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Tribunale di Messina 
 
 

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 
 
 

Creditore Procedente: Francesco Mirenda 
 

Creditore Intervenuto: Condominio Azzurra 
 

Debitore Esecutato:   
 

N° Gen. Rep. 225/2019  
 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:  06-06-2023 ore 09:00 
 

Giudice Delle Esecuzioni:  Dott.ssa CLAUDIA GIOVANNA BISIGNANO 
 
 

 
 
 
 
 

RAPPORTO DI VALUTAZIONE 
Lotto 001 

 
 

 
Esperto alla stima: Arch. Domenico Zuco 

Codice fiscale: ZCUDNC59L13F158Z 

Studio in: SS. 113 KM 13,800 S.N. - 98158 MESSINA 

Telefono: 

Cellulare: 

090/325279 

333 8449937 

Email: mimmozuco@tiscali.it 

Pec: domenico.zuco@archiworldpec.it 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 
Bene: Via Madonna del Guidare - Contrada Cianciolo - Villaggio Zafferia - Messina (ME) -
98127 

Lotto: 001 

Corpo: A 
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2] 

1. Sede in MESSINA (ME)Diritto di: 

Proprietà per l'area.2.     (C.F.: 

)Dirirro di: Prprietà superficiaria per 100/100., foglio 151, particella 

1661, subalterno 3, indirizzo Contrada Cianciolo n. snc, villaggio Zafferia (ME), scala 

C, piano 1°, comune Messina, categoria A/2, classe 10, consistenza 6,5 vani, superficie 

mq 123 totale escluse aree scoperte mq 115, rendita € € 302,13

 
    

 
2. Stato di possesso 

Bene: Via Madonna del Guidare - Contrada Cianciolo - Villaggio Zafferia - Messina 

(ME) - 98127 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Possesso: Occupato da  nella qualità di assegnatario putativo 

odierno occupante, come egli stesso ha dichiarato e definito in atti (v. verbale di 

sopralluogo). 
    

 
3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

Bene: Via Madonna del Guidare - Contrada Cianciolo - Villaggio Zafferia - Messina 

(ME) - 98127 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Accessibilità all’immobile ai soggetti diversamente abili: SI 
    

 
4. Creditori Iscritti 

Bene: Via Madonna del Guidare - Contrada Cianciolo - Villaggio Zafferia – Messina 

(ME) - 98127 

F
irm

at
o 

D
a:

 Z
U

C
O

 D
O

M
E

N
IC

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 7

41
97

df
4f

0b
26

52
c5

a4
20

9e
31

69
c1

e9
b

Ist. n. 6 dep. 15/04/2023



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 225 / 2019 

Pag. 3 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

Lotto: 001 

Corpo: A 

Creditori Iscritti: Condominio Azzurra, in persona dell’amministratore pro tem-

pore - Avv. Agatino Dalmazio.  
  

 

 
 

5. Comproprietari 

Beni: Via Madonna del Guidare - Contrada Cianciolo - Villaggio Zafferia – Messi-

na 

(ME) - 98127 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

6. Misure Penali 

Beni: Via Madonna del Guidare - Contrada Cianciolo - Villaggio Zafferia - Messina 

(ME) - 98127 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Misure Penali: NO 
   

 

7. Continuità delle trascrizioni 

Bene: Via Madonna del Guidare - Contrada Cianciolo -Villaggio Zafferia - Messina 

(ME) - 98127 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: SI 
    

 

8. Prezzo 

Bene: Via Madonna del Guidare - Contrada Cianciolo - Villaggio Zafferia - Messi-
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na (ME) - 98127 

Lotto: 001 

Valore complessivo intero: 113.135,00 
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Millesimi di proprietà di parti comuni: I millesimi relativi all'immobile sono i se-

guenti: 

- Tabella generale di proprietà _______   119,21; 

- Tabella Palazzina C ________________84,67 (v. allegato n. 27). 

Confini: L'immobile oggetto di pignoramento confina: a sud-est con strada condomi-

niale principale; a nord-ovest con strada condominiale secondaria; a nord-est con altra 

ditta e corpo scala; a su-ovest con altra ditta (v. allegati nn° 5 e 6). 

 

Conformità catastale: 

Le difformità catastali di seguito descritte sono conformi alla concessione edilizia in sa-

natoria n. 83/2008 (v. allegato n. 17). Esse sono:  

1. - Realizzazione della finestra della camera da letto singola che prospetta nella facciata 

secondaria della palazzina "C". 

2. - Demolizione di due piccolissimi tramezzi del bagno. 

Tuttavia vi è da considerare che sia nella planimetria catastale che in quella depositata al 

Dipartimento Servizi Territoriali ed Urbanistici del Comune di Messina esiste per en-

trambi una difformità con lo stato di fatto nel piccolo balcone della cucina adiacente il 

corpo scala condominiale, poichè questi è stato chiuso da ambo i lati con la collocazione 

di infissi scorrevoli sui rispettivi parapetti. Pertanto il proprietario o l’attuale assegnata-

rio putative odierno occupante dovrebbe rimuoverli, oppure “sanare” l’atto abusivo 

commesso attraverso il cosiddetto permesso in sanatoria. (v. allegati nn. 3, 5, 6, 9 e 

17). 

Descrizione delle opere da sanare: Due infissi scorrevoli in alluminio e vetro collocati 

sopra i due parapetti del piccolo balcone della cucina. 

Note sulla conformità catastale: Come detto sopra l'immobile staggito non ha consistenti 

difformità catastali. Esse non producono variazioni di rendità catastale e non incidono 

sulla valutazione finale della stima del bene. 

 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 
 
 

 
Il villaggio di Zafferia è una frazione di Messina situata a circa 8 Km a sud dal centro città, 

appartenente alla seconda Circoscrizione. Il villaggio di Zafferia può essere raggiunto at-

traverso la strada provinciale 40 Zafferia che, partendo dalla strada statale 114 Orientale 

Sicula, giunge in paese. Una linea di autobus, gestita da ATM, collega Zafferia alle frazioni 
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a fondovalle e al centro di Messina. E' probabilele che le sue origini risalgano al periodo 

arabo ai quali a cui si potrebbe ricondurre l'origine del nome. La costituzione del casale è 

però dovuta all'iniziativa dell'arcivescovo Nicolò, che gestì la Chiesa messinese dal 1166 al 

1183. Egli avviò la concessione di lotti di terreno a tutti coloro che decidevano di stabilirsi. 

Di notevole interesse monumentale è Ruderi della Chiesa barocca di San Nicola di Bari, 

Villa Cianciafara e la chiesa di San Nicola di Bari. La Villa Cianciafara sorse alla fine del 

settecento su una preesistente istallazione di matrice medievale ed è uno dei pochi, forse 

l’unico, che, a Messina, sia giunto fino ad oggi stanzialmente intatto nella originaria suddi-

visione funzionale degli spazi e nel disegno delle conseguenti volumetrie fondamentali. Il 

villaggio è costituito esclusivamente da cooperative edilizie. Infatti per quel che concerne 

l'attività commerciale ci sono soltanto quelli di prima necessità (panificio, bar e tabacchi-

no). Tuttavia il Villaggio si trova a circa due chilometri dal centro commerciale di Treme-

strieri, nei pressi dell'ononima tangenziale autostradale. 

 
Caratteristiche zona: periferica normale 

Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi sufficienti. 

Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e

secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: Non specificato 

Caratteristiche zone limitrofe: commerciali 

Importanti centri limitrofi: Non specificato 

Attrazioni paesaggistiche: Collinari. 

Attrazioni storiche: Villa Cianciafara (della fine del '700). 

Principali collegamenti pubblici: Autobus di linea m 100 circa, Stazione di Tremestrieri 

Km 2,5 circa 

 
3. STATO DI POSSESSO: 
 
 

 
Occupato da  nella qualità di assegnatario putativo odierno occupante, 

come egli stesso ha dichiarato e definito in atti (v. verbale di sopralluogo), con un prelimi-

nare di compravendita 

 
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

  
 

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

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
     
- Decreto ingiuntivo a favore di Mirenda  Francesco in qualità di creditore proce-

dente e del , in persona dell’amministratore pro tempore, -
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Avv. Agatino Dalmazio in qualità di creditore intervenuto, contro la 

 c/o studio Sidoti , derivante da: Atto di pignoramento 

immobiliare registrato a Messina in data 04/11/2019 ai nn. 3783/C; Il decreto in-

giuntivo ha il n. 3320/18  emesso il 05.06.2018 e depositato il 27.07.2018. Inoltre 

E' stato notificato alla Società debitrice ex art. 140 cpc in data 03.09.2018 . 

- Pignoramento a favore di Mirenda  Francesco in qualità di creditore procedente e 

del , in persona dell’amministratore pro tempore, - Avv. Aga-

tino Dalmazio in qualità di creditore intervenuto, contro la 

c/o studio Sidoti , derivante da: Atto di pignoramento immobi-

liare registrato a Messina in data 04/11/2019 ai nn. 3783/C,  iscritto/trascritto a 

Messina in data 19/11/2019 ai nn. 31344/23650;  

- Precetto a favore di Mirenda  Francesco in qualità di creditore procedente e del 

, in persona dell’amministratore pro tempore, - Avv. Agatino 

Dalmazio in qualità di creditore intervenuto, contro la 

 , derivante da: Atto di precetto. Data notifica precet-

to: 18-10-2019. 

 
 
 

 
 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 
    

Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 
    

Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 
    

Nessuna.   
 

 
 

4Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura: 
 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 
    

Nessuna.   
 
 

 
 

 
 

4.2.2 Pignoramenti: 
    

Nessuna.   
 
 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 
    

Nessuna.   
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4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 
    

Nessuna.   
 

 4Misure Penali: Nessuna 
  

 
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

 
Spese di gestione condominiale: 
 
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:  

- Ordinaria preventivo 2023 è: € 730,00 esluso la quota relativa dell'acqua. 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 

momento della perizia: Nessuna. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:  Dai dati forniti 

dall'amministratore pro tempore del condominio Azzurra, risultano ancora insolute le se-

guenti quote:  

- AMAM 2020/21_____________€ 511,74; 

- AMAM 2022 _______________€ 416,54; 

 - Ordinaria preventivo 2023 è:___€ 502,92 (scad. Maggio 2023). 

Millesimi di proprietà: Dai dati forniti dall'amministratore pro tempore del condominio 

Azzurra, i millesimi relativi all'immobile oggetto di pignoramento sono i seguenti: 

 - Tabella Generale di proprietà: ____119,21;  

- Tabella Palazzina C: ____________  84,67. (v. allegato n. 27). 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: Presente 

Indice di prestazione energetica: EPgl, nren 59,29 kWh/mq anno. 

Note Indice di prestazione energetica: L' attestato di prestazione energetica è stato effet-

tuato dal sottoscritto perito stimatore.  

CODICE IDENTIFICATIVO: 20230412-083048-02130. – Valido  fino al: 12/04/2033. 

La classe energetica è la E (v. allegato n° 28). 

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato 

Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 
 
6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
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Titolare/Proprietario:  )Diritto di proprietà 

per l'area Proprietà per 1/1 fino al 25.01.2005 proprietario/i ante ventennio al 

25/01/2005. In forza di Diritto di proprietà per l'area -  a rogito di Comune di Messina, in 

data 17/09/2001, ai nn. ; trascritto a Messina, in data 25/03/2003, ai nn. /1563. 

 

Titolare/Proprietario:  C.F.: 

)Proprietà superficiaria per 100/100. proprietario/i ante ventennio ad oggi . 

In forza di atto di assegnazione. 

 
7. PRATICHE EDILIZIE: 
  
 Numero pratica: 12192 

Intestazione:  

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

Per lavori: Per la costruzione di n. 24 alloggi 

Oggetto: nuova costruzione 

Presentazione in data 19/12/1991 al n. di prot. 25216 

Rilascio in data 30/10/1993 al n. di prot. 865-12 

NOTE: La suddetta Concessione Edilizia è l'allegato n. 11 dei documenti depositati tele-

maticamente. 

  
 Numero pratica: 14388 

Intestazione:  

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

Per lavori: di completamento 

Presentazione in data 14/11/1997 al n. di prot. 22681 

Rilascio in data 18/07/1998 al n. di prot. 

NOTE: La suddetta Concessione Edilizia è l'allegato n. 12 dei documenti depositati tele-

maticamente. 

  
 Numero pratica: 14876/14388 bis 

Intestazione:  

Tipo pratica: Concessione Edilizia Integrativa 

Per lavori: di variante da apportare al progetto 

Oggetto: Ampliamento della costruzione esistente 

Presentazione in data 13/09/1999 al n. di prot. 16729 

Rilascio in data 09/06/2000 al n. di prot. 
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NOTE: La suddetta Concessione Edilizia è l'allegato n. 13 dei documenti depositati tele-
maticamente. 

  
 Numero pratica: 14912/14388 ter 

Intestazione:  

Tipo pratica: Concessione Edilizia Integrativa 

Oggetto: Rettifica della precedente Concessione Edilizia 

Presentazione in data 15/06/2000 al n. di prot. 

Rilascio in data 13/07/2000 al n. di prot. 

NOTE: La suddetta Concessione Edilizia è l'allegato n. 14 dei documenti depositati tele-

maticamente. 

  
 Numero pratica: 14959/14388 quater 

Intestazione:  

Tipo pratica: Concessione Edilizia Integrativa 

Oggetto: Rettifica della precedente Concessione Edilizia 

Presentazione in data 10/08/2000 al n. di prot. 6455 

Rilascio in data 08/11/2000 al n. di prot. 

NOTE: La suddetta Concessione Edilizia è l'allegato n. 15 dei documenti depositati tele-

maticamente. 

  

 Numero pratica: 213/2003 e successive varianti. 

Intestazione:  

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

Per lavori: di completamento delle opere stante la decadenza della C.E. n. 143378 del 

10/07/1998, sin dal 21/10/2002 

Oggetto: Ampliamento della costruzione esistente 

Presentazione in data 30/05/2003 al n. di prot. 1/3828 

Rilascio in data 15/07/2003 al n. di prot. 

NOTE: La suddetta Concessione Edilizia è l'allegato n. 16 dei documenti depositati tele-

maticamente. 

  

 Numero pratica: 83/2008 

Intestazione:  

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nÂ°47) 

Per lavori: eseguiti in difformità rispetto ai progetti approvati con le precedenti C.E. e in 
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conformità al progetto prot. 2/0780 del 06/02/2007 e grafici integrativi, prot. 2/7384 del 

13/11/2007. 

Presentazione in data 06/02/2007 al n. di prot. 2/0780 

Rilascio in data 09/06/2008 al n. di prot. 

NOTE: La suddetta Concessione Edilizia è l'allegato n. 17 dei documenti depositati tele-

maticamente. 

  

7.1 Conformità edilizia: 

Abitazione di tipo civile [A2] 

E’ stata riscontrata la seguente irregolarità:  

L’irregolarità riscontrata consiste nella chiusura del piccolo balcone della cucina, lato 

nord-nord-ovest (vicino il corpo scala), con alluminio e vetro. Tutto ciò, costituendo un 

aumento della cubature, ha lievemente determinato un aumento della superficie commer-

ciale. 

Descrizione delle opere da sanare: 

Infissi in alluminio e vetro collocati nei parapetti del piccolo balcone della cucina. 

Regolarizzabili mediante: Permesso di costruire in sanatoria. 

Note sulla conformità edilizia: 

Dalle ricerche effettuate presso il Dipartimento Servizi Territoriali ed Urbanistici del 

Comune di Messina è stato riscontrato che la finestra del vano letto singolo di mq 10,40 è 

conforme alla concessione edilizia in sanatoria n. 83/2008. Inoltre anche nel bagno vi è 

conformità edilizia, poichè non sono stati costruiti i due muretti indicati nella planimetria 

catastale. 

  

7.2 Conformità urbanistica: 
  
 Abitazione di tipo civile [A2] 

 
Strumento urbanistico Approvato: 

 
Piano regolatore generale 

Zona omogenea: C1 di espansione 

Norme tecniche di attuazione: Comprendono parti del territorio comunale 
destinate all'espansione dell'edilizia resi-
denziale. Indice di fabbricabilità territoriale 
massima è C1a: 1,50 mc/mq. E' consentita 
l'utilizzazione dei piani porticati o dei piani 
terra per la localizzazione di servizi di inte-
resse comune (art. 3/b del D.I. 2.4.68 n. 
1444). 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO 
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urbanistico: 

Elementi urbanistici che limitano la com-
merciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere previste pat-
tuizioni particolari? 

NO 

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 1,50 mc/mq 

Altezza massima ammessa: C1a: m 18,00 con 5 piani compreso even-
tuale portic 

Residua potenzialità edificatoria: NO 

Dichiarazione di conformità con il 
PRG/PGT: 

SI 

 
Note sulla conformità: Nessuna. 
 
Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
 

 

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A 

L'immobile oggetto di stima fa parte di un complesso edilizio, sito in Messina, Villaggio Zaf-

freria, Contrada Cianciolo, denominato , che è costituito da tre cor-

pi di fabbrica distinti in "A","B" e  "C" costruiti su pilotis. E’ posto al piano primo della pa-

lazzina "C" ed è identificato al Nuovo Catasto Edilizio Urbano (NCEU) mediante i seguenti 

dati: fg. 151, part. 1661, sub 3, cat. A/2, vani 6,5, la cui superficie catastale complessiva delle 

aree scoperte consta di mq 115,00. E' composto da ingresso, soggiorno, cucina, camera ma-

trimoniale, due camerette, bagno, wc e un disimpegno centrale che divide tutti gli ambienti. 

Inoltre vi sono annessi quattro balconi, di cui uno angolare prospiciente il soggiorno e una 

delle due camerette. Gli altri tre balconi sono, rispettivamente, uno nell'altra cameretta e altri 

due nella cucina, di cui quello più piccolo è stato chiuso con infissi scorrevoli in alluminio e 

vetro che sono stati collocati sopra i due parapetti. 

Confina a sud-est con strada condominiale principale; a nord-ovest con strada condominiale 

secondaria; a nord-est con altra ditta e corpo scala; a su-ovest con altra ditta (v. allegati nn° 5 

e 6). 

1. Quota e tipologia del diritto 

1/1 di zurra 

A.r.l. - Piena proprietà 

Cod. Fiscale:  

Eventuali comproprietari:  Nessuno 

Superficie commerciale di mq 121,00 
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L’immobile staggito è posto al piano primo della scala C del Condominio Azzurra. 

L'edificio è stato costruito nel: 28/11/1994 ed ultimato nel 12/07/2006. 

L'unità immobiliare ha un'altezza utile interna di circa m. 2,70 

L'intero fabbricato è composto da n. quattro piani complessivi  di cui fuori terra n. cinque, 

compreso portico. Non vi sono piani interrati. 

Stato di manutenzione generale del fabbricato: sufficiente 

Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali dell'immobile si possono ritenere 

alquanto soddisfacenti poiché alcuni suoi componenti sono di buona qualità, mantenendo un 

discreto stato di conservazione. La pavimentazione, uguale in tutti gli ambienti compresa la 

cucina, è in ceramica, con la sola eccezione dei due servizi dove, pur essendo in ceramica, è di 

diversa tipologia. I rivestimenti della cucina e dei servizi sono anch’essi in ceramica. La pa-

vimentazione dei balconi è composta da mattonelle in monocottura. In tutti gli ambieti la tin-

teggiatura è in ducotone. Gli infissi interni sono in legno, mentre quelli esterni sono in allumi-

nio (v. allegato n° 6). 

 
Caratteristiche descrittive: 

Componenti edilizie e costruttive: 

 Cancello tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio 

apertura: manuale condizioni: sufficienti 

 Infissi esterni tipologia: mista: doppia anta a battente e una fissa, dop-

pia anta, anta a battente, scorrevole. materiale: alluminio 

protezione: tapparelle materiale protezione: plastica condi-

zioni: buone 

 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizio-

ni: buone 

 Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati coibentazione: in-

esistente rivestimento: intonaco di cemento condizioni: 

buone 

 Pavim. Esterna materiale: Mattonelle in monocottura condizioni: suffi-

cienti 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone 

 Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: legno e ferro 

(porta corazzata) accessori: senza maniglione antipanico 
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condizioni: buone 

 Rivestimento ubicazione: Cucuna, bagno e wc materiale: piastrelle di 

ceramica condizioni: buone 

  

Impianti: 

Citofonico tipologia: audio condizioni: buone conformità: rispettoso 

delle vigenti normative 

Elettrico tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone 

conformità: rispettoso delle vigenti normative 

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di distri-

buzione: tubi in ferro condizioni: buone conformità: rispet-

toso delle vigenti normative 

Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete com-

unale rete di distribuzione: tubi in polipropilene condizio-

ni: buone conformità: rispettoso delle vigenti normative 

 

Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Impianto a norma SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
SI 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento NO 

Stato impianto La caldaia non è in funzione 

Esiste la dichiarazione di conformità NO 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatiz-

zazione 
NO 
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Foto 1 –  Ingresso carrabile e pedonale del Condominio 
"Azzurra" 

 Foto 2 –  Strada che collega il Condominio "Azzurra" con la 
SS 114.  



Foto 3 e 4 – Percorso carrabile interno al Condominio.  



  

Foto 5 e 6 –  Scala "C" del  Condominio "Azzurra" nella quale 
insiste l’immobile staggito posto al piano primo.   



  

Foto 7 e 8 – Particolare del balcone con tenda e delle finestre 
dell’immobile staggito.   



  

Foto 9 e 10 – Ingresso e piccolissimo androne della scala “C".  

 



  

Foto 12 – Veduta del corridoio. 

 

Foto 11 – Veduta dell’ingresso e di una parte del corridoio.  



  

Foto 13 e 14 – Soggiorno. 



  

Foto 15 – Affaccio del soggiorno su una piccola veranda.  

 

Foto 16 – Particolare della piccola veranda.   

 



  

Foto 17 e 18 – Altri spazi all’aperto della piccola veranda.    

 



  

Foto 19 e 20 – Prima camera da letto singola con affaccio nella 
piccola veranda.    

 



   

Foto 21 e 22 – Seconda camera da letto singola con affaccio sul 
prospetto secondario.  



 

Foto 24 – Altro percorso carrabile nella parte retrostante la 
palazzina "C". 

Foto 23 – Piccolo balcone su cui si affaccia la seconda camera 
da letto singola. 



  

Foto 25 e 26 – Camera da letto matrimoniale con affaccio sul 
prospetto principale.     

 



  

Foto 27 e 28 – Cucina  



 

Foto 29 – Porta di accesso ad un piccolo balcone chiuso con 
infissi scorrevoli di alluminio.    

Foto 30 – Porta finestra di accesso al balcone prospettante sulla 
strada interna.    



 

 

 

Foto 31 e 32 – Piccolo balcone prospettante sulla facciata 
secondaria, chiuso con infissi scorrevoli di alluminio.    



 

 

Foto 33 e 34 – Balcone della cucina prospettante su una 
strada secondaria.  



 

 

 

 

 

            
   

            
        

 

             
  

 

 

 
            

    

 

          
  

 

 
            

   

 

            
  

 

           
  

           
       

 

            
  

           
 

 

          

 

 

 

 

          
        

 

 

        

 

           

           

                     

 

        

 

 

 

 

 

       

 

         

 

 

            
 
 
 

 
 

 

 

 

        

  

           
       

            
    

 

              
   

 

           
      

 

              
         

 

 

 

         

 

 

 

 

 
Foto 35 – Bagno.  

Foto 36 – WC.  
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     Dott. Arch. Domenico Zuco           cod. fisc.: ZCU DNC 59L13 F158Z 
                       Studio Tecnico 
    SS. 113 Km 13,800 Fraz. Timpazzi                                          

           98158 Messina                                                         
       tel. 090/325279 cell. 3338449937 
        e-mail: mimmozuco@tiscali.it 
p.e.c.: domenico.zuco@archiworldpec.it               

   -----------------------------                                     Messina, 03 aprile 2023 
 

  
 
Alla cortese attenzione dell’avv. Domenico Candido 

 
         
        Spett.le  
        A.SI.CON. S.r.l. 
        Via N. Fabrizi, 131,  

                                                                                     98123  MESSINA 
 
 

 
 
OGGETTO: Oneri condominiali relative al Condomino  - Condominio "Azzurra", 

Pal. C – Villaggio Zafferia, Contrada Cianciolo (ME). 

 

Il sottoscritto arch. Domenico Zuco nominato dal Tribunale di Messina in qualità di CTU per 

l'espletamento della procedura n. 255/2019 R.G.Es, al fine di completare la relazione di stima 

dell’immobile pignorato ha necessità di avere la posizione condominiale fino alla data odierna del 

Condomino sig. . Le chiede pertanto di fornirgli i seguenti dati: 

 

1) Spese ordinarie annue di gestione dell’immobile; 

2) Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 

momento della perizia (inizio 01/03/2021, successiva udienza 17/09/2021); 

3) Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; 

4) Quali sono i millesimi di proprietà; 

5) Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali. 

   Il perito estimatore 
(arch. Domenico Zuco) 















 1

 
Lotto 001 

  
SPECIFICA DELLE COMPETENZE E SPESE 

 

 
 

GIUDICE: dott.ssa Claudia Giovanna  Bisignano 
 
 

UDIENZA: 06-06-2023 ore 09:00 

 

C.T.U.: ARCH. DOMENICO ZUCO 
STUDIO TECNICO SS. 113 KM 13,800 TIMPAZZI 

98158 MESSINA   

TEL. 090/325279 CELL. 333/8449937 
e-mail: mimmozuco@tiscali.it 

p.e.c.: domenico.zuco@archiworldpec.it 

 
                    IL PERITO STIMATORE 
                           (arch. Domenico Zuco)  

TRIBUNALE DI MESSINA 

Proc. Es. inscritta al n. 225/19 R.G.Es.Imm. 

Promossa dalla 

Mirenda Francesco 

 Contro la 

      





 3

 Verifiche della documentazione presente presso il Nuovo Catasto 

Urbano di Messina;  

 Ricerche presso l’archivio Dipartimento Edilizia Privata del 

Comune di Messina: accertamenti edilizi-burocratici, 

rispondenza tecnica alle prescrizioni di progetto e alle normative 

urbanistiche; 

 Studio della documentazione acquisita; 

 Rilievo planimetrico e stesura planimetria dello stato di fatto. 

Trattasi di attività accessorie per cui le competenze, applicando l’art. 12 

del D.M. 30 maggio 2002, vanno calcolate a vacazioni. 

Considerando per tali attività un impiego di 80 vacazioni e calcolando la 

prima a euro 14,68 e le successive a euro 8,15, le competenze saranno 

definite per un valore pari a: 

n. 1 x  €14,68 + n. 79 x  € 8,15 = € 658,53 

b) Onorario per redazione APE: 

Riguardo alle competenze per la redazione dell’APE viene stimato un 

onorario di € 180,00 

 RIEPILOGO COMPETENZE 

 Onorario per estimo              €     1.202,51 

 Onorario per altre attività accessorie           "       658,53 

 Onorario per redazione APE             "       180,00 

Sommano                               €    2.041,04 

B. SPESE                                                                          

 Spese per documentazione catastale                                      "          2,00 

 Spese per documentazione Urbanistica                                  "        10,00                                                                                    
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Sommano                                                                                      €         12,00 

RIEPILOGO GENERALE 

A. COMPETENZE € 2.041,04 

B. SPESE " 12,00 

C. Sommano €     2.053,04 
  
 
 
di cui si chiede la liquidazione. 
Messina, 14 aprile 2023                                                  Il Perito Estimatore 

                                                                          (arch. Domenico Zuco) 

 

IL GIUDICE ISTRUTTORE 

letta la specifica delle competenze e delle spese, esaminati gli atti relativi, 

liquida all’Arch. Domenico Zuco: 

per competenze €               ,per spese € 

In totale €                                         ,che pone a carico di 

Messina,                                
              

                   Il Giudice  
                             (dott.ssa Claudia Giovanna  Bisignano) 









Tribunale di Messina

Sezione Esecuzioni Immobiliari

 

 

 

 

 

 

 

RG Numero: 225/2019
Denominazione:  c/o

studio Sidoti 

Massa: 
Giudice Delegato:  Bisignano Claudia Giovanna
Esperto alla stima: Domenico Zuco

 

 

 

Proc. Es. n. 225/19 R.G.Es.

ALLEGATI
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