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Tecnico incaricato: P.I. Giuseppe Denaro 

C.F. DNRGPP61A26F158L 

iscritto all'Albo dei Periti Industriali della provincia di Messina al N. 491 
iscritto all'Albo del Tribunale di Messina con N. 1602 
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GENERALITÀ E PREMESSE 

La presente relazione di stima è stata redatta, riesaminati gli atti e le documentazioni in fascicolo, 

con riferimento all’ordinanza della S.V.I. del 17.03.2016 e comunicata in pari data a mezzo PEC. 

Essa aggiorna e rielabora il precedente elaborato peritale, seppur permangono i relativi allegati a 

corredo dello stesso, e depositati con invio telematico del giorno 04/05/2015 alle ore 10:44:52. 

 

Pertanto, seppur non uniti alla presente stima, sono qui richiamati e ne fanno parte integrante i 

seguenti documenti, al tempo depositati: 

1) Relazione di stima 

2) Verbali relativi alle operazioni di sopralluogo; 

3) Prospetto di determinazione dei compensi per la consulenza (già liquidati); 

Allegati 

A. Elaborati di identificazione ed inquadramento territoriale del Bene; 

B. Planimetria e documentazione fotografica del bene; 

C. Documentazione catastale; 

D. Attestato Prestazione Energetica; 

4) Corrispondenza e notule di comunicazione con le parti; 

5) Titolo di proprietà del bene; 

6) Foglio descrittivo del bene; 

7) Richieste accesso documentazione presso P.A. e relative notule di spesa; 

. 

Successivamente alla summenzionata Ordinanza del 17.03.2016, con trasmissione PEC del 

19.09.2016, ho trasmesso ai rappresentanti legali delle parti, la copia aggiornata dell’elaborato di 

stima, di cui al presente elaborato. 
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Caratteristiche descrittive: 
Caratteristiche strutturali: 
  Strutture verticali: materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Travi: materiale: c.a., condizioni: buone. 
  Solai: tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni: sufficienti. 
. 
Componenti edilizie e costruttive: 
  Infissi esterni: tipologia: doppia anta a battente, materiale: alluminio, protezione: persiane, 

materiale protezione: legno, condizioni: sufficienti. 
  Infissi interni: tipologia: a battente, materiale: legno massello, condizioni: sufficienti. 
  Pareti esterne: materiale: muratura di mattoni pieni, coibentazione: inesistente, rivestimento: 

intonaco di cemento, condizioni: sufficienti. 
  Pavim. Interna: materiale: piastrelle di grès, condizioni: scarse. 
  Plafoni: materiale: stucco spatolato, condizioni: scarse. 
  Rivestimento: ubicazione: bagno, cucina, materiale: klinker ceramico, condizioni: scarse. 
  Portone di ingresso: tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno massello, accessori: 

campanello, condizioni: sufficienti. 
. 
Impianti: 
  Ascensore: tipologia: a fune, condizioni: ininfluente sull'immobile in oggetto, conformità: 

rispettoso delle vigenti normative. 
  Citofonico: tipologia: audio, condizioni: sufficienti, conformità: rispettoso delle vigenti 

normative. 
  Gas: tipologia: con tubazioni a vista, alimentazione: metano, rete di distribuzione: tubi 

in rame, condizioni: sufficienti, conformità: rispettoso delle vigenti normative. 
  Elettrico: tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: sufficienti, conformità: 

rispettoso delle vigenti normative (soggetto a verifica). 
  Idrico: tipologia: sottotraccia ed a vista, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di 

distribuzione: tubi in ferro zincato, condizioni: scarse, conformità: rispettoso 

delle vigenti normative. 
  Telefonico: tipologia: sottotraccia, centralino: assente, condizioni: sufficienti, conformità: 

rispettoso delle vigenti normative. 
  Fognatura: tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi in PVC e gres, recapito: collettore o 

rete comunale, ispezionabilità: sufficiente, condizioni: sufficienti, conformità: 

rispettoso delle vigenti normative. 

 

  

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 
 8.1. Criterio di Stima 

  Per la determinazione del valore di mercato dell'immobile in questione è stato adottato il 

valore medio di mercato rapportato al mq. di superficie utile abitabile. Detto valore, desunto 

da indagini e ricerche riferite ad altri immobili siti nella medesima zona e con insite le stesse 

caratteristiche dell'immobile da stimare, assume a riferimento le quotazioni medie di edifici 

nuovi o totalmente ristrutturati. 

Tale procedimento di "stima sintetica comparativa parametrica", è ottenuto con 

l'applicazione del prezzo unitario medio, alla data della perizia e stimato intorno a €. 2.300,00 

per ogni mq. A tale valore unitario sono stati applicati i seguenti coefficienti correttivi: 

- 0,65 per età costruttiva (1940), tipologia (residenziale), stato conservativo (sufficiente); 

- 1,00 per caratteristiche dimensionali e potenzialità funzionali (buone); 

- 0,90 per immobile in zona alto traffico con difficoltà di parcheggio; 

- 0,90 per il livello al piano terra, senza doppi servizi e riscaldamento; 

Il valore unitario di mercato dell'immobile, espresso per ogni mq. di superficie utile di 

pavimento risulta essere: 

€/mq. 2.300,00 x 0,60 x 1,00 x 0,90 x 0,90 = 1.210,00 €/mq.  

Il valore venale, corretto e adeguato in funzione delle peculiarità dell'immobile, risulta dalle 

valutazioni riportare al successivo paragrafo 8.3. 
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  di informazione 
  Catasto di Messina, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Messina, ufficio tecnico di 

Urbanistica di Messina, Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Agenzia del 

Territorio, Operatori del settore immobiliare territoriale. 

 

 8.3. Valutazione corpi 
  A. appartamento  

   Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1 

   Il calcolo del valore è effettuato in base alle superfici nette equivalenti: 

   Destinazione 
Superficie 

equivalente 
Valore unitario valore complessivo 

   Ingresso 7,75 € 1.210,00 € 9.377,50 

   Camera 1 17,70 € 1.210,00 € 21.417,00 

   Camera 2 15,30 € 1.210,00 € 18.513,00 

   Camera 3 21,85 € 1.210,00 € 26.438,50 

   Camera 4 10,10 € 1.210,00 € 12.221,00 

   Camera 5 (letto) 11,30 € 1.210,00 € 13.673,00 

   Ripostiglio 4,50 € 1.210,00 € 5.445,00 

   Cucina 10,45 € 1.210,00 € 12.644,50 

   Locale Wc 5,10 € 1.210,00 € 6.171,00 

   Camera-bagno 19,95 € 1.210,00 € 24.139,50 

   Corridoi e disimpegni 22,05 € 1.210,00 € 26.680,50 

     146,05   € 176.720,50 

 

   - Valore corpo: € 176.720,50 
   - Valore accessori: € 0,00 

   - Valore complessivo intero: € 176.720,50 

   - Valore complessivo diritto e quota: € 176.720,50 
 

  Riepilogo: 

  ID Immobile 
Superficie 

lorda 
Valore intero medio 

ponderale 
Valore diritto e quota 

  A appartamento 195 € 176.720,50 € 176.720,50 

 

 8.4. Adeguamenti e correzioni della stima 

  Riduzione del valore del 15% 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: € 26.508,08 

  Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00 

  Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno 
  Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico 

dell'acquirente: Nessuna 
 

 8.5. Prezzo base d'asta del lotto 

  Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in 

cui si trova: € 150.212,43 

 
Il Perito 

(P.I. Giuseppe Denaro) 
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B. Planimetria e documentazione fotografica 
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        Corridoio ingresso 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Corridoio ala est (a)  F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 D

E
N

A
R

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 2
30

f1
14

7f
37

4d
6c

b

















Da "Portale Energia Sicilia" <energia.sicilia@messaggipec.it>
A "giuseppe.denaro@pec.eppi.it" <giuseppe.denaro@pec.eppi.it>
Data mercoledì 29 aprile 2015 - 16:13

Caricamento APE

Gentile Giuseppe Denaro, Le comunichiamo che alle ore 16:13 del 29 04 2015 si è conclusa la procedura di caricamento
dell’APE nel Catasto Energetico Fabbricati del Dipartimento Energia delle Regione Siciliana relativa all’immobile:

Provincia: Messina
Comune: Messina
Foglio: 229
Particella: 68
Subalterno: 31
Tipologia: passaggio di proprietà
ID: 237159

N.B. La presente e-mail è stata generata automaticamente. Pertanto eventuali risposte alla casella che la trasmette non
potranno essere prese in considerazione.

Cordiali saluti.
Dipartimento Energia della Regione Siciliana – Catasto Energetico Fabbricati

Le informazioni contenute nella presente e-mail e nei documenti eventualmente allegati sono  confidenziali e sono comunque
 riservate al destinatario delle stesse. La loro diffusione,  distribuzione e/o copia da parte di terzi è proibita e può costituire
violazione della  normativa che tutela il diritto alla privacy. Se avete ricevuto questa comunicazione per  errore, Vi preghiamo
di informare immediatamente il mittente del messaggio e di distruggere  questa e-mail.
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