
                                                                            
                        

                                                                
 

        * TRIBUNALE  CIVILE DI  MESSINA   *    
                                              

   *   SEZIONE  ESECUZIONE    IMMOBILIARE  *           
                 GIUDICE  Dr. Danilo  MAFFA  

     
   RUOLO GENERALE DELL’ESECUZIONI  n° 299/2018 - G.Es.Imm.                                                                                       

                                                                                        . 

                       IMMOBILE  PIGNORATO  DA PARTE  DELLA BANCA UNIPOLReC 

                       al Signor   :                                                                                                      

       
Consulenza tecnica d’Ufficio per la stima dell’immobile di proprietà  
del  Sig.    

 . L’immobile è ubicato in Viale 
Aranci 3° piano fuori terra pal. “A” is. 12 nel Comune di  Messina. 

          
- Ordinanza del  15/12/2018 pervenuta il 17/12/2018;  

- Giuramento il giorno 31/12/2018; 

- In data  03/01/2019 ho inviato lettera al Signor   e per 
conoscenza all’Avv.  legale della Banca per dare  inizio alle 
operazioni  peritali al fine di ottenere la relativa stima. Non avendo ricevuto 
riscontro a tale comunicazione, in data  26/01/2019 ho  inviato al  Signor  

 una  seconda lettera (non allo stesso indirizzo) e  per  
conoscenza al legate  della  Banca UnipoL, chiedendo  di fissarmi un 
appuntamento per le operazioni succitate. Non avendo ricevuto alcuna 
comunicazione e la relativa lettera non essendo stata recapitata ed è tornata 
al mittente.    

 
- Prossima udienza  22/10/2019. 

                                                                                                                                                                           IL    C.T.S. 
                                                                             ( Dott. Ing.  n° B/98)                          
                                                                                            Perito Industriale  Edile  Iscritto al n° 211  
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1 ) PREMESSA.  

In seguito al mandato e giuramento effettuato in data 31/12/2018 

presso la Cancelleria dell’Ufficio Esecuzione Immobiliare del 

Tribunale Civile di Messina, il sottoscritto Dott. Ingegnere 

, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della 

Provincia di Messina con n° B/98 ed al Collegio dei  periti 

industriali della Provincia di Messina al n° 211, specializzazione  

edile,  nonché  a  quello  dei  Consulenti  Tecnici del  Tribunale 

di Messina al  n° 2112,  ha accettato l’incarico in qualità  di  

C.T.S.. In data 03/01/2019  inviavo lettera A/R  di convocazione 

al Signor  e per conoscenza al legale della 

Banca,  per fissarmi una data e lora per dare 

inizio alle operazioni di stima del suo immobile sito in Messina 

Viale Arance, Rione Giostra.  

Non avendo avuto alcun cenno di risposta, sono stato costretto di 

reinviare una seconda raccomandata al  per 

ottenere un appuntamento. In data 04/02/2019 alle ore 12:00 mi 

sono recato in   

 e ho avuto modo di appurare che il cognome 

della madre del Signor  

. Da tale verifica ho ottenuto il contatto 

telefonico, e in data 06/02/2019  ho effettuato una chiamata  al 

numero 090/686691 . Mi ha risposto la   

 

fissarmi un incontro.  
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Il giorno 11/02/2019 alle ore 09:00 mi sono incontrato con il 

proprietario, in Viale Arance all’Is. 12 della pal. A e alla 

presenza dello stesso - Signor  -  ho dato  

inizio alle operazioni peritali che prevedono l’acquisizione di 

elementi utili alla stima. 
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Ho chiesto al Signor  di fornirmi  una copia del contratto 

di acquisto dell’immobile. Il Signor i ha assicurato che 

al più presto mi avrebbe chiamato per consegnarmelo. Alla fine 

delle operazione peritali, ho redatto il regolare verbale, firmato 

da entranbi le parti e allegato alla presente C.T.S.  . 
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Successivamente mi sono recato presso  l’Ufficio Provinciale del 

Territorio e ho chiesto una copia della visura catastale e della  

planimetria  che vengono allegate alla presente relazione.                                                       

Non avendo ottenuto riscontro, dal proprietario, ho telefonato  al 

 che ha rogitato  l’immobile di proprietà del sig. 

. Al fine di ottenere la copia del contratto 

depositato presso lo studio notarile del Notaio  
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 ho provveduto a versare la somma di somma di 

€.30,00 e in data 20/02/2019 il citato notaio mi ha consegnato la 

copia autenticata, rilasciandomi apposita fattura (n. 62 del 

20/02/2019).  

In data 22/02/2019, mi sono recato persso L’Agenzia delle 

Entrate - Direzione Provinciale del Territorio e Servizi di 

Pubblicità Immobiliare, per effettuare un accertamento, se nel 

citato immobile potessero esserci ulteriori ipoteche. Da tale 

riscontro è emerso che vi è soltanto  l’ipoteca e il pignoramento 

dell’immobile del Viale Arance in Messina, da parte della Banca 

UnipolReC  S.p.a. a carico  del Signor .  

(Vds. documenti allegati) . 
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Dalle ricerche effettuate al Catasto Urbano  di Messina si 

riscontra che nella visura  Catastale,  l’immobile risulta  intestato 

al    Signor       proprietario     al 100/100  

( Vds. visura allegata ). 
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L’appartamento tipo popolare  oggetto di  stima    risulta   censito  

all’Agenzia  del  Territorio N.C.E.U. del comune di  Messina,  al 

foglio 108, alla particella 511, alla Zona Cens. 2, Categ. A/4, 

Classe 7, vani 4, Superfice Catastale mq. 64, Rendita Euro 61,97. 

a) L’immobile  confina a Est con il Viale Arance, a Sud con la 

Via Palermo a Nord  con  altre  unità    immobiliari, a Ovest con  

il piano scale  e altri immobili. 

Tutta la palazzina è coperta da una  terrazza con il piano di 

calpestio con mattonelle da cm. 20 x 20 cm.. L’immobile oggetto 

di stima  si presenta in discreto stato, essendo stati esguiti lavori 

di ristrutturazione all’interno ( Vds foto allegate ). 
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- Dall’esame della documentazione acquisita non ho riscontrato 

alcuna documentazione inerente alla chiusura del balcone  fatta 

in alluminio anodizzato e relative finestre, sito lato Est del  Viale 

Arance, giusto ex art. 9 direttiva Comunale. come da foto 

allegata.  
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L’immobile è di tipo popolare ed è stato contruito dall’IACP di 

Messina nell’anno 1950 ed è stato assegnato all  

ome da contratto allegato.   

In data 14/10/2010 l’appartamento oggetto di stima è stato 

venduto dagli eredi Bertano, al Sig.  

 

con regolare contratto di acquisto Repertorio n° 18.451 -  raccolta   

n° 6871 del Notaio  e registrato in data 

20/10/2010 al n° 1819 Serie IT che si allega alla presente C.T.S.  
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La palazzina  “A”  di   tipo  popolare  è  ubicata tra  Viale Arance 

Is. 12 e la Via Palermo “Giostra” Messina che è composta da 20 

appartamenti.   

L’immobile oggetto di stima, è ubicato al 3° piano fuori terra, ha  

una superficie utile di  mq. 64 oltre il balcone di metri 16. 

All’interno si presenta  in condizione discrete, le pareti  sono 
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state tinteggiate  con   diversi  colori, gli infissi sono in alluminio 

con vetri da 6 m.m,  le   persiane   esterne  sono di legno con le 

ante regolabili, anche le porte interne sono in legno massicio di 

colore bianco.  

 

-L’appartamento  è privo di riscaldamento perché risulta 

mancante, sia della caldaia termica che dell’impianto di 

riscaldamento ivi compresi i relativi termosifoni.  

-L’immobile è privo dell’ascensore, per accedere ai piani,  si 

devono servire della  scala. Detta scala, si presenta in maniera 

mediocre perché i gradini sono di maltacementizia mescolata con 

granelli di marmo  grigio, le pareti si presentano inbrattati  e 

scadenti.    (vds foto sottostante). 
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Lo scrivente, fa presente che nella planimetria allegata, si 

evidenzia a tratti  l’esistenza del balcone a Est del Viale Arance. 

Constatato ciò, mi sono recato al Catasto Urbano e il funzionario 

preposto, mi ha riferito che la busta contenente tutta la 

documentazione di detto immobile, non si trova. Poiché 

l’immobile è stato costruito dall’IACP in data antecedente il 

1950, mi sono rivolto a loro per avere chiarimenti in merito, ma 

la risposta mi fu data,  che tutta la documentazione è stata 

consegnata al Comune di Messina.  

Faccio presente che il balcone di detto immobile è esitente nella 

realtà presso l’immobile, ma nella planimetria si intravede a 

tratti. 

In data 04/03/2019 anche all’Ufficio del Dipartimento delle 

Politiche della Casa non risultava alcunchè e per esserne certi, 

visto che comunque dovrebbero procedere alla relativa ricerca,  
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dovevo avanzare apposita richiesta. In funzione di ciò ho 

provveduto a presentare detta domanda che annetto in copia.  
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- Il posto auto non è presente, in quanto non vi è area 

condominiale opportunamente realizzata. Bisogna parcheggiare 

all’esterno, sulle vie adiacenti l’immobile. Vds. Contratto  di 

vendita allegato). L’immobile di cui trattasi è composto da 4 vani 

più cucina, bagno e corridoio. 

- Le parti comuni non sono gestiti da amministatore, come per 

legge .  

La pavimentazione di tutte le stranze è    stata   realizzata  da 

mattonelle   da    cm. 30 x  30 cm. , con granelli di marmo e  

malta   cementizia di diversi colori.  

 
Nel  bagno  sono   state   collocate   mattonelle    di  ceramica   di  
 
cm, 20 x cm. 20   come da foto  allegate. 
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Gli   infissi   interni,   sono   in   alluminio  anotizzato senza 

doppio vetro, le finestre esterne sono in legno a persiane con le 

ante regolabili.Vsd foto allegate. 

La porta d’ingresso  si presenta  di tipo rinforzata  (Vds.   foto  
 
allegata).       
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L’appartamento è servito di  acqua  potabile comunale con 

regolare contratto con l’AMAM. 

La rete  fognaria   di tutta  la palazzina  è  allacciata  alla condotta  
 
Comunale. 
 
L’appartamento   ha un impianto elettrico  per  uso civile di  220  
 
Volts. sotto  traccia   con   regolare salva vita. Vds foto allegata.  
 
 

 
 
 
La   facciata esterna  è  stata  pitturata con vernice al   plastico,  
 
 in allegato, sottostante a colori, la certificazione della classe 

ENERGETICA  “APE” già inviata alla Regione Siciliana per la 

registrazione. La stesa ha comunicato il numero che è ID 573834 

con la dicitura E.            
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Nell’immobile oggetto di stima, per ottenere una classe 

energetica di merito superiore, si dovrebbero completare gli 

impianti di riscaldamento (caldaia e termosifoni) e inoltre vanno 

sistemati gli infissi inserendo il doppio vetro per  migliorare il 

valore energetico  all’interno  dell’immobile. ( Vds l’allegato ). 
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La  struttura  portante  del fabbricato è di tipo misto, cemento 

armato con muratura di laterizi. Il tetto è stato realizzato con il 

sistema pianeggiante bitumato con annesse mattonelle con malta 

cementizia  da cm. 20 x cm. 20 per essere  calpestabile.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

CRITERIO   DI   STIMA   DELL’  IMMOBILE . 

L’immobile di   tipo    Popolare   è   ubicato   nel   Comune   di  

MESSINA    con    una  popolazione   residenziale di   230.000  

abitanti, l’immobile è ubicato in un rioine periferico, pertanto il 
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prezzo di locazione  dell’immobile di  tipo popolare per 

un’abitazione oggetto di stima,   con    una    superficie   utile di 

64 mq.   compreso  il balcone  si  può quantificare in € 220,00  

mensile. Per  ricavare   il prezzo  dell’immobile oggetto di stima, 

vi sono due sistemi per valutare  un’ immobile. Nello  specifico,  

quello denominato “stima  per  capitalizzazione  dei   redditi” e                                               

quello che  fa riferimento al valore commerciale dell’ immobile  

del Comune  di Messina, rione Giostra.                                                                                                 

In atto, pur   ritenendo   utili i due    sistemi di  valutazione,                                        

verrà utilizzato  quello che fa riferimento   alla     tipologia  

dell’immobile ed alla  zona dove è   ubicato oggi.    

Infatti, il   valore commerciale   di   un  immobile è stimato sulla 

base dei valori di vendita previsti in zona per unità immobiliare 

similari. Tenendo conto di  tutte le circostanze generali e 

particolari   che  nella  loro definizione  possono  avere  influenza 

nell’attribuire il valore al metro quadro.  

Al momento per tale immobile il valore  è pari a € 575,00 al mq.  

per i motivi sopra esposti e in funzione dei lavori di 

completamento interni.                                                                                                                                                            

STIMA IN BASE AL VALORE DI  MERCATO : 

L’unica fonte da cui attingere all’evoluzione dei valori 

immobiliari    in  Italia,  sono  le   indicazioni   medie    indicative                                                   

pubblicate dalla rivista “Consulente immobiliare”.                                                    
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Con riferimento alle condizioni di mercato  del Comune di 

Messina, che presenta una  densità  di  popolazione  media , allo 

stato mediocre  conservazione  dell’immobile ed alle sue 

caratteristiche costruttive e di conforto, in quanto trattasi di 

vecchia costruzione da parte dell’IACP, dovrò necessariamente 

attenermi   all’attuale  valore    di  mercato  che  si   aggira a circa  

 €. 575,00 euro al metro quadro. (perché  per rendere l’immobile 

confortevole si dovrebbero realizzare l’ascensore, la caldaia e 

relativo impianto ivi compreso i termosifoni, completamento  

delle rifiniture delle pareti  all’interno delle stanze e sistemazione 

del terrazzo in merito alla presente infiltrazione di acqua piovana. 

a ) Stima Analitica : 

Si  può ipotizzare un canone mensile  lordo di € 220,00. 

Consideramdo  un’ aliquota  del 25%  per imposte  ed altri oneri  

ed un tasso di  capitalizzazione  corrente  per immobili con 

destinazione abitativa del 2,50% x 12 mesi sia ha il un valore:                                                                   

€ 220.00x0,35x12x100/2,50…………………….€  36.960,00 
                                                                                 

Affitto locazione app.to COEF. MESI % Oneri fisc. 
€ 220,00  0,35 12 100 2,5 

Totale valore commerciale    €     36.960,00      
    

b )  Stima sintetica : 

Con riferimento  alle  condizioni  di  mercato  della   zona, ma  con                                                         

densità  di popolazione  meno elevata,   alla  tipologia e alla 

conservazione dell’immobile ed alle sue carratteristiche costruttive 

e di conforto, essendo questa di recente costruzione si avrà. 
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TIPO DI 
IMMOBILE 

Mq. 
Valore app.to 64 + 14 mq. balcone 

 VALORE 
ESTIMATIVO 

Civile 
abitazione 
posto al 3° 

piano 

 
64 

  €   575 
                 

€.36.800,00  
 

Pertanto, il valore oggetto di stima riferito   all’immobile   del   

Sig  e di………………….. € 36.800,00. 

Per quanto precede, mi preme evidenziare che, il valore che si 

ricava dalle due stime se da un lato può apparire basso rispetto al 

valore di un immobile similare, il motivo è da ricercare sul reale 

stato di rifiniture in cui al momento l’immobile si trova e dalla 

zona dove è ubicato. Da ciò ne deriva che il valore di locazione è 

inferiore rispetto al valore che si registra in un altro loco,    

inoltre, per rendere l’appartamento conforme ai parametri 

previsti, occorrono, come già detto sopra: 

- lavori di completamento  dell’impianto di riscaldamento ivi 

compresa la caldaia; 

-  la relativa pitturazione, della scala condominiale ; 

- la messa in opera di un ascensore (visto che l’immobile si trova 

collocato al 3^   piano, con sopra un terrazzo da ristrutturare. 

Concludo che l’immobile di tipo popolare, oggetto di stima, di 

proprietà del Sig.  ubicato  nel 

Comune di MESSINA e trattrandosi di abitazione in zona 

popolare non di lusso, ho attribuito  un   valore   commerciale   

complessivo di €. 37.000,00 arrotondato per eeccesso 

(Trentasettemilaeuro). 

Resto a disposizone del Signor Giudice, per ulteriori chiarimenti  

dovessero rendersi necessari al riguardo.    

 
                       Messina,   05/03/2019                              IL C.T.S. 

                                             Dr. Ing. ° B/98   
                                                 Perito Industriale Edile n° 211              
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