglio descritte. 

 
 
Grazie, distinti saluti 
 
Messina 09/03/2026 

Pietro Saija
Rettangolo





Richiesta esistenza atti

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A danieladandrea@archiworldpec.it <danieladandrea@archiworldpec.it>
Data lunedì 9 marzo 2026 - 09:54

Ricevuta di accettazione

Il giorno 09/03/2026 alle ore 09:54:04 (+0100) il messaggio
"Richiesta esistenza atti" proveniente da "danieladandrea@archiworldpec.it"
ed indirizzato a:

comunesantateresadiriva@pec.it ("posta certificata")

è stato accettato dal sistema ed inoltrato.
Identificativo messaggio: jpec1312.20260309095404.37192.204.1.1@pec.aruba.it

Acceptance pec notification

On 09/03/2026 at 09:54:04 (+0100) the message
"Richiesta esistenza atti" from "danieladandrea@archiworldpec.it"
and addressed to:

comunesantateresadiriva@pec.it ("certified mail")

has been accepted by the system and forwarded.
Message identifier: jpec1312.20260309095404.37192.204.1.1@pec.aruba.it

daticert.xml
smime.p7s

09/03/26, 09:54 Ricevuta di accettazione

https://webmail.archiworldpec.it/new/messages/INBOX?mail_pnum=1 1/1



Richiesta esistenza atti

Da posta-certificata@pec.aruba.it <posta-certificata@pec.aruba.it>
A danieladandrea@archiworldpec.it <danieladandrea@archiworldpec.it>
Data lunedì 9 marzo 2026 - 09:54

Ricevuta di avvenuta consegna

Il giorno 09/03/2026 alle ore 09:54:06 (+0100) il messaggio
"Richiesta esistenza atti" proveniente da "danieladandrea@archiworldpec.it"
ed indirizzato a "comunesantateresadiriva@pec.it"
è stato consegnato nella casella di destinazione.
Identificativo messaggio: jpec1312.20260309095404.37192.204.1.1@pec.aruba.it

Delivery pec notification

On 09/03/2026 at 09:54:06 (+0100) the message
"Richiesta esistenza atti" from "danieladandrea@archiworldpec.it"
and addressed to "comunesantateresadiriva@pec.it"
was successfully delivered to the destination mailbox.
Message identifier: jpec1312.20260309095404.37192.204.1.1@pec.aruba.it

daticert.xml
postacert.eml
smime.p7s

09/03/26, 09:54 Ricevuta di avvenuta consegna

https://webmail.archiworldpec.it/new/messages/INBOX?mail_pnum=1 1/1
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T RIBUNA LE�ORDINARIO�DI�MESSINA�
P r oce d .�6 5 / 20 2 5�R.E .�

GIUDICE:�Dot t.�Ugo�Sca v u z zo�

*** 

Creditore�procedente:�ELROND�NPL�2017�SRL��������������������������������������������� 

con�l’avv.�Raffae lla�GRECO��

Creditor i�intervenuti:�AGENZIA�delle�ENTRAT E�Ȃ�RISCOSSIONE�Ȃ�

AGENT E�dell a�RISCOSSIONE�pe r�l a�REGIONE�T OSCANA�Ǧ�

FIRENZE����������������������������������

Debitore:�MV�S.R.L.�

con�l’avv.�Carmelo�CRISAFULLI��

�

***** 

Richiesta LIBRE T TO IMPIANTI 

****** 

P r e m essa  

Considerata una lettur a estensiva del D.lgs 192 / 2005 art. 6 

comma 5 che afferma: “ L’attestato  di pr estazione ene rgetica di 

cui al comma 1 ha una validità temporale massima di dieci anni a 

parti re dal suo rilascio ed è aggiornato ad ogni intervento di 

ristru ttur azione o riqual ificazione che modifichi la cl asse 

energetica dell’edificio o dell’unità immobiliare. La validità 

tempor ale massima è subordinata al rispetto delle presc rizioni 

per le operazioni di controllo di efficienza energetica dei sistemi 

tecnici dell’edificio, in particolare per gli impianti termici , 

Arch.  Daniela D’Andrea 
Cell.: 392/6862812 
Fax: 090/2938500 

dandrea.daniela@virgilio.it 
danieladandrea@archiworldpec.it 
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comprese le eventual i necessità di adeguamento, pr eviste da i 

regolamenti  di  cui  al  d.p.r.  16  aprile  2013,  n°  74,  e  al  d.P.R.  16  

aprile  2013,  n°  75.  Nel  caso  di  mancato  rispetto  di  dette  

disposizioni, l’attestato di p restazione ene rgetica  decade il 31 

dicembre dell ’anno successivo a quello in cui è prevista la prima 

scadenza non rispettata per le p redette operazioni di control lo di 

effici enza energetica”  

A tali fini, i libretti di impianto previsti dal decreti di cui all ’art. 

4, comma 1, lettera b), devono esse re allegati in originale o in 

copia 

E d�i n t e r p r e t a t a�

la nota del MISE  che risponde alle F AQ del 1° agosto 2016 la 

quale afferma: “Emettere un’APE senza allegare il libretto di 

impianto comprensivo dei relativi allegati, tra cui anche un val ido 

rapporto di controllo di efficienza en ergetica, significa dichiarare 

che l’impianto è stato ed è esercìto dal responsabile in violazione 

di  quanto  previsto  dal  D.lgs.  192 / 05  e  dal  DPR  74 / 2013  per  cui  è  

appl icabile la sanzione amminist rativa prevista dall’art. 15 dello 

stesso D.lgs 192 / 2005 e  s.m.i.  Nell’APE  tra  l’altro, nei  casi  in  cui  è  

istituito il catasto regionale degli impianti termici, va indicato 

nella quarta pagina, il codice del catasto regionale dell’impianto 

termico che imp lica la regolare regist raz ione e dotazione del 

libretto di impianto e dei relativi allegati. A ll’atto di emissione 

dell’APE, se necessa rio, occorre quindi far redigere il libretto 

impianti e dotarlo degli allegati richiesti compreso un valido 
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rapporto di controllo di efficienza energetica. Solo nel caso che l 

‘impianto sia distaccato dalla rete del gas o dichiarato dismesso o 

disattivato (al catasto degli impianti termici se operante) può 

mancare il rapporto di controllo di efficienza energetica i n corso 

di validità. La decadenza dell ’APE in caso di non rispetto della 

periodicità dei controlli di efficienza energetica si riferisce, quindi , 

ad un intervento successivo alla data di emissione. In aggiunta a 

quanto sopra indicato, si precisa che in assenza di impianti per la 

cl imatizzazione invernale e la produzione di acqua calda sanitaria, 

dovendo redigere l’APE, e non essendo previsti di libretti di 

impianto, la validità massima dell’APE è di dieci anni”, 

il sottoscrivente C.T.U. 

CH IE D E�

Che gli si fornisca libretto impianti (condizionamento e / o 

riscaldamenti) relat ivo alle uni tà immobil iari di cui alla redigenda 

perizia di stima e nello specifico: 

Unità immobil iare identificata al N.C.E.U. al Fogl io 12, Part. 410, 

Sub. 6 così da poterlo allegare all ’attestato di prestazione 

energetica così come richiesto dal G.E. in sede di nomina del C.T.U. 

nella N.R.G.E. 65 / 2025. Qualora si fosse sprovvisti di tale 

documento, si at tende comunque risposta in tal senso. 

Si ringrazia, Cordial ità  

 

Messina, 30 Marzo 2026 
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Nota integrativa abbreviata ex Art. 2435 bis C.C. al bilancio chiuso 

il 31/12/2013    
 

Gli importi presenti sono espressi in unità di euro   
 
 
 
 

PREMESSA 
 
Signori Soci, 
il presente bilancio è stato redatto in modo conforme alle disposizioni del codice 
civile e si compone dei seguenti documenti: 

1) Stato patrimoniale; 
2) Conto economico; 
3) Nota integrativa. 

esercizio chiuso al 31 dicembre 2013 corrisponde alle risultanze di 
scritture contabili regolarmente tenute ed è redatto in conformità agli art. 2423 e 
seguenti del codice civile. 
Il bilancio di esercizio viene redatto con gli importi espressi in euro. In particolare, ai 

 
- lo stato patrimoniale e il conto economico sono predisposti in unità di euro. Il 

passaggio dai saldi di conto, espressi in centesimi di euro, ai saldi di bilancio, 
espressi in unità di euro, è avvenuto mediante arrotondamento per eccesso o 
per difetto in conformità a quanto dispone il Regolamento CE. La quadratura 
dei prospetti di bilancio è stata assicurata riepilogando i differenziali dello 

nella voce A.VII Altre riserve e quelli del conto economico, alternativamente, 
in E.20) Proventi straordinari o in E.21) Oneri straordinari; 

- i dati della nota integrativa sono espressi in migliaia di euro (oppure sono 
espressi in unità di euro in quanto garantiscono una migliore intelligibilità del 
documento). 

 
PRINCIPI DI REDAZIONE 
 
Sono state rispettate: la clausola generale di formazione del bilancio (art. 2423 c.c.), 
i suoi principi di redazione (art. 2423-bis c.c.) ed i criteri di valutazione stabiliti per le 
singole voci (art. 2426 c.c.).  
In particolare: 
- la valutazione delle voci è stata effettuata secondo prudenza e nella prospettiva 
della continuazione dell'attività e tenendo conto della funzione economica di 
ciascuno degli elementi  
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- i proventi e gli oneri sono stati considerati secondo il principio della competenza, 
asso o del pagamento; 

- i rischi e le perdite di competenza dell'esercizio sono stati considerati anche se 
conosciuti dopo la chiusura di questo; 
- gli utili sono stati inclusi soltanto se realizzati alla data di chiusura dell'esercizio 
secondo il principio della competenza. 
- per ogni voce dello stato patrimoniale e del conto economico è stato indicato 
l'importo della voce corrispondente dell'esercizio precedente, nel rispetto delle 

-ter, c.c.; 
- gli elementi eterogenei ricompresi nelle singole voci sono stati valutati 
separatamente. 
 
Si precisa inoltre che: 
 
- -bis, comma 1, del codice civile il bilancio è stato redatto in 
forma abbreviata poiché i limiti previsti dallo stesso articolo non risultano superati 
per due esercizi consecutivi; 
- -ter del codice civile, nella redazione del bilancio, 

ile per il Conto Economico. Tali schemi 
sono in grado di fornire informazioni sufficienti a dare una rappresentazione veritiera 
e corretta della situazione patrimoniale e finanziaria della Società, nonché del 
risultato economico; 
- la società ha mantenuto i medesimi criteri di valutazione utilizzati nei precedenti 
esercizi, così che i valori di bilancio sono comparabili con quelli del bilancio 
precedente senza dover effettuare alcun adattamento; 
- non si sono verificati casi eccezionali che impongano di derogare alle disposizioni 
di legge; 
- la società non si è avvalsa della possibilità di raggruppare le voci precedute dai 
numeri arabi; 
- ai fini di una maggiore chiarezza sono state omesse le voci precedute da lettere, 
numeri arabi e romani che risultano con contenuto zero nel precedente e nel 
corrente esercizio; 
- 
schema di stato patrimoniale; 
- la relazione sulla gestione è stata omessa in quanto ci si è avvalsi della facoltà 
p -bis, comma 7, del codice civile: 

1) non si possiedono azioni proprie, né quote o azioni di società controllanti, 
neanche per interposta persona o società fiduciaria; 

2) non si sono né acquistate, né alienate azioni proprie, né azioni o quote di 
società controllanti anche per interposta persona o società fiduciaria. 

 
La presente nota integrativa costituisce parte integrante del bilancio ai sensi 

 
 

mma 4, codice civile. 
Non si segnalano, inoltre fatti di rilievo la cui conoscenza sia necessaria per una 
migliore comprensione delle differenze fra le voci del presente bilancio e quelle del 
bilancio precedente. 
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Sez.1 - CRITERI DI VALUTAZIONE APPLICATI  
 

I criteri di valutazione adottati e che qui di seguito vengono illustrati sono coerenti 

del codice civile. 
 
B) I - IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI 
 
Le Immobilizzazioni immateriali sono iscritte al costo di acquisto, comprensivo degli 
oneri accessori, e sono sistematicamente ammortizzate in funzione della loro 
residua possibilità di utilizzazione e tenendo conto delle prescrizioni contenute nel 

 
In dettaglio: 
 I costi di impianto e ampliamento 

con il consenso del collegio sindacale, in considerazione della loro utilità 

 non ancora ammortizzati è ampiamente coperto dalle 
riserve disponibili.. 

 

valore inferiore, è corrispondentemente svalutata. Se in esercizi successivi 
vengono meno i presupposti della svalutazione viene ripristinato il valore originario.  
 
 
B) II - IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 
 
Le immobilizzazioni materiali sono iscritte al costo di acquisto, compresi gli oneri 
accessori e i costi direttamente imputabili al bene,  
Nel costo dei beni non è stata imputata alcuna quota di interessi passivi. 
I costi di manutenzione aventi natura ordinaria sono imputati integralmente a Conto 
economico. I costi di manutenzione aventi natura incrementativa sono attribuiti ai 
cespiti cui si riferiscono e ammortizzati con essi in relazione alla residua possibilità 
di utilizzo degli stessi. 
 
Le immobilizzazioni materiali sono sistematicamente ammortizzate in ogni esercizio 
a quote costanti secondo tassi commisurati alla loro residua possibilità di utilizzo e 

funzione dei cespiti le aliquote sono ridotte del 50% in quanto rappresentativa della 
partecipazione effettiva al processo produttivo che si può ritenere mediamente 
avvenuta a metà esercizio. 
 

 
 
Le aliquote di ammortamento utilizzate per le singole categorie di cespiti sono: 
Fabbricati e costruzioni leggere         da 3% a 10% 
Impianti, macchinario         da 10% a 20% 
Attrezzature industriali e commerciali       da 10% a 33% 
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Nel caso in cui, 

svalutata; se in esercizi successivi vengono meno i presupposti della svalutazione, 
viene ripristinato il valore originario. 
 
I beni strumentali di modesto costo unitario inferiore a Euro 516,46 e di ridotta vita 

 
 
B) III  IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE 
 
Presenti a bilancio, rappresentano quote di partecipazione in altre imprese. 
 
C) ATTIVO CIRCOLANTE 
 
C) I  Rimanenze 
 
Materie prime, sussidiarie e di consumo; Prodotti in corso di lavorazione e 
semilavorati; Prodotti finiti e merci (art. 2427, nn. 1 e 4; art. 2426, nn. 9, 10 e 12) 
 
Non presenti a bilancio. 
 
 
C) II  Crediti (art. 2427, nn. 1, 4 e 6; art. 2426, n. 8) 
 
I crediti sono iscritti al presunto valore di realizzo. 
 
 
C) III  Attività finanziarie che non costituiscono immobilizzazioni 
 
Non presenti a bilancio.  
 
C) IV  Disponibilità liquide 
 
Le disponibilità liquide sono valutate al valore nominale. 
 
 
Fondi per rischi e oneri 
 
Sono istituiti a fronte di oneri o debiti di natura determinata e di esistenza probabile 
o già certa alla data di chiusura del bilancio, ma dei quali, alla data stessa, sono 

 
Gli stanziamenti riflettono la miglior stima possibile sulla base degli elementi a 
disposizione. 
 
Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 
 
Non presente a bilancio. 
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Debiti 
 
I debiti sono iscritti al valore nominale. 
 
Costi e Ricavi 
 
I costi e i ricavi sono stati contabilizzati in base al principio di competenza 
indipendentemente dalla data di incasso e pagamento, al netto dei resi, degli 
sconti, degli abbuoni e dei premi. 
I ricavi relativi alle prestazioni di servizi sono iscritti in bilancio nel momento in cui la 
prestazione viene effettivamente eseguita. 
 
 
Imposte 
 

. 
determinato in base alla normativa vigente. 
Le imposte ammontano a Euro 607,00 di cui Euro 519,00 per IRES ed Euro 88,00 
per IRAP. 
 

 
 
 

  

Sez.4 - ALTRE VOCI DELLO STATO PATRIMONIALE.  
 

 
 

  

Sez.4 - ALTRE VOCI DELL'ATTIVO.  
 

Codice Bilancio B I    01 

Descrizione IMMOBILIZZAZIONI - IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI 
Immobilizzazioni immateriali 

Consistenza iniziale             7.071 
Incrementi                 0 
Decrementi                 0 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale             7.071 

  
 

Descrizione Consistenza 
Iniziale 

Incrementi Decrementi Consistenza 
Finale 

COSTI DI IMPIANTO         1.850,00          1.850,00 
COSTI DI RIC.,SVIL.,PUBB. DA AMM         5.220,92          5.220,92 
Arrotondamento             0,08              0,08 
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Codice Bilancio B I    02 

Descrizione IMMOBILIZZAZIONI - IMMOBILIZZAZIONI IMMATERIALI 
-Fondo ammortamento immob. immateriali 

Consistenza iniziale             1.850 
Incrementi                 0 
Decrementi                 0 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale             1.850 

  
 

Descrizione Consistenza 
Iniziale 

Incrementi Decrementi Consistenza 
Finale 

F/AMM COSTI IMPIANTO         1.850,00          1.850,00 
 
 
 

  
 

Codice Bilancio B II   01 

Descrizione IMMOBILIZZAZIONI - IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 
Immobilizzazioni materiali 

Consistenza iniziale           224.521 
Incrementi                 0 
Decrementi                 0 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale           224.521 

  
La composizione e i movimenti di sintesi delle immobilizzazioni materiali sono 
dettagliati nella tabella sottostante. 
 
Descrizione Consistenza 

Iniziale 
Incrementi Decrementi Consistenza 

Finale 
FABBRICATI CIVILI       219.000,00        219.000,00 
IMPIANTI GENERICI            32,50             32,50 
ATTR.VARIE E MINUTE (<516,46 E.)           415,75            415,75 
MACCHINE ELETTROMEC. D'UFFICIO         3.072,45          3.072,45 
ARREDAMENTO         2.000,00          2.000,00 
Arrotondamento             0,30              0,30 

 
 
 

immobilizzazioni. 
 
 

  
 
 

Codice Bilancio B II   02 

Descrizione IMMOBILIZZAZIONI - IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 
-Fondo ammortamento immob. materiali 

Consistenza iniziale             7.348 
Incrementi             1.440 
Decrementi                 0 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale             8.788 
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risulta così incrementato: 
 
Descrizione Consistenza 

Iniziale 
Incrementi Decrementi Consistenza 

Finale 
F/AMM FABBRICATI CIVILI         3.018,60          540,00        3.558,60 
F/AMM IMPIANTI GENERICI            32,50             32,50 
F/AMM ATTR. VARIE E MINUTE           415,76            415,76 
F/AMM MACCH. ELETTROM. 
D'UFF. 

        2.892,87          599,51        3.492,38 

F/AMM. ARREDAMENTO           988,60          300,00        1.288,60 
Arrotondamento            -0,33            0,49            0,16 

 
 
 

  
Codice Bilancio B III  02 

Descrizione IMMOBILIZZAZIONI - IMMOBILIZZAZIONI FINANZIARIE 
Altre immobilizzazioni finanziarie 

Consistenza iniziale           136.600 
Incrementi                 0 
Decrementi                 0 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale           136.600 

  
 

Descrizione Consistenza 
Iniziale 

Incrementi Decrementi Consistenza 
Finale 

PARTECIPAZIONI  IN ALTRE IMPR.       136.600,00        136.600,00 
 
 

  
Codice Bilancio C II   01 

Descrizione ATTIVO CIRCOLANTE - CREDITI 
Esigibili entro l'esercizio successivo 

Consistenza iniziale            56.502 
Incrementi            14.540 
Decrementi            12.100 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale            58.942 

  
Nella tabella seguente si presenta la situazione dei crediti esigi
successivo: 
 
Descrizione Consistenza 

Iniziale 
Incrementi Decrementi Consistenza 

Finale 
CREDITI V/CLIENTI        37.024,77       14.540,00      12.100,00     39.464,77 
FATTURE DA EMETTERE         2.100,00          2.100,00 
ERARIO C/RITENUTE DA 
SCOMPUTARE 

            1,47              1,47 

CREDITI DIVERSI         2.643,62          2.643,62 
ERARIO C/RIT. LAVORO 
AUTONOMO 

        1.499,24          1.499,24 

FORNITORI C/ANTICIPI        13.233,28         13.233,28 
Arrotondamento            -0,38             -0,38 
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Codice Bilancio C IV 

Descrizione ATTIVO CIRCOLANTE 
DISPONIBILITA' LIQUIDE 

Consistenza iniziale             9.880 
Incrementi                 0 
Decrementi             9.633 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale               247 

 
  

Nella seguente tabella si rappresenta il saldo di cassa e di tutti i conti correnti 
bancari attivi liberamente disponibili: 
 
Descrizione Consistenza 

Iniziale 
Incrementi Decrementi Consistenza 

Finale 
CREDITO SICILIANO         1.414,33         1.414,33   
MONTE DEI PASCHI DI SIENA         8.017,11         8.017,11   
DENARO IN CASSA           448,30           201,47        246,83 
Arrotondamento             0,26             0,09          0,17 

 
 
 
 
 
 

  
Sez.4 - FONDI E T.F.R. -  

 
Nessuna variazione è intervenuta nella consistenza della seguente voce del passivo: 
 
B) FONDI PER RISCHI E ONERI 
 
 
 

  
Codice Bilancio B 

Descrizione   
FONDI PER RISCHI E ONERI 

Consistenza iniziale             3.000 
Aumenti                 0 

                 0 
Diminuzioni                 0 

di cui utilizzati                 0 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale             3.000 

 
  

La voce fondi per rischi e oneri si riferisce a: 
 
Descrizione Consistenza 

Iniziale 
Incrementi Decrementi Consistenza 

Finale 
F.DO P/CESS. DI RAPP. CO.CO.CO         3.000,00          3.000,00 
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Sez.4 - ALTRE VOCI DEL PASSIVO.  
 

Variazioni intervenute nella consistenza delle voci del passivo: 
 
D) DEBITI 
 

  
Codice Bilancio D      01 

Descrizione DEBITI 
Esigibili entro l'esercizio successivo 

Consistenza iniziale           149.643 
Incrementi            28.993 
Decrementi            46.180 
Arrotondamenti (+/-)                -1 
Consistenza finale           132.455 

  
 

La consistenza finale al 31/12/2013 dei o successivo si 
riferisce a: 
 
Descrizione Consistenza 

Iniziale 
Incrementi Decrementi Consistenza 

Finale 
ERARIO C/RITENUTE SUBITE            -3,30             -3,30 
CREDITO SICILIANO          5.396,80        5.396,80 
MONTE DEI PASCHI DI SIENA         19.177,50      12.100,00      7.077,50 
SOCI C/FINANZIAMENTI (INFRUTT.)       135.653,10        31.753,10    103.900,00 
CLIENTI C/F.DO SPESE           250,00            250,00 
DEBITI V/FORNITORI            96,03        1.318,25       1.293,45        120,83 
ERARIO C/IRES         5.119,98          519,00        5.638,98 
ERARIO C/IVA         2.693,79        2.493,07          23,27      5.163,59 
ERARIO C/RIT. LAVORO 
DIPENDENTE 

        1.194,76          1.194,76 

REGIONI C/IRAP         2.080,00           88,00        2.168,00 
INAIL C/CONTRIBUTI            18,27             18,27 
INPS C/CONTRIBUTI CO.CO.CO.         1.529,45          1.529,45 
Arrotondamento             0,26            0,38          -0,48          0,12 

 
  
 

Codice Bilancio D      02 

Descrizione DEBITI 
Esigibili oltre l'esercizio successivo 

Consistenza iniziale            69.030 
Incrementi                 0 
Decrementi                 0 
Arrotondamenti (+/-)                 0 
Consistenza finale            69.030 

  
La consistenza finale al 31/12/2013 dei debiti esigib o successivo non 

 
 
Descrizione Consistenza 

Iniziale 
Incrementi Decrementi Consistenza 

Finale 
BANCA C/MUTUI IPOT.ESIG.OLTRE 
ES 

       69.029,62         69.029,62 

Arrotondamento             0,38              0,38 
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Sez.4 - VARIAZIONI PATRIMONIO NETTO.  

 
Si riporta il prospetto riassuntivo delle variazioni intervenute nelle voci componenti il 

1, punto 4, codice civile. 
 
 

  
 Capitale Sociale Riserva di Utili Riserva di Utili 

Codice Bilancio A I A II A IV 

Descrizione Capitale 
Riserva da 

soprapprezzo delle 
azioni 

Riserva legale 

            20.000             8.000             5.709 
    

Attribuzione di dividendi 
                  0                 0                 0 

Altre destinazioni                 0                 0                 0 
Altre variazioni    
                  0                 0                 0 

 precedente                 0                 0                 0 
            20.000             8.000             5.709 

    
Attribuzione di dividendi 
                  0                 0                 0 

Altre destinazioni                 0                 0                 0 
Altre variazioni    
                  0                 0                 0 

                 0                 0                 0 
            20.000             8.000             5.709 

  

 Riserva di Utili Riserva di Utili Risultato d'esercizio 
Codice Bilancio A VII      a A VII      p A IX       a 

Descrizione Riserva straordinaria Riserve di cui all'art. 
15 DL 429/1982 

Utile (perdita) 
dell'esercizio 

            77.684            84.519                 0 
    

Attribuzione di dividendi 
                  0                 0                 0 

Altre destinazioni                 0                 0                 0 
Altre variazioni    
                  0                 0                 0 

 precedente             7.791                 0                 0 
            85.475            84.519                 0 

    
Attribuzione di dividendi 
                  0                 0                 0 

Altre destinazioni                 0                 0                 0 
Altre variazioni    
                  0                 0                 0 

                 0                 0             8.555 
            85.475            84.519             8.555 
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Codice Bilancio TOTALI     

Descrizione       

           195.912     
Destinaz     
Attribuzione di dividendi 
                  0     

Altre destinazioni                 0     
Altre variazioni    
                  0     

             7.791     
           203.703    

    
Attribuzione di dividendi 
                  0     

Altre destinazioni                 0     
Altre variazioni    
                  0     

             8.555     
           212.258     

  
   
  
  
  
  

Sez.6 - CREDITI E DEBITI.  
 
  

Sez.6 - DEBITI PER AREA GEOGRAFICA.  
 
  

Non si effettua la ripartizione per aree geografiche in quanto non esistono importi 
vantati da creditori esteri. 
 
 

  
Sez.6 - EFFETTI VARIAZIONE CAMBI (Art. 2427 numero 6-bis)  

 
Non vi sono crediti e debiti in valuta. 
 
 

  
Sez.7Bis - VOCI DEL PATRIMONIO NETTO.  

 
Nel seguente prospetto, a norma del punto 7-
voci del patrimonio netto, specificando, per ciascuna, la natura e le possibilità di 
utilizzazione o  
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 Capitale Sociale Riserva di Utili Riserva di Utili 
Codice Bilancio A I A II A IV 

Descrizione   
Capitale 

  
Riserva da soprapprezzo 

delle azioni 

  
Riserva legale 

Valore da bilancio            20.000             8.000             5.709 
Possibilità di utilizzazione ¹ B  A,B B 
Quota disponibile                 0                 0                 0 
Di cui quota non distribuibile                 0                 0                 0 
Di cui quota distribuibile                 0                 0                 0 
Riepilogo delle utilizzazioni 
effettuate nei tre precedenti esercizi  

Per copertura perdite                 0                 0                 0 
Per distribuzione ai soci                 0                 0                 0 
Per altre ragioni                 0                 0                 0 

 
 ¹ LEGENDA 
 A = per aumento di capitale 
 B = per copertura perdite 
 C = per distribuzione ai soci 
  

 Riserva di Utili Riserva di Utili Risultato d'esercizio 
Codice Bilancio A VII      a A VII      p A IX       a 

Descrizione   
Riserva straordinaria 

  
Riserve di cui all'art. 15 

DL 429/1982 

  
Utile (perdita) 
dell'esercizio 

Valore da bilancio            85.475            84.519             8.555 
Possibilità di utilizzazione ¹ A,B A,B B,C 
Quota disponibile                 0                 0                 0 
Di cui quota non distribuibile                 0                 0                 0 
Di cui quota distribuibile                 0                 0                 0 
Riepilogo delle utilizzazioni 
effettuate nei tre precedenti esercizi  

Per copertura perdite                 0                 0                 0 
Per distribuzione ai soci                 0                 0                 0 
Per altre ragioni                 0                 0                 0 

 
 ¹ LEGENDA 
 A = per aumento di capitale 
 B = per copertura perdite 
 C = per distribuzione ai soci 
  

       
Codice Bilancio TOTALI     

Descrizione   
  

  
  

  
  

Valore da bilancio           212.258     
Possibilità di utilizzazione ¹       
Quota disponibile                 0     
Di cui quota non distribuibile                 0    
Di cui quota distribuibile                 0     
Riepilogo delle utilizzazioni 
effettuate nei tre precedenti esercizi    

Per copertura perdite                 0     
Per distribuzione ai soci                 0     
Per altre ragioni                 0    

 
 ¹ LEGENDA 
 A = per aumento di capitale 
 B = per copertura perdite 
 C = per distribuzione ai soci 
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Sez.11 - PROVENTI DA PARTECIPAZIONI.  
 

. 
 
 
 
 

  
  

Sez.18 - AZIONI DI GODIMENTO, OBBLIGAZIONI CONVERTIBILI E  ALTRI.  
 

Non esistono azioni di godimento, obbligazioni convertibili in azioni, titoli o valori 
simili emessi dalla società. 
 
 

  
  

Sez.19 - ALTRI STRUMENTI FINANZIARI EMESSI DALLA SOCIETA'  
 

La società non ha emesso strumenti finanziari partecipativi. 
 
 

  
  

PRIVACY  
 

Privacy  avvenuta redazione del Documento Programmatico sulla sicurezza 
(punto 26, Allegato B), D.Lgs. 30.6.2003, n. 196) 
La società nei termini stabiliti dal D.Lgs 196/03 ha aggiornato il Documento 
Programmatico sulla Sicurezza adottando le misure minime di sicurezza. 
 
 
 

  
ARTICOLO 2497 BIS c.c.  

 
Informativa ai sensi del 2497 - bis C.C. 

-
alla direzione ed al coordinamento di società ed enti.  
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CONCLUSIONI.  

 
CONSIDERAZIONI CONCLUSIVE 
 
Si ribadisce che i criteri di valutazione qui esposti sono conformi alla normativa 
civilistica e le risultanze del bilancio corrispondono ai saldi delle scritture contabili 
tenute in ottemperanza alle norme vigenti. La presente nota integrativa, così come 

tegrante, rappresenta in modo veritiero e corretto la 
situazione patrimoniale e finanziaria della società ed il risultato economico 

 

conformità al principio di chiarezza. 
Relativamente al

 
Sulla scorta delle indicazioni che sono state fornite, Vi invitiamo ad approvare il 
bilancio chiuso al 31.12.2013 e la proposta di  sopra indicata. 
Si rimane ovviamente a disposizione per fornire in assemblea i chiarimenti e le 
informazioni che si rendessero necessarie. 
 
  
                                                                                   
                       (Morabito Vincenzo) 
 
 
 

 
Il documento informatico in formato XBRL contenente lo stato patrimoniale e il conto 
economico è conforme ai corrispondenti documenti originali depositati presso la 
società. 

Il sottoscritto dichiara che il presente documento informatico è 
conforme a quello trascritto e sottoscritto sui libri sociali tenuti della società ai sensi 
di legge. 

 

 

Imposta di bollo assolta in modo virtuale  su autorizzazione virtuale tramite la 
Camera di Commercio di Firenze, autorizzata con provvedimento aut. n. 
10882/2001/T2  del  13/03/2001 A.E. dir. Reg. Toscana. 

 
Copia su supporto informatico 
cartaceo, ai sensi degli articoli 38 e 47 del DPR 445/2000, che si trasmette ad uso 
Registro Imprese 
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Codice fiscale 05650930489  Partita iva 05650930489 
Via Ricasoli, 15 - 50122 Firenze (FI) 

Numero R.E.A. 563384 
Registro Imprese di FIRENZE n. 05650930489 

 
 

VERBALE DI ASSEMBLEA 
 

 28.06.2014, presso la sede sociale in Via Ricasoli, 15 - Firenze (FI), si è riunita in seconda 

S.r.l., per discutere e deliberare sul seguente ordine del giorno: 
1. Presentazione del bilancio al 31.12.2013, lettura della nota integrativa; 
2. Approvazione del bilancio al 31.12.2013, deliberazione in merito alla destinazione del 

risultato di esercizio; 
3. varie ed eventuali. 

Alle ore 18,30, constatata la regolarità della convocazione, la presenza 
Antonina rappresentante in proprio il 100 % del capitale sociale e dell'amministratore unico signor 

legge ed abilitata a delibera
norma di statuto e chiama la signora Foti Antonina a svolgere le funzioni di segretario                      
la quale accetta. 

 
31.12.2013 8.555=. 

izio alla riserva straordinaria.  

ncio e la proposta di destinazione del risultato di esercizio come proposto 
 

redazione, lettura e approvazione del presente verbale. 
 
             Il segretario          Il presidente 
           (Foti Antonina)                                                                     (Morabito Vincenzo Maria Alberto) 
 
 

 
, dichiara che il presente documento informatico è conforme a quello 

trascritto e sottoscritto sui libri sociali tenuti della società ai sensi di legge.  
 

 
Imposta di bollo assolta in modo virtuale su autorizzazione virtuale tramite la Camera di Commercio 
di Firenze, autorizzata con provvedimento aut. n. 10882/2001/T2 del 13/03/2001 A.E. dir. Reg. 
Toscana.  
 

nto su supporto cartaceo, ai sensi degli 
articoli 38 e 47 del DPR 445/2000, che si trasmette ad uso Registro Imprese. 
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Pietro Saija
Rettangolo
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CARATTERISTICHE OGGETTIVE DELL’IMMOBILE IN REALZIONE 
ALL’Art. 10 D.P.r. 26 Ottobre 1972, n° 633_POSSIBILITA’ DI ESERCIZIO DI 
IMPONIBILITA’ IVA 

 

La vendita immobiliare relativa agli immobili in 
oggetto, ubicati in Santa Teresa di Riva - 
Messina, Via Francesco Crispi n° 437 e Via 
Trento n° 22, 98028 ed identificati al N.C.E.U. al 
Foglio 12, Part. 410, sub. 6, e sub. 5, è esente Iva 
in base all’Art. 10, salva l’opzione per 

l’imponibilità Iva del cedente o dell’acquirente. Si riporta l’articolo di legge. 

 

Art. 10 D.P.R. 26 Ottobre 1972, n° 633 

 

 

 

Il consulente tecnico 

Arch. Daniela D’Andrea 
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DATI GENERALI 
 

Destinazione d'uso  Oggetto dell'attestato   Nuova costruzione 

 Residenziale   Intero edificio   Passaggio di proprietà 

 Non residenziale   Unità immobiliare   Locazione 

Classificazione D.P.R. 412/93: E1(1) 
abitazioni adibite a residenza con 
carattere continuativo 

  Gruppo di unità immobiliari   Ristrutturazione importante 

 

Numero di unità immobiliari 
di cui è composto l'edificio: 1 

  Riqualificazione energetica 

   Altro: Perizia di stima CTU 
 

Dati identificativi 

 

 

Regione: SICILIA 

Comune: SANTA TERESA DI RIVA 

Indirizzo: Via Francesco Crispi, 437 

Piano: T 

Interno: - 

Coordinate GIS:  Lat: 37°56'36'' Long: 15°21'56'' 

Zona climatica: B 

Anno di costruzione: 1967 

Superficie utile riscaldata (m2): 109.80 

Superficie utile raffrescata (m2): 0.00 

Volume lordo riscaldato (m3): 552.54 

Volume lordo raffrescato (m3): 0.00 

 

Comune catastale SANTA TERESA DI RIVA (ME) - 
I311 Sezione  Foglio 12 Particella 41 

Subalterni da 6 a 6 \ da  a  \ da  a  \ da  a  \ 

Altri subalterni                     
 

 

Servizi energetici presenti 

  
Climatizzazione invernale   

Ventilazione meccanica  Illuminazione 

  
Climatizzazione estiva   

Prod. acqua calda sanitaria  Trasporto di persone o cose 
 

 
 

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO 
 

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti, 
nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netto dei rendimenti degli impianti presenti. 

Prestazione energetica del 
fabbricato 

 Prestazione energetica globale 

 

 Riferimenti 
Gli immobili simili 
avrebbero in media 
la seguente 
classificazione: 

 

  

 

  

  

  

A T TE ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G ET I C A  D EG L I  E D I F I C I
A TT E ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G E T I C A  D E GL I  E D I F I C I

CODICE IDENTIFICATIVO: 20260405_1 VALIDO FINO AL: 31/12/2026

Più efficiente

Meno efficiente

A4
A3
A2
A1
B
C
D
E
F
G

EDIFICIO
A ENERGIA
QUASI ZERO

E

EPgl,nren

98.8460
kWh/m²anno

CLASSE
ENERGETICA Se nuovi:

Se esistenti:

A1 (48.78)

ESTATEINVERNO
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PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI 
La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell'energia consumata annual- 
mente dall'immobile secondo uno standard. 

 

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia 

 FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE Quantità annua consumata 
in uso standard 

Indici di prestazione energetica 
globali ed emissioni 

 

  Energia elettrica da rete 519.33 kWh Indice della prestazione 
energetica non rinnovabile 

EPgl,nren 
98.85 

kWh/m2 anno 

 

  Gas naturale 991.71 Sm³ 
  GPL  
  Carbone  
  Gasolio e Olio combustibile  
  Biomasse solide  Indice della prestazione 

energetica rinnovabile 
EPgl,ren 

2.22 
kWh/m2 anno 

 

  Biomasse liquide  
  Biomasse gassose  

  Solare fotovoltaico  
  Solare termico  
  Eolico  

Emissioni di CO2 

18.86 
kg/m2 anno 

 
  Teleriscaldamento  
  Teleraffrescamento  
  Altro:   
 

  
 

RACCOMANDAZIONI  
La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione 
dell’insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell’edificio o immobile oggetto 
dell’attestato di prestazione energetica. 

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE 
INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI 

Codice 
TIPO DI INTERVENTO 
RACCOMANDATO 

Comporta una 
Ristrutturazione 

importante 

Tempo di ritorno 
dell'investimento 

anni 

Classe 
Energetica 

raggiungibile 
con l'intervento 

(EPgl,nren kWh/m²anno) 

CLASSE 
ENERGETICA 

raggiungibile se si 
realizzano tutti gli 

interventi 
raccomandati 

      

      

      

      

      

      

 

A T TE ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G ET I C A  D EG L I  E D I F I C I
A TT E ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G E T I C A  D E GL I  E D I F I C I

CODICE IDENTIFICATIVO: 20260405_1 VALIDO FINO AL: 31/12/2026
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ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI 
 

Energia esportata 0.00 kWh/anno Vettore energetico: Elettricità 
 

 

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO 
 

V - Volume riscaldato 552.54 m³ 

S - Superficie disperdente 382.31 m² 

Rapporto S/V 0.69 

EPH,nd 61.639 kWh/m²anno 

Asol/Asup,utile 0.02 - 

YIE 0.4251 W/m2K 
 
 

 

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI 
 

Servizio 
energetico Tipo di impianto Anno di 

installazione 

Codice 
catasto 

regionale 
impianti 
termici 

Vettore 
energetico 
utilizzato 

Potenza 
Nominale 

kW 

Efficienza 
media 

stagionale 
EPren EPnren 

Climatizzazione 
invernale 

1 - Caldaia standard 1990  Metano 26.30 0.72 KH 1.86 83.42 

Climatizzazione 
estiva 

- - - - - - KC - - 

Prod. acqua    
calda sanitaria 

1 - Caldaia standard 1990  Metano 26.30 0.80 KW 0.37 15.42 

Impianti    
combinati 

- - - - - - 
�

- - 

Produzione da  
fonti rinnovabili 

- - - -  - 
�

- - 

Ventilazione 
meccanica 

- - - -  - 
�

- - 

Illuminazione - - - -  - � - - 

Trasporto di 
persone o cose 

- - - -  - 
�

- - 

 
  

A T TE ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G ET I C A  D EG L I  E D I F I C I
A TT E ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G E T I C A  D E GL I  E D I F I C I

CODICE IDENTIFICATIVO: 20260405_1 VALIDO FINO AL: 31/12/2026
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INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA 
 

La sezione riporta informazioni sulle opportunità, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all’esecuzione di 
diagnosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti. 
Per la redazione del presente attestato di prestazione energetica, non è stato fornito il libretto degli impianti esistenti. 

 
 
 SOGGETTO CERTIFICATORE 

 

 
Ente/Organismo pubblico 

 
Tecnico abilitato 

 
Organismo/Società 

  

Nome e Cognome / Denominazione Daniela D'Andrea 

Indirizzo Via G. La Farina, 40 

E-mail dandrea.daniela@virgilio.it 

Telefono 0902938500 

Titolo Architetto 

Ordine/iscrizione Ordine degli Architetidi Messina matr. 1911 

Dichiarazione di indipendenza Il sottoscritto certificatore Daniela D'Andrea, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del Codice Penale 
ed ai sensi dell'art.3 del DPR 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con indipendenza ed imparzialità di giudizio l'attività 
di Soggetto Certificatore per il sistema  edificio/impianto DICHIARA l'assenza di conflitto di interessi, tra l'altro  espressa attraverso il 
non coinvolgimento diretto o indiretto con i produttori  dei materiali e dei componenti in esso incorporati, nonché rispetto ai vantaggi  
che possano derivarne al richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino al quarto grado del proprietario, ai sensi del comma 
b), art. 3 del DPR 16 aprile 2013, n. 75  

Informazioni aggiuntive Iscritta catasto energetico Regione Sicilia n. 507 

 
 

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO  
 

 

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del 
presente APE? SI 

 
 

SOFTWARE UTILIZZATO 
 

 

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei 
risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti  per mezzo dello strumento di riferimento nazionale? 

SI 

Ai fini della redazione del presente attestato è stato utilizzato un software che impieghi un metodo 
di calcolo semplificato? NO 

 
 

Il presente attestato è reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell’articolo 47 del D.P.R. 
445/2000 e dell’articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 così come modificato dall'articolo 12 del D.L. 63/2013. 

 
Data di emissione  05/04/2026                Firma e timbro del tecnico o firma digitale_____________________________ 
 

  

A T TE ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G ET I C A  D EG L I  E D I F I C I
A TT E ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G E T I C A  D E GL I  E D I F I C I
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LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE 
 

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell’edificio o dell’unità immobiliare, ovvero la quantità di ener- 
gia necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d’uso. 
Al fine di individuare le potenzialità di miglioramento della prestazione energetica, l’attestato riporta informazioni specif iche sulle 
prestazioni energetiche del fabbricato e degli impianti. Viene altresì indicata la classe energetica più elevata raggiungibile in caso 
di realizzazione delle misure migliorative consigliate, così come descritte nella sezione “raccomandazioni” (pag.2). 
 
PRIMA PAGINA 
Informazioni generali: tra le informazioni generali è riportata la motivazione alla base della redazione dell’APE. Nell’ambito del 
periodo di validità, ciò non preclude l’uso dell’APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati. 
Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi ero- 
gati dai sistemi tecnici presenti, in base al quale è identificata la classe di prestazione dell’edificio in una scala da A4 (edificio più 
efficiente) a G (edificio meno efficiente). 
Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort 
interno, indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un’indicazione di come l’edificio, 
d’estate e d’inverno, isola termicamente gli ambienti interni rispetto all’ambiente esterno. La scala di valutazione qualitat iva utilizza- ta 
osserva il seguente criterio: 

 
 

I valori di soglia per la definizione del livello di qualità, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per 
l’attestazione energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall’articolo 6, comma 12 del d.lgs. 192/2005. 
Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto 
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.lg s. 
192/2005. Il fabbisogno energetico molto basso o quasi nullo è coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabil i, pro- 
dotta all’interno del confine del sistema (in situ). Una spunta sull’apposito spazio adiacente alla scala di classificazione indica 
l’appartenenza dell’edificio oggetto dell’APE a questa categoria. 
Riferimenti: raffronto con l’indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli 
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stes sa tipologia 
d’uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell’attestato. 

 
SECONDA PAGINA 
Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta l’indice di prestazione energetica rinnovabile e non 
rinnovabile dell’immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata dall’immobile 
rispetto al totale. La sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall’immobile secondo un uso 
standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata. 
Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione e- 
nergetica e la ristrutturazione importante. 

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA’ IMMOBILIARE  - Tabella dei Codici 
 

Codice TIPO DI INTERVENTO 

RE N 1 F A B B R I C A T O  -  I N V O L U C R O  O P A C O 

RE N 2 F A B B R I C A T O  -  I N V O L U C R O  T R A S P A R E N T E 

RE N 3 I M P I A N T O  C L I M A T I Z Z A Z I O N E  -  I N V E R N O 

RE N 4 I M P I A N T O  C L I M A T I Z Z A Z I O N E  -  E S T A T E 

RE N 5 A L T R I  I M P I A N T I 

RE N 6 F O N T I  R I N N O V A B I L I 
 
TERZA PAGINA 
La terza pagina riporta la quantità di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia. 
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base del 
calcolo. 

A T TE ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G ET I C A  D EG L I  E D I F I C I
A TT E ST A TO  D I  P R E S T AZ I O NE
E NE R G E T I C A  D E GL I  E D I F I C I
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Oggetto: Dichiarazione di non presenza di impianto termico1 (così come definito dall’articolo 2 comma 1 lettera 

l-trecies del D.Lgs. 192/2005 e s.m.i) ovvero di presenza di impianto termico1 non collegato alla rete 
di distribuzione dell’energia o a serbatoi di combustibili o comunque privo di approvvigionamento.   

 
Il sottoscritto (nome e cognome )_____Daniela D’Andrea____________________________________ 
residente in via _____Monaco__________________________________n° _______18_______ 
Comune ____Messina_____________________________________________ Prov. ________Me_______ 
Telefono:______________ , Cellulare : 3926862812_____ , email__dandrea.daniela@virgilio.it____- 
PEC___danieladandrea@archiworldpec.it______________- 
 
in qualità di : certificatore predisponente  

 
DICHIARA, 

 
avvalendosi della disposizione di cui all’art. 47 del D.P.R.28/12/2000, n°.445, e consapevole delle pene stabilite 
per le false attestazioni e le mendaci dichiarazioni dagli art. 483, 495 e 496 del codice penale, sotto la mia 
personale responsabilità, che l’immobile ubicato nel Comune di Santa Teresa di Riva______ Provincia (_ME_), 
in via ___Trento_________________________________n.__22___ , fraz../loc. ______________, 
piano__T____ int. _+-__ ,  dati catastali___Fg. 12 part. 410 sub. 5______________________________ 
 
 
_ non è dotato di un impianto termico e quindi per la redazione dell’APE ho seguito quanto previsto 

dalla normativa nazionale vigente; 
 
 

o è dotato di un impianto termico ma lo stesso non è collegato alla rete di distribuzione dell’energia o 
a serbatoi di combustibili o comunque è privo di approvvigionamento. Pertanto ho potuto redigere 
l’APE, posso allegare il libretto d’impianto ma non posso inviare i controlli periodici; 

 
 
 
Messina lì: __07/04/2026_______ ,                                  firma : _______________________________ 
 

 
1 Con il D.lgs. 48 del 2020 è stata modificata la definizione di impianto termico: 
impianto tecnologico fisso destinato ai servizi di climatizzazione invernale o estiva degli ambienti, con o senza produzione di acqua 
calda sanitaria, o destinato alla sola produzione di acqua calda sanitaria, indipendentemente dal vettore energetico utilizzato, 
comprendente eventuali sistemi di produzione, distribuzione, accumulo e utilizzazione del calore nonché gli organi di regolazione e 
controllo, eventualmente combinato con impianti di ventilazione. 



 

65/2025 

Giudice: Dott. Ugo Scavuzzo 

Custode: Avv. Pietro Sajia 

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA 

Tecnico incaricato: 

Arch. Daniela D’Andrea 

CF:DNDDNL81S70F158A 
con studio in MESSINA (ME) VIA G. LA FARINA, 40 

telefono: 0902938500 
email: dandrea.daniela@virgilio.it 

PEC: danieladandrea@archiworldpec.it 

 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

A. Appartamento a -------------- Via ----------------, della superficie commerciale di 139,50 mq 
per la quota di 1/1 di piena proprietà. 

CORPO A : Abitazione di tipo popolare sita in Via ---------, ------------------ (ME) 
identificata al N.C.E.U. al Foglio -------------------------------, consistenza 7,5 vani, Piano T.   

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T, ha un'altezza interna di 3,65 
m. 

Identificazione catastale: 

x foglio --------------------- 

  Indirizzo catastale: ---------------------- 



Intestato a: -------------------- 
Coerenze: Il fabbricato su cui insistono le U.I. oggetto di perizia di stima, confina a Nord 

con fabbricato altra ditta, a Est con Via -------------, a Sud con fabbricato altra ditta e a 

Ovest con -----------. 

 
*** 

 
B. Box singolo a ----------------- Via -----------------, della superficie commerciale 
di 10,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà. 

CORPO B : Box auto sito in Via ------------, --------------- identificato al N.C.E.U. al 
Foglio ------------------------------------- 

  

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T, ha un'altezza interna di 2,85 
m. 

Identificazione catastale: 

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

Indirizzo catastale: --------------- 

Intestato a: ------------------------------------- 

Coerenze: Il fabbricato su cui insistono le U.I. oggetto di perizia di stima, confina a Nord, Est 
e Sud con fabbricati altra ditta e a Ovest con ----------------------------. 
 

*** 

L'intero edificio sviluppa 3 piani, di cui 3 piani fuori terra, di cui 0 piani interrati. 

Fabbricato costruito in data ante 1967. 

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 

149,50 m² 

Consistenza commerciale complessiva accessori: 

0,00 m² 

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

€. 132.030,00 

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



€. 132.030,00 

Data di conclusione della relazione: 

31/03/2026 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero. 

L'accesso all'immobile è consentito dal Sig. ------------------, nato a Messina -------------------- 
C.F.: ---------------------------, n.q. di amministratore unico della società a responsabilità con 
unico socio "----------------------- nonchè ---------------------- esecutata. 

 4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Atti d'intervento: ---------------------------------------------------------- 

4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna. 

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna. 

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno. 

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno. 

4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura della procedura: 

4.2.1. Iscrizioni: 

x Ipoteca volontaria, stipulata il ------------ a firma di Notaio ----------------- da -------------
-------- di repertorio, a favore di ------------------ con sede in -------------, C.F.: -------------
------ (domicilio ipotecario eletto: ---------------), contro ------------------- con sede in -----
--------, derivante da Concessione a garanzia di mutuo del -------------- rep. n° ---------
--------. 
Importo ipoteca: €. 200.000,00. 
Importo capitale: €. 100.000,00. 
Durata ipoteca: 15 anni. 
La formalità è riferita solamente a: Quota per l'intero in piena proprietà di: 

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

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

x Ipoteca legale, stipulata il ------------- a firma di Pubblico Ufficiale - Tribunale Civile di 
------------------di repertorio, a favore di ------------------ con sede --------------------, C.F.: 
----------------- (domicilio ipotecario eletto ------------------------), contro ---------------- con 
sede in -------------- C.F.: ----------------, derivante da ruolo (art. 77 del d.p.r. n° 602 del 
1973) del -------------------------------------------- 



Importo ipoteca: €. 59.416,74. 
Importo capitale: €. 29.708,37. 
La formalità è riferita solamente a: Quota per l'intero in piena proprietà di: 

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

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

x Ipoteca giudiziale, stipulata il ------------------ a firma di Tribunale di --------------- ai 
nn. ----------------, rep. n° ----------------- di repertorio, a favore di ----------------------- con 
sede in ---------------- C.F.: ------------------- (domicilio ipotecario eletto ------------------- 
n° ----------------), contro ----------------- con sede in ------------------, C.F.: -------------------
------- e il Sig. ----------------------- nato a -----------------------, derivante da decreto 
ingiuntivo del --------------- 
Importo ipoteca: €. 60.000,00. 
Importo capitale: €. 41.433,14. 
La formalità è riferita solamente a: 

------------------ per la quota dell’intero in piena proprietà:  

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

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

-------------------------- per la quota pari a 1/6 di piena proprietà: 

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

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali: 

x Pignoramento, stipulato il ----------- a firma ------------------ di repertorio, trascritto il ----
---------- ai nn. -----------------, a favore di -------------------- sede in -------------------- C.F.: 
--------------------- contro -----------------. con sede in ----------------, C.F.: ---------------------
---, derivante da Verbale di Pignoramento immobili del ---------------------------La 
formalità è riferita solamente a: Quota per l'intero in piena proprietà di :  

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

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

x Pignoramento, trascritto il ------------------ ai nn. -------------------, Rep. n° ------------------
, a favore di ---------------------- con sede in ----------------------- C.F.: ---------------------- 
contro --------------------. con sede -------------------, C.F.: -----------------------, derivante da 
Verbale di Pignoramento immobili del ------------------ Tribunale di -------------------- 
La formalità è riferita solamente a: Quota per l'intero in piena proprietà di : 

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

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

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna. 

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna. 



5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 

€. 0,00 

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: 

€. 0,00 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

€. 0,00 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

6.1. Attuale proprietario: 

---------------------- per la quota di intera proprietà, in forza di ------------------ del ----------------- 
con atto stipulato il -------------- a firma di Notaio Dott. ----------------------- ai nn. Rep. n° -------
------di repertorio, trascritto -------------- ai nn. -----------------------(*) Successivo atto in ---------
----------------, trascritto il ---------------- AI nn° ---------------- da potere del Sig. --------------------- 
nato a Messina -----------------. C.F.: ------------------------------ 

6.2. Precedenti proprietari: 

------------------------------. per la quota di intera proprietà, in forza di Atto di donazione 
accettata, con atto stipulato il ---------------- a firma di Notaio Dott. -------------------- da ---------
------------- trascritto il ------------------ ai nn. -------------------(Atto di donazione accettata del ---
------------ in Notaio Dott. ------------------ da ---------------------, trascritto in data --------------- ai 
nn°--------------------- da potere di ---------------------- nata a -------------------------------------). 

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: (Vedi Allegati “Atti d’Ufficio 
Comune_1, Atti da Ctu NRGE 63/2020, Atti d’Ufficio Comune_2)  

 

1) In ordine alla Richiesta atti d’ufficio formulata dal sottoscrivente Ctu Arch. D. D’Andrea, 
inoltrata all'Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di ------------------ con Prot. n° 
0022150/2025 del 18/09/2025, si è estrapolato quanto segue: 

x Concessione edilizia in sanatoria n° 488 del 10/12/2003; 

x Domanda di Sanatoria Prot. n° 11212/262 del 30/09/1986; 

x Stralcio Titolo di proprietà; 

x Visure catastali; 



x Fascicolo C.E. n° 488_Condono Edilizio ditta: --------------, oggi ------------------------
- (ricollegata a domanda di Sanatoria Prot. n° 11212/262 del 30/09/1986); 

x C.I.S. Prot. n° 14976 del 23/09/2003 per il “Progetto in sanatoria ai sensi della legge 
reg. n° 37 del 10/08/85 e L. n° 47 del 28/02/85 relativo ad un appartamento per civile 
abitazione sito ------------------------------ 

x Elaborati grafici_Stato originario: piante, sezioni e prospetti; 

x Elaborati grafici_Stato di fatto: piante, sezioni e prospetti; 

x Relazione tecnica; 

x Procedimento di diniego; 

x Integrazioni documentazione Prot. n° 14976 del 23/09/2003; 

x Modello 45/85-R Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla legge 28 
febbraio 1985, n° 47 Prot. n° ------------ del 30/09/1986; 

x Richiesta integrazione documentazione del 28/05/1997; 

x Determinazione oblazione (22/05/1997); 

x Diffida per integrazione atti Prot. n° ---------------del 07/12/1995; 

x Richiesta integrazione documentazione Prot. n----------------- del 28/07/1987; 

x Perizia asseverata del 06/03/1996 e Dichiaraz. Stato dei lavori. 

*** 

2) In ordine all'esame della precedente CTU, si è estrapolato quanto segue: 

x C.E. n°6, prot. ----------- del --------------- relativa alla Domanda di Concessione edilizia 
presentata da ------------------- in data --------------- n° prot. --------------- per 
“l'esecuzione di un balcone nella casa sita in Via ------------------------ e progetto di 
variante per l'esecuzione delle opere esterne di finitura nel prospetto principale della 
casa di civile abitazione in -----------------, di proprietà dei Sigg. ----------------------------- 

x Pianta balcone; 

x Particolare costruttivo; 

x Prospetto; 

x Sezione A-A’; 

x Relazione tecnica. 

x Genio Civile Prot. n° ---------------------- del ---------------: Progetto di trasformazione e 
sopraelevazione della casa a p.t. sita in S. ------------------ di proprietà della ditta ------
------------- 

x Relazione tecnica per il Progetto di Trasformazione ed ampliamento della casa sita 
in -------------------- di proprietà della ditta -------------------------------.  



*** 

3) In ordine all'esame della precedente CTU, si è inoltrata all'Ufficio Tecnico Urbanistica del 
Comune di ------------- seconda Richiesta atti assunta con prot. n° ----------------- in data 
09/03/2026  e si è estrapolato quanto segue: 

x Nota Prot. n° ---------------------- dell’11/03/2026 

x Titolo di proprietà; 

x Modello 45/85-R Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla legge 28 
febbraio 1985, n° 47 Prot. n-------------- del 30/09/1986. 

   

 7.1. Pratiche edilizie: 

- Modello 45/85-R Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla legge 28 
febbraio 1985, n° 47 N. Prot. n° --------------------------- del --------------. 
Domanda originaria (anno 1986) 

- Concessione edilizia N. prot. ------------ del 23/05/1977, intestata a --------------------
per lavori di "esecuzione di un balcone nella casa sita in --------------- ------------------- 
e progetto di variante per l'esecuzione de, presentata il ----------------- 

- Concessione edilizia in sanatoria N. --------------del 10/12/2003 

7.2. Situazione urbanistica: 

Nessuna informazione aggiuntiva. 

8. GIUDIZI DI CONFORMITA’: 

x 8.1. Conformità edilizia: Dalle ricerche effettuate presso l’Ufficio Tecnico di 
………….. in seguito a richiesta di accesso atti, NON è stato rinvenuto alcun 
documento relativo al progetto dei beni pignorati. Risulta la C.E. in sanatoria n° 
………………che si ricollega alla Domanda di Sanatoria originaria Prot. n° ………… 
del ………………………………... L’immobile è ante 1967. 

 8.2. Conformità catastale: Nessuna difformità 

8.3. Conformità urbanistica: Nessuna difformità 

8.4. Corrispondenza dati catastali/atto: Nessuna difformità 

Descrizione della zona 

I beni (CORPO A e CORPO B) sono ubicati in zona centrale in un'area residenziale. 

Le zone limitrofe si trovano in un'area mista. I più importanti centri limitrofi sono Furci Siculo 
(ME): Comune confinante a nord, importante centro balneare e residenziale; Sant'Alessio 



Siculo (ME): Comune confinante a sud, noto per la sua spiaggia e il promontorio con il 
castello; Savoca (ME): Comune collinare confinante. Il traffico nella zona è scorrevole; i 
parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e 
secondaria. Le attrazioni storico paesaggistiche sono: Palazzi storici, Chiesa della Madonna 
delle Grazie, Chiesa di Nostra Signora del Rosario, Chiesa di San Niccolò di Bari e il Castello 
Normanno. 

Servizi 

scuola per l'infanzia - al di sopra della media 

municipio - eccellente 

farmacie - eccellente 

supermercato - eccellente 

ospedale - al di sotto della media 

campo da calcio - eccellente 

palestra - al di sotto della media 

Collegamenti 

Autostrada - distante Svincolo autostradale, 2 min in auto, 2,0 km. 

Ferrovia - distante 8 min, 150 m. 

Qualità e rating interno immobile: 

esposizione: al di sotto della media 

panoramicità: mediocre 

stato di manutenzione: scarso 

luminosità: scarso 

qualità degli impianti: nella media 

qualità dei servizi: scarso 

 

Descrizione dettagliata: 

CORPO A : Abitazione di tipo popolare sita in ………….., …………. (ME) identificata al 
N.C.E.U. al Foglio ………………………. 

L’immobile di cui alla redigenda perizia di stima è sito in ……………) …………………. n° 
437 ed è ubicato al piano terra di un fabbricato autonomo a tre elev. f.t. 

E’ un appartamento a destinazione residenziale e sviluppa una superficie totale lorda 
di  143,60 mq circa ed ha un’altezza utile interna di 3,65 m. L’accesso avviene da Via 
………….. 



L’ingresso di 7,82 mq circa, è unito ad un corridoio che si estende planimetricamente in 
direzione Est/Ovest e smista i vari vani. Sulla destra, un muretto basso (h= 1,00 m) e una 
porzione di muratura centrale, dividono il corridoio dal soggiorno/pranzo open space. Esso 
misura 27 mq circa. Tale S/P è intonacato al civile con pittura del tipo “Ducotone” colore 
bianco. Il soffitto è bianco. Le finestre sono in legno con scuri. Il pavimento è in piastrelle di 
gres porcellanato di forma ottagonale a motivi simil-mosaico. 

Specularmente il S/P, sul fronte Sud, si snodano planimetricamente due stanze contigue tra 
loro e collegate a mezzo di un varco. La prima porzione di tale ambito è una camera di 
passaggio munita di porta in legno colore grigio. Il pavimento, in questo ambito, è in 
marmette colore grigio antracite di dimens. 5x5 cm e graniglia di dimens. 20x20 cm. Il vano 
ad esso collegato, risulta non accessibile alle corrette operazioni di rilievo per via di 
innumerevole materiale accatastato al suo interno. Esso risulta comunque intonacato al 
civile e pavimentato con pavimento in marmette a spezzoni colore grigio di dimens. 30 x 30 
cm. 

Proseguendo planimetricamente in senso longitudinale, un fulcro centrale/disimpegno di 
circa 12 mq pavimentato con marmette di l=5 cm, disimpegna una serie di altri vani. Sulla 
destra, una prima camera di 9,14 mq circa presenta un pavimento ottagonale come quello 
dell’ingresso, il tetto presenta delle cornici decorative in gesso. Una finestra in alluminio e 
vetro con tapparella affaccia sul disimpegno/fulcro centrale. In soluzione di continuità si 
snoda (fronte Nord/Ovest) un locale wc di 7,76 mq circa. Esso presenta una greca al soffitto; 
è pavimentato con piastrelle colore avorio/marrone di dimens. 20 x 20 cm, rivestimento altro 
2,00 mt in piastrelle di ceramica di dimens. 10 x 20 cm a motivo floreale di colore 
arancione/bianco. I sanitari sono in ceramica color avorio, porta in legno colore marrone, 
finestra in alluminio e vetro. 

Specularmente a tali ultimi due vani descritti, alla sinistra del disimpegno/fulcro centrale si 
snoda la cucina di 9,00 mq circa, pavimentata con piastrelle in ceramica di dimens. 15 x 15 
cm di colore verde a motivo a bollicine. L’altezza del rivestimento della cucina è di 2,00 mt. 
Esso, dislocato su tutte le pareti, è in piastrelle di ceramica colorata di dimens. 10 x 10 cm 
colore arancione/verde. Il resto della cucina è intonacata e pitturata colore bianco. Le porte 
sono in legno tamburato colore grigio-perla con vetri e bugne. Segue un vano 
Disimpegno/Ripostiglio di dimens. 5,42 mq circa. 

Frontalmente, e verso il fronte Ovest, il fulcro disimpegno centrale termina in un cortile 
interno di circa 4,90 mq a mezzo di una vetrata in alluminio e vetro. Su tale corte, insiste 
una scala che conduce all’appartamento del piano superiore, il quale ha comunque accesso 
autonomo indipendente, e che presumibilmente in tempi passati, quando l’immobile era 
unico metteva in comunicazione il piano primo col piano terra per esigenze familiari. Il 
sottoscala, dà accesso a un angusto locale deposito e a un piccolo bagno che riversano in 
cattive condizioni d’uso e manutenzione. 

   

Classe Energetica: E 

[98,8460 KWh/m²/anno] 



 

Certificazione APE proforma – non è possibile depositare l’APE presso il Sistema 
Informativo sugli Attestati di Prestazione Energetica – Regione Sicilia.(*) 
(*) L’Attestato di Prestazione Energetica (APE) allegato, ha lo scopo di rendere quanto 
più possibile completa la presente relazione di stima , determinando la classe energetica 
dell’immobile in oggetto in funzione delle normative vigenti. Esso, però, non può essere 
depositato presso il “Sistema informativo sugli Attestati di Prestazione Energetica – 
Regione Sicilia”, in quanto privo di libretto di impianto. 
Il libretto di impianto obbligatorio per tutti gli “ impianti di climatizzazione invernale /o 
estiva, indipendentemente dalla loro potenza termica, sia esistente che di nuova 
installazione” ai sensi del Decreto del MISE 10 febbraio 2014, costituisce, infatti, un 
allegato obbligatorio APE secondo quanto previsto dall’Art. 6 comma 5 del D.lgs 192/05 
e s.m.i. 
 

 

Consistenza: 

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

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

descrizione consistenza  indice  commerciale 

Appartamento   139,00 x 100 % = 139,00 

Corte interna   5,00 x 10  %  = 0,50 

Totale: 144,00        139,50   

Valutazione: 

Definizioni: 

Procedimento di stima: comparativo: Market Comparison Approach (MCA) - Standard 
Internazionali di Valutazione. 

Osservazioni del mercato immobiliare: 

COMPARATIVO 1 

Tipo fonte: osservatorio immobiliare 

Data contratto/rilevazione: 03/03/2026 

Fonte di informazione: O.M.I. 

Descrizione: Appartamento 

Indirizzo: Via …………………………………………….. 



Superfici principali e secondarie: 140 

Superfici accessorie: 

Prezzo: €.140.000,00 pari a 1.000,00 Euro/mq 

Sviluppo valutazione: 

Il criterio di stima utilizzato, al fine di attribuire al bene un valore monetario, si baserà sul 
confronto di beni uguali, simili o analoghi, dei quali siano noti i prezzi di mercato o quanto 
meno accertabili. Pertanto, la stima sintetico-comparativa risulta essere la più idonea. Nello 
specifico, si è tenuto conto dello stato di manutenzione dell'immobile, dello stadio delle 
rifiniture e della loro completezza.  

Per quanto riguarda il CORPO A, il valore più probabile dell' immobile così composto, si può 
ricondurre dunque a: €. 1.000,00/mq. 

 
La Banca dati delle quotazioni immobiliari consultata ha tenuto conto di: 

risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1 
Provincia: MESSINA 

Comune: ……………. 

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO 

Codice di zona: B1 

Microzona catastale n.: 3 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Residenziale 

  

Tabella dei Dati 

Caratteristiche: CORPO COMPARATIVO 1 

Prezzo - 140.000,00 

Consistenza 139,50 140,00 

Data [mesi] 0 1,00 

Prezzo unitario - 1.000,00 

 

Tabella dei Prezzi Marginali 



Caratteristiche: Indice mercantile COMPARATIVO 1 

Data [mesi] 0,00 0,00 

Prezzo unitario prezzo medio minimo 1.000,00 

 

Tabella di Valutazione 

Caratteristiche:  COMPARATIVO 1 

Prezzo   140.000,00 

Data [mesi]   0,00 

Prezzo unitario   -500,00 

Prezzo corretto   139.500,00 

Valore corpo (media dei prezzi corretti):   139.500,00

Divergenza: 0,00%< % 

Fattori che influenzano LA VALUTAZIONE: 

x Qualità delle finiture e stato di manutenzione/ conservazione dell'immobile.  

Calcolo del valore di mercato: 

Valore superficie principale: 139,50 x1.000,00= 139.500,00

 

Decurtazioni ed adeguamenti del valore (10%): 

descrizione   importo 

    -
13.950,00  

Riepilogo valori corpo: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): 

€. 125.550,00 

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): 

€. 125.550,00 



 

Descrizione dettagliata: 

CORPO B : Box auto sito in …………………) identificata al N.C.E.U. al Foglio ……….. 

L’immobile di cui al Corpo B è un box auto posto al piano terra di un fabbricato a tre elev. f.t. 
con accesso da Via ……………... Esso sviluppa una superficie netta di circa 20,40 mq. 
L’altezza utile interna è di 2,85 m. Il pavimento è in battuto di cemento, le pareti interne ed 
il solaio di copertura non sono intonacati. La saracinesca è in metallo ad apertura non 
motorizzata, la soglia è in marmo. La facciata esterna è intonacata al civile. Si rileva la 
presenza di contatori relativi a impianto elettrico e idrico (presenza di lavatrice). Il Sig. 
…………………………….., in sede di sopralluogo, dichiara che tali contatori servono anche 
altri immobili non oggetto di pignoramento. Una porta dà accesso a un corridoio (corpo scala 
d’accesso al piano superiore), il quale ha anche accesso da ……………………, e che 
conduce all’immobile posto al piano superiore, altra ditta e non oggetto di perizia estimativa. 

 

Classe Energetica: E 

[231,77 KWh/m²/anno] 
 

 Consistenza: 

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

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

descrizione consistenza  indice  commerciale 

Box auto   20,00 x 50  %  = 10,00 

Totale: 20,00        10,00   

Valutazione: 

Definizioni: 

Procedimento di stima: comparativo: Market Comparison Approach (MCA) - Standard 
Internazionali di Valutazione. 

Osservazioni del mercato immobiliare: 

COMPARATIVO 1 

Tipo fonte: osservatorio immobiliare 

Data contratto/rilevazione: 03/03/2026 

Fonte di informazione: O.M.I. 

Descrizione: Garage/Box auto 



Indirizzo: …………………………….. 

Superfici principali e secondarie: 10 

Superfici accessorie: 

Prezzo: €. 7.200,00 pari a 720,00 Euro/mq 

Sviluppo valutazione: 

Il criterio di stima utilizzato, al fine di attribuire al bene un valore monetario, si baserà sul 
confronto di beni uguali, simili o analoghi, dei quali siano noti i prezzi di mercato o quanto 
meno accertabili. Pertanto, la stima sintetico-comparativa risulta essere la più idonea. Nello 
specifico, si è tenuto conto dello stato di manutenzione dell'immobile, dello stadio delle 
rifiniture e della loro completezza.  

Per quanto riguarda il CORPO B, il valore più probabile dell'immobile così composto si può 
ricondurre a: €. 720,00/mq. 

La Banca dati delle quotazioni immobiliari consultata ha tenuto conto di: 

risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 1 
Provincia: MESSINA 

Comune: …………………… 

Fascia/zona: Centrale/CENTRO URBANO 

Codice di zona: B1 

Microzona catastale n.: 3 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili (box) 

Destinazione: Residenziale 

  

Tabella dei Dati 

Caratteristiche: CORPO COMPARATIVO 1 

Prezzo - 7.200,00 

Consistenza 10,00 10,00 

Data [mesi] 0 5,00 

Prezzo unitario - 720,00 

 



Tabella dei Prezzi Marginali 

Caratteristiche: Indice mercantile COMPARATIVO 1 

Data [mesi] 0,00 0,00 

Prezzo unitario prezzo medio minimo 720,00 

 

Tabella di Valutazione 

Caratteristiche:  COMPARATIVO 1 

Prezzo   7.200,00 

Data [mesi]   0,00 

Prezzo unitario   0,00 

Prezzo corretto   7.200,00 

Valore corpo (media dei prezzi corretti):   7.200,00

Divergenza: 0,00%<% 

Fattori che influenzano LA VALUTAZIONE: 

x Qualità delle finiture e stato di manutenzione/ conservazione dell'immobile.  

Calcolo del valore di mercato: 

Valore superficie principale: 10,00x720,00=7.200,00

Decurtazioni ed adeguamenti del valore (10%): 

descrizione   importo 

    -720,00  

Riepilogo valori corpo: 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): 

€. 6.480,00 

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): 

€. 6.480,00 



 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

Procedimento di stima comparativo: Market Comparison Approach (MCA) Standard 
Internazionali di valutazione. 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Messina, conservatoria dei registri 
immobiliari di Messina, ufficio tecnico di ……………………….. agenzie: Immobiliare.it, 
Idealista.it, Casa.it, osservatori del mercato immobiliare O.M.I. Osservatorio del Mercato 
Immobiliare 

Dichiarazione di conformità agli Standard Internazionali di Valutazione: 

x la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al 
meglio delle conoscenze del valutatore; 

x le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia; 

x il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione; 

x il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; 

x il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione; 

x il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è 
ubicato o collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare; 

Valore di Mercato (OMV): 

Riepilogo valutazione di mercato dei corpi: 

ID descrizione consistenza cons. 
accessori 

valore 
intero 

valore 
diritto 

A appartamento 139,50 0,00 125.550,00 125.550,00 

B box singolo 10,00 0,00 6.480,00 6.480,00 

        132.030,00 
€  

132.030,00 
€  

 Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): 

€. 0,00 

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

€. 132.030,00 

Valore di Vendita Giudiziaria (FJV): 



Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per 
assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali 
insolute nel biennio anteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 0,00 

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00 

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00 

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00 

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e 
di diritto in cui si trova: €. 132.030,00 

 

data 01/04/2026 

Il tecnico incaricato 
Daniela D'Andrea 




