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Jll.mo Sig:-G.D. dott.-Ugo Scavuzzo

1) Premessa..: ' .

Con-:'ﬁofa.del;:0310112014-, depositata in cancelleria: in. pari data, il prof.
~avv.: Giovanni D'Amico, Commissario giudiziale nella procedura di
con(;drdato:-preventivoain;epigrafe,-. chiedeva al Sig. G.D. dott.ssa Ivana |

; -Acécia di nominare un esperto con:l'incarico di procedere alla stima: |
‘_':_-,)‘s--délli:{\'Janre.dei'rte'rreno=su -cui-sorge lo- stabilimento Triscele in via

"‘s'Bohiho n. -4, -anche in:;rélazicine}allaf Perizia depositata dal debitore
g ricdfrente;; W | .

. =) dei, :beni: (es. -attrezzature; - mezzi: di. trasporto: interni,. ricambi,
.= macchine - d'ufficio,. arredi, impianti, ecc.) appartenenti alla societa
: . iricorrente.:. - - :
. La:dott.ssa:Acacia; con: provxgdimento del 10/01/2014,- depositato in
‘:j-ft:ancell_eria in: pari;d'ata,‘ nominava quale consulente tecnico d'ufficio il

.sottoscritto ing._Giuseppe Di-Dio, affidandomi l'incarico di cui all'istanza

- -del Commissario giudiziale. . ..




In data-05/05/2014 depositavo: in ‘cancelleria :1a .relativa relazione di
cchsulenza. , SR _

A seguito dei rilievi- tecnici a firmadal C.T.P: della-Triscele, ing;'
mdel 11/06/2014,:1a: S.V. disponeva, con provvedimento del
16/06/2014;:che il softoscritto-C.T.U. rispondesse ai rilievi entro e non

oltre il:20/06/2014 con relazione scritta.

2) Risposte ai rilievi formulatiallaCTU - - .
2.1):Riscontri relativi al criterio di stima adottato: . == "

Nella relazione: di CTU. ho adottato il procedimento éstimativo diretto o

sintetico-comparativo--e ¢id- -per poter.: determinare..con la scelta
dell'unico: aspetto economico’ valido;: ossia- il prezzo di mercato, il pil
probébileiprezzo al quale potra essere venduto Fimmobile di proprieta
della:Triscele. - :
Criterio —:peraltro —:adottato:anche:dal.CTP della Triscele nelia propria
perizfa ‘a-corredo. d'ell’istanza:‘rdi- ammissione .al . Concordato e ritenuto
pertinéhte —:secondo -l .diritto vivente — anche dal legale della stessa
Trisc'e'l‘_é‘-f‘fhellapropria-@nota*del 10/06/2014 con la quale chiede alla S.V.
fl'a:_‘;;oﬁvocazione .delfo:—scriﬁente.CTU-per dare riscontro alle indicazioni
'fdr_'nité:'_dallaf" ulteriore perizia redatta- dall'ing. (i SINENRportante le
 osservazioni alla CTU. .. .
| Tale ;,cﬁterio; :in. presenza. di-un mercato attivo, trova- il:suo fondamento
rllella'{;-tricerca': del pil probabile ‘valore venale attraverso-la. rilevazione e
_la comparazione di-prezzi certi e recenti per beni identici, simili o per-lo
. ‘;.? meno-confrontabili con il.bene da stimare.

- In pratica‘la valutazione economica si effettua suila base di un raffronto
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con altri beni simili -al beh‘e idaistirlnare e dei quaii si conoscbno le

caratteristiche:..t?cniché ed .. economiche;-apportandovi poi le dbvute

correzioni in relazione. alle particolari caratteristiche pos.itive e negaﬁve
proprie dei-bené:cﬁggeﬁo distima.. -

Nella fattispecie il valore di mercr;\to' dell'area & stato determinato nella

relazione:di-CTU -.come -aliquota: p'erbentuale:‘ di:permuta. del valore di

mercato :della - costruzione -su. di. essa realizzabile, -addivenendo.a

risultati:-assolutamente . conformi .- avuto . riguardo : al’andamento del
mercato.— a quelli:relativi:alla: compravendita di.aree fabbricabili simili
che -:_sono::-_-:state--e ‘oggetto:di::recenti. compravendite, come peraltro
riportato a:'.pag.f 24 della-relazione di CTU in conclusione del paragrafo

3.4), che riassumo ed esplicito ulteriormente: -

-) nella-relazione di-CTU::
valoretdeil’area-;zE;:112;'ﬂ60:000,00
. che.'equivaleiad una yaiﬁtaz_ione-unitaﬁa di:.;;:f-;_‘

- E:12:160.000,00 / mq.-18:200 = E:/mq. 670 circa™: = ... -

-} in attizdi ‘compravendita.: recenti, . avente-: per _oggetto - analoghe
:o'péraz’ibni immobiliari, ‘ché. garantiscono sulla effettivita dei prezzi
di(:ﬁiarati per.la natura dégli intervenuti:.. ..

: ,:tl‘é;ié?"'tjljelli‘.-;esaminati- ‘ne cito' in...particolare “uno- (atto:.in notar

g Gidéeppiné -Bonanno: del -20/05/2011: Rép.‘ n.. 19.765)..avente per
= og'g"étto:‘un'area.praticamente identica — per condizioni intrinseche ed
,estfinseche — a quella ogggﬁo di:stima essendo quella:limitrofa lato

:Messina: centro. . deg_lj;e%’éx:. ‘Molini. Gazzi — area classificata

iti';j urbanisticamente - ‘anche.:‘B4c - in: cui . insisteva uno -stabi!i.mento

- :industriale da demolire: ... o




superficie catastale: Am_q.;8;230,'00 S
' valore dellarea come:B4c = E. 5.000.000,00 "= .

che eqmvale ad-una valutazione unitaria diz:..: v -

E. 5.000.000,00 / mq. 8.230 = E./mq. 607,50 circa.
Confermo, per.il rests; la non condivisione;: riguardo la perizia Triscele,
del procedimento di:-mediazione dei:due valori. ottenuti-dal CTP, il primo
calcolato-in ipotesi-di sviluppo interamente residenziale ed il secondo
calcolato inipotesi:.di. sviluppo . interamente commerciale, in quanto,
come gia esplicitato nella relazione di CTU: .- -
1) discendono-da parametri differenti @ non omogenei;
2) il valore: relativo:alla. porzione: di: terreno_oggetto:del. preliminare
comprende .anche: . la... valorizzazione ... della .. .stessa. porzione
conséquenziale alla effettiva:realizzazione:di. un-supermercato (con il
citat;’}'_f:ﬁ-preliminare;.; la: parte:: promissaria .acquirente si & dichiarata
disho_éta-all'acquisto ldeil’area":a -condizione che in detto immobile possa
esséi'e"fattivato- un: supermercato; per:la vendita di generi alimentari e
non).: ':'j_'." %
Di conseguenza, il valore conferito per contratto alarea non pud essere
quel}o -indicato -dal: CTP:di' E. :2.350.000,00 .- preso a.base per lo
svilu'pﬁodelle successive calcolazioni - ottenuto per differenza tra:
E. 2.450.000,00 (valore contrattuale); - |
E. 100.000,00 - (valore .- economico ~.del .progettc e della licenza
- ~commerdiale — acarico delld societa venditrice);
:?:‘ in quanto;:-al sopracitato. valore. contrattuale vanno. decurtati- tutti gli

effettivi oneri.in capo:alla societa venditrice, che sinteticamente sono:-




a) le combetenze per I’ing-
quantificabili in E: SRS irca (vedasi mandato di progettazione
e consulenzal,: alla commercializzazione allegato alla relazione del
CTP del 11/06/2014); - =« - '
by gli: oheri-‘di:'démoiizioné»'"déi‘fabbrit‘:’éti esistenti:
come:si: evince .infatti-dall'art. 2 :del preliminare: sono totalmente a
carico della promittente venditrice i costi: “defla demolizione deji corpi
di - fabbrica esistenti, ivi compresa le opere di fondazione, |
so&oservizi e qualsiasi manufatto ricadente sul suolo e sottosuolo di
paﬁer‘--zfdeil’esistente complesso “industriale - dfsmeéso, di cui alla
pre}nessa fettera a); di mq. 4. 920 circa;
nelid"speciﬁco, i fabbricati da-demolire, sviluppando una volumetria di
circa:mc. 40.000 .ed essendo prevalentemente con -strutture in c.a.,
costitUiscb‘ho ‘una diminuzione del valore causa gli ingenti oneri di
demolizione, che cosi quantifico sinteticamente:
- ‘nella‘porzione di area compromissata, dl mgq, 4920, i fabbricati da
dembiire'hannoruna.superﬁcie-.-.rdis.-ingombrofdi (vedi all. n. 1 —
sovrapposizione ‘mappa.-catastale .e. ipotesi:. progettuale Lidl —
evidenziati in giallo): |
mq. 2.921" (edifici centrali) + mq:: 664 (edifici su via Siligato) = mq.
- 3.585,00.¢circa:-- .-
altezza»kdegli:—ediﬁci:':m.--10.00 :(altezza -media) + m. 1.00 (altezza
ipotizza;a strutture fondazionali) = m. 11.00:circa
volumi da‘demalire::mq.. 3:585 x m. 11.00 = me. 39.500 circa
ritenendo : congrui, - vista - I'entita- dell'intervento,. i prezzi delle

'iaﬁorazioni -riportati nel.-prezzario - regionale vigente (del 2013)




a\'irérho:-.z.;.-;‘-ﬁ:; i 5 : ,
- vobe:_.1 ;3;2::ﬁ‘defn'o'lizione‘-;-:vuoto;t;per ‘pieno di fabbricati, in ar%qbito
urbéno.'*- ‘ _

.E 9.45 per: ogm mc. vuoto-per pieno -

~me. 39 500 x E./mc:9.45 = E.-373.275,00
f- voce 1.3.6: trasporto di matenale provenlente 'dalle demolizioni a
_.'.Anﬁuto_-.-a!la;-;dlscanca comprensonale, autorizzata al conferimento di
| _.tali rifiuti: : 7

‘Es 0:36 per ogni mc. vuoto per pieno e:per ogni Km | TR

*.*.MC. 39.500 x E./mc: 0:36 XK, 20.= E. 284.400,00 v -

- onere di conferimento alla discarica: -
. b_ai'te:;;pesantei- si-stima cautelativamente ‘una incidenza.del 5% del
‘ J,'_-‘. volume demolito anche in.considerazione dei materiali recuperabili:
© me:38.500 0.05 = me. 1975
'_'j'-'_f."f"'.dn:éi"é’_-di-:,cbnferimento:;E.lmc.-10.:--.:3-13--‘ ot pd g, T
" me. 1975 x Ei/me. 10 = E.20.000 circa. .
" ;Ii’ei;t_!a'nto;;;-i! costo complessivo da sostenere per la demolizione degli
o ¥ :Tlﬂediﬁ.c‘:i?esistenti,rieila,porzidne di terreno .compro -missata & pari a, ivi
‘_."-.:.i.".'cc'rt:fl‘preso_.-il trasporto ed‘ii:conferimento in discarica:: ... . ..
'E:373.275 + E:.284:400.+ = E..20.000 =E. 677.675::: - ~.
iy yél.ll'cjfé‘;che viene arrotondato ad E..675.000. ... i
',."-‘6)“9“; faitri;-grévosi oneri.in capo:alla societa venditrice:
‘il .preliminare ‘prevede .infatti .unaserie di altri gravosi‘oneri:in-capo
- aIEa someta vendltnce quali‘ad esempio:
i costi: :per I'esecuzione .di tulle le eventuali opere di bonifica e

_--degil scavi archeologici dellarea oggetto del contratto
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"-f.a',.-::tprob[ematica:f,:'quest’ulitima';’: cﬁe, .come - gia -evidenziato nella
. -relazione _dif_:,CTUj_., per esperienza diretta delld scrivente, spesso
‘:}‘néll'ambito?;del.tessuto urbano cittadino ha precluso o rallentato
--'-.;-.\-,:di;molto la f!attibilité di operazioni immaobiliari); |
oo =.-:l'ottenimento .della . Concessione  Edilizia. :'ei',de![’autorizzazioné
i -:A-.f\:ém'ministrati‘vag-per,; lo svolgimento dell'attivita della promissaria
- - -acquirente .

" .-, che rimanga immutata, quale condizione: essenziale del

- contratto, la. viabilita pubblica.esistente garantendo l'accesso al

-.-’Idtto da-entrambi i.sensi di marcia della.via U.:Bonino mediante

. Pattraversamento .della -sede-della lineatranviaria: cittadina dai
“.-izvarchi :gid -presenti ed avente la geometria riportata nelle
P ;f,.;-'p_l_animétrie;sottoscriﬁe ed allegate al contratto;. ..

_wied ancora; vi sono anche da considerare (vedasi relazione di CTU):

‘i:,.;;:zéohdizioni; particolari;:come quelladi cui all'art.- 15 del preliminare

;_-'*é-::;:,condizioni‘;;risolutive."-.--;come ~quelle- di-.cui allart. 16 del
| ' _preliminare.

‘---f;i:-;.;-:;_'E.'lertanto,' .nella - fattispecie, :-la .-societa .acquirente non assume

,ihte'graimentesu.-‘di.se,l'alea-,Insita,nell’operazione immobiliare ed il

---correlativo: rischio -d'impresa, :riversandola. in :parte (o -meglio per la

parte: _'relati'\}r'a.: alla- fattibilita - tecnico/amministrativo dell’edificio) sulla

-~ societa proprietaria dellarea. - -

..z Tale:rischio va valutato' nella :misura minima del:5% dellimporto

.i-contrattuale:. ... - e

¢ E. 2.450.000,00 = 5% = E..122.500,00




A , giudizio .. dello - scrivente, : pertanto, il -:valore , effettivo dell'area

- scaturente.dal compromesso:¢ il.seguente: ..

~importo.del preliminare: . . ..E.2.450.000,00:

. adetrarre:.-

" competenze lngm 110.000,00

costi demolizione edifici esistenti: - E: .675.000,00 -
-alea riversata su proprietd.area- . - .. E. .122.500,00. -

- E. 1.542.500,00

" Valoré'_‘che-viene arrotondato ad E. 1:540.000,00..

A riguardo-si:fa' notare’ come tale-valore 'sia prossimo a quello cui si
addiviene -secondo i parametri indicati dal CTP nella sua ultima
relazione del 11/06/2014; . - -

".-.r=.a-;'-:pag;r'fa.m,.-regli determina il valore del fabbricato commerciale
" “realizzato: secondo. i .dettami.-imposti nel .contratto in. essere tra la
- “Triscele: il E.'5.190.000,00, dal quale, applicandovi la relativa

. =percentuale di permuta, si ricava il-valore del terreno.

1 2) Rlscontn -relativi:alla valutazione dell’area Triscele secondo lo

: 'swluppo progettuale ipotizzato dal CTP.

Cdme';:‘ dallo: :stesso esplicitato-nella- relazione del 11/06/2014 -e come
beralti"o:':si -evince .anche dalla planimetria allegata- al. preliminare di
* vendita'stipulato In data 20/03/2012 tra la stessa Triscele e la societa

(V. 2. n. 35 alla relazione di CTU), ERNGD h-
- ipotizzato per l'area di cui trattasi il seguente sviluppo edificatorio:

T2 sul fronte della via Bonino:

- la ‘realizzazione di due medie: strutture commerciali-(una -foo:cl—
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- 'f'?'f-dueua 'oggetto."del'fprelihiin’afe“ottowmq.- 4.900 circa, sup.

s ~':‘coperté:' mq..1.760, ‘volume: mec. 8.000 circa - ed una nd food -

- lotto mq. 3:100 circa; sup..coperta: mq. 1.500, volume: me. 7.000
+-% circa)-per una. superficie ‘complessiva di circa mg.:8.000 circa e

‘~'per-un:volume corh‘pliesSivafdi'mc. 15.000 circa;

il:mantenimento. della. palazzina-ad angolo:con.la via Siligato, a

“zirquattroselev. f.t.,-destinata: a -uffici, portineria: e foresteria, della
=" Sup. Tot. di mg. 1370 = Vol Tot. mc. 5660;

. nella parte retrostante; di circa mq. 10.000: -

' la-realizzazione di edifici residenziali.

A rigiiardo; nella relazione di:CTU — a pag. 24 - avevo cosi inquadrato
~ laproblematica: -

A ‘giudizio - dei!o -scrivente, qualora il consulente Triscele riteneva
i :_fdovers: riferire, quale elemento essenziale, al preliminare stipulato fra la
. -_'.éféés‘a-;s-ocietéaeuéﬁ cui-valore di riferimento andava considerato

“alinetto’: -della -effettiva valorizzazione della stessa porzione

;‘“corzjségijénéiale- alla realizzazione di-un supermercato - al fine della
_determinazione del valore dell'intero terreno dello stabilimento avrebbe
"ddi;'uto;_iin';laggiunta:al ‘valore della parte compromissata, procedere alla

- Valufazione separata della porzione residua, in termini di ordinarieta e,

”"sbprattUtfo; cosi come. conseguenziale. alia parzializzazione derivante

dal distacco della porzione compro missata’.

s

~ Seguendo - adesso - in:riscontro alle note del CTP - la superiore

indicazione; che lo stesso CTP ha sviluppato:nella:propria.relazione del
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A"‘--"1':_110;6120‘14';:.-perﬁ,confermare":;il valore del terréno dallo stesso gia
. determinato in E. 20.900.000,00, si ha:
. ‘;-_l':'_.“l)_:valorendel lotto compromissato @i .. oo

“.il-valore del terreno & gi&d stato determinato in precedenza, nella

'5-‘:‘-;,‘presente relazione, in E..1:540.000,00; -

\""J.ZQ 2) valore: lotto commerciale:limitrofo, ad angolo con a via De Zardo:
-_essendo: la superficie coperta prevista in progetto di mq. 1.500 (il 15%
: i}"\_ fcurca in- meno. di:quella . prevista: nel . Iotto. otteniamo il valore
'.';:f-"__dell'area -riducendo. proporzionalmente quello gia determinato per
E analogo lotto hmltrofo

E ‘[ 540 000,00 —15% = E.-1.310.000,00:::

s S)gva Ioreslnsedlaments residenziali:

- 3.1)-palazzina ‘prospiciente: la .via: Bonino.ad angolo ‘con la via Siligato

. "da mantenere: ...

per.tale immobile si ritiene congruo, anche in considerazione dei costi di

" Tistrutturazione; - l. valore -unitario. di -E.fmq. 1.200,00, - addivenendo
pertanto al seguente valore:
. mg:1:370 x E./mg; 1.200,00.= E. 1.644.000,00;

‘--'-'A'_13 2) -valore. edifici res;denzuall da realizzare nel terreno residuo

‘j":;_'-:;“retrostante di mg. .10.000 circa:.

e ;__.‘Ia_;_cubatura insediabile nell'intero lotto Triscele & paria: -
mq;::18.200: (superF icie terrena) x 5.00 me/mg (If) = mc: 91.000 circa

a detrarre Py

‘-_;:-;,Ia_:;;vo[umetria da.insediare’. per. la: realizzazione. delle due medie
- istrutture commerciali, pari-a me. 15.000 circa;.

' -.la.volumetria da mantenere della palazzina ad angolo con la via
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_:Siligato “ipari a mc. 6.000 circa;

nmane'*'- . |
- la volumetna da insediare ‘per-i:nuovi-edifici- residenziali, pari. a mc.
- #70.000:circa;-

|pot|zzando un'altezza: medla di interpiano degli edifici da realizzare pari.

a . :3.00; otteniamo una: :superficie lorda edificabile: pan a:

mc :70:000 /m: 3.00'=mq.:23.330-

Determlnazmne delle superfici pertmenzsah
a) parcheggl
‘ essendo che::
--: due lotti: commerclan gia includono -:per legge — la necessaria ed
‘_-'autonoma superficie: destinata .a parcheggio, e questo lo si evince
anche nella planimetria di progetto allegata ai. compromessc‘-
=-per:la palazzina ad. angolo con la via Siligato, esnstente e da
' mantenere, non.sono Tichieste nuove superfici a parcheggio;
. é necessario dotare solo le nuove edifi cazioni residenziali secondo il
- ﬁaram'etro di legge: -
1/10 delia volumetria‘insediabile, ottenendo pertanto:
‘m‘c‘;ff-?0.00D x 0.10= fnq.-7.000 circa;
“ -4 fine-della commercializzazione tale valore va comunque depurato
- delle: aree di manovra, per-le quali si stima una incidenza del 30%,
- addivenendo alla seguente effettiva area di parcamento:
mgq. 7.000 — 30% = mq. 4. 900
nella realisticaipotesi. progettuale che la meta delle aree vengano
* - individuate: : all'esterno, - otteniamo'. la :*seguente superficie coperta

" vendibile:: -

11




}ﬁq.=;4;900,4¢2,;, ma. 2,450__': L Pt
b) piani.sottotetto:- . ‘ . vy i et
lh assenza di elaboratl progettuall mdlcatlw tali superf ci vengono cosi
smtetlcarnente deten'mnate e .
equ!valentg_al_la;;superﬁcle»di base dei nuovi edifici résidenziali che
wene déiéfminata_-.dividendo la volumetria insediabile per I'altezza del
| sihgolo'-piande per il numero di piani insediabili:

f;mc .70. 000 (volumetrla msedlablle) /m..3.00 (altezza di.interpiano) x
"-.n 6 (plam realtzzablh in zona B4c) mgq. 3.890 circa

anlt.:hel _tale §gperf' cie va depurata:dalle. parti non .utilizzabili, che si stima
-ﬁ.'aEEiano dné incidenza del 25%; avremo pertanto:

: mq -3 890 - 25% = mq. 2.920 circa

spttotettqj—_w :sonq_fpartan_to le seguentl.

ma; 2:450-+mq. 2.920 = mq. 5.370

Cﬁrhlpless'iﬁémentesi otterranno quindi i seguenti valori: ..~
- valore degli edifici resmlenmall

es;stente e da mantenere: E.. 1.644.000,00

dar reahzzare €X novo: | SESE RS G

mq 23 350 X E. !mq .1.800,00 = -E: 44.365. 000 OO

mq. 5.370 x E./mq. 1.200,00= E. 6.444.000,00

' .E. 52.453.000,00

va[ore del relatlvo terreno - TR
: E 52 453,000, 00 x.22. 50% = E. 11.801.925,00

Le: superf‘ GI pertlnenzlall commermallzzablh — .parcheggi e. piani

s .v,a,lor_e _;che_ ;a -giudizio dello scrivente, come peraltro fatto, nella relazione |
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- 'di.CTU; va opportunamente corretto in.considerazione: ..

- ~delPalea imprenditoriale e commerciale cui una operazione edilizia del-

genere &nevitabilmente soggetta; -t :  _ ao o

'._‘-- dell'attualizzazione- alla- data. -odierna della ‘somma. ncavabtle al

. *momento-della vendita.

Alea fﬁbrenditoriéle'

E :11:801.925,00 —5% = E. 11.211.829,00

-rl:_,"Attuallzzazmne alla-data: odierna ‘della somma: ncavablle -al momento
della.vendita: - .-

- E#11.211.829,00  0.928599 = E: 10.411:293,00

In=conclusione, per addivenire al valore complessivo del terreno di.

. proprieta -Triscele; vanno sommati i valori dei singoli. lofti come in
'_‘-j-i.précédéhzé determinati;. . )
valore'lotto compromlssato“';:::-. E. -1.540.000,00

;valore lotto commerciale limitrofo: -7 E:+:1.310.000,00 -
.- valore'lotto terreno residenziale: . -+ E..10.411.263,00
whgves . | s Leinioosommano:-: E. 13.261:.293,00 .. .o

'j-:va!ore :'che’ : viene arrotondato’ " ad: . E..~13.260.000,00 (euro .

. redlcmllronlduecetosessantamila!OO}li‘.—

- Differenze con la-relazione di CTU.. - - o
|l nuovo:valore.ottenuto &:sostanzialmente: coincidente ‘con quello cui

- “sono'pervenuto nella relazione di CTU.

E 'La:differenza & dovuta essenzialmente alla diversa quantificazione delle
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- - superfici pertineniiali ‘realizzabili.nel .nuovo:insediamento . residenziale,
  \., superfici che nella relazione di CTU cautelativamente ho softostimato in
~considerazione del fatto.che - nelle-attuali. condizioni: di: mercato — 'i!won
I fsempre -8l rinviene la. convenienza:economica .della. realizzazione dei

* piani sottotetto. .. . ..

... " Differenze con la relazione del CTP i -0
.+ llzvalore: dellarea dei- lotti. commerciali & sostanzialmente coincidente
" con'quello cui & addivenuto il CTP.. ... ..

Rélatwamente alla: superficie residenziale & stata. effettuata la dovuta

"'--T._;;'drfferenznazrone avuto. riguardo. . per.- la-.palazzina . esistente da

=, mantenere
.. ~Appare:onestamente ingiustificabile — in eccesso — la determinazione

" del: CTP .di: superfici -pertinenziali_pari al 65% (mq: 16.500) della

ijfrl‘su;':érﬁ'éi-ef[esidenziale:insediabire-(mq.,,25;535)..

"-ﬁ:?ﬁ_:"'}_f-\f riQUar'do,--_in particolare, per i parcheggi rappresento:quanto segue:

~~Zla-determinazione del fabbisogno va fatta solo sulla superficie

- i residenziale da insediare ex novo, al netto della palazzina da

mantenere ed  al: netto della volumetria insediabile nei due Iofti

f-j, commercnah in quanto per norma gia autonomamente funzionali;

Ia superficie quantificata di mq. 4.900 netti (cuoe al netto deglz spazn di
| " manovra) equivale a circa n. 400 posti auto,.- del qualt si ritiene che
s ‘coperti, realisticamente, se ne possano commefcializzare la meta;

.:'j-.- ipotizzare superfici sensibilmente superiori rispetto a quelle
"-'r'__"-'_‘deterrninate “dallo scrivente, ottenibili in progetto attraverso Ia

- -realizzazione di pit: piani interrati o anche di piani in deroga, ha un
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di utenza anche esterna — cioé interessata al solo posto auto e non
all unita’ lmmoblhare) ma non certo in una zona periferica come quel!a
di: GaZZI ln cui ricade l'immobile oggetto di stima (nella quale Ia
.'c:ommermallzzazmne riguarda essenzialmente gli acquirenti delle
relative unita |mmobiltar1).

-:",I"hbi.t:re,' ne!la_‘_‘valuta'zione del CTP,:egli continua a non tenere conto dei
;;seg";:uenti 'eiefhenti essenziali:

< rlsch: cui. una qualsiasi operazmne Immobfllare risulta essere

:‘éssoggettata (c:oe 'alea mprendntonale)

Fattualizzazione della somma ricavabile al momento della vendita.

3) Conclusioni

:..‘-Ritenendo dl avere svolto il mandato ricevuto, rassegno la presente
.__re!azmne suppletwa restando a dlsposmone della S.V. per qualsiasi
: ch}anmento;.-dovesse necessitare, ringraziandoLa per la fiducia

-accordatami. . -

‘Messina, | 20/06/2014

o
vl
A7

15

‘senso nelle zone del centro citta (dove c¢’é carenza e richiesta da pazte -




.“;DOTT. GIUSEPPE DI DIO

| INGEGNERE |
i 090/2931227 - VIA TRENTO IS. B N. 1/D 98123 MESSIN e
. TRIBUNALE DI MESSINA |
i M i |

CONCORDATO PREVENTIVO n. 17/2012

TRISCELE S.r.l.

G.D. Dott.ssa Ivana Acacia

ELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Messina, li 05/05/2014

e
v “at A b
- AL wie b
2 ik 14
e T T . v
4o~ © wask
T H
a e e
T LORTE S
2%, i
SR ey 4
. & £y ‘
H bady
A S ,,.,—-w-"‘-“'i
i~ o
R S e
e o

» R ;ss LEN‘
-uwnartm—-.. i %



1) RELAZIONE
2) VERBALI DI SOPRALLUOGO
3) ALLEGAT!I:

- Documentazione catastale;

- Foto aeree (da Google);

- Documentazione fornitami dal consulente della Triscele;

- D.D.G. n. 302/DRU del 18/12/2012 dell’Assessorato del Territorio e
del’Ambiente della Regione Siciliana;

- Decreto n. 1255 del 16/05/2013 del Dirigente Generale del
Dipartimento dei Beni Cuiturali e dell'ldentita Siciliana della Regione
Siciliana;

- Ordinanza del 06/11/2013 del Tribunale Amministrativo Regionale '
per la Sicilia, sezione staccata di Catania (Sezione Seconda);

- Preliminare di vendita stipulato in data 20/03/2012 tra la Triscele e la
societa SN

-) Macchinari:

- Inventario datato 30/09/2013 prodotto dalla Triscele ed agli atti
d’'ufficio;

- Proposta di acquisto da parte della societa YD

- Istanza della Triscele del 10/03/2014 per Fautorizzazione alla vendita
di alcuni macchinari;

- Descrizione — valutazione — documentazione fotografica;

4} FOTO STABILIMENTO
5) SPECIFICA SPESE E COMPETENZE



TRIBUNALE DI MESSINA
Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nel Concordato Preventivo n.
17/2012 TRISCELE S.r.l. con sede in Messina (ME) via Monsignor
D'Arrigo n. 70.
Indice degli argomenti
1) Premessa pag. 1
2) Svolgimento delle operazioni di consulenza pag. 2

3) Immobile da stimare:

3.1) Descrizione pag. 4
3.2) Situazione urbanistica pag. 10
3.3) Scelta del criterio di stima pag. 12
3.4) Valutazione pag. 16
4) Macchinari: descrizione e valutazione pag. 24
5) Conclusioni pag. 30
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li.mo Sig. G.D. dott.ssa Ivana Acacia .

1) Premessa |

Con nota del 03/01/2014, depositata in cancelleria in pari data, il,prof.

avwv. Giovanni D'Amico, Commissario giudiziale nella procedura di

concordato preventivo in epigrafe, dopo avere premesso che:

- il Tribunale di Messina, con decreto n. 2034/13 depositato |l
12/12/2013, ha dichiarato aperia la procedura di concordato
preventivo;

- tra gli adempimenti cui il Commissario giudiziale deve attendere vi &

Feffetiuazione dell’inventario dei beni (mobili e immobili) rientranti nel
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patrimonio della societd ammessa alla procedura;

- in particolare, ['Attivo concordatario & costituito in preponderante
misura dal valore del terreno di proprieta Triscele Srl sito in Mes_sina,
via U. Bonino n. 4, oggetto della perizia di stima sottoscritta dall'ing.
R ¢ cllegata al ricorso della societa per
I'ammissione alla procedura di concordato, onde risulta fondamentale
verificare la attendibilita della suddetta stima, al fine di fornire ai
creditori una corretta informazione in ordine ai termini economici della
proposta concordataria;

chiedeva alla S.V. di nominare un esperto con lincarico di procedere

alla stima:

-) del valore del terreno su cui sorge lo stabilimento Triscele in via
Bonino n. 4, anche in relazione alla Perizia depositata dal debitore
ricorrente;

-) dei beni (es. attrezzature, mezzi di trasporto interni, ricambi,
macchine d’ufficio, arredi, impianti, ecc.) appartenenti alla societa
ricorrente,

La S.V., con provvedimento del 10/01/2014, depositato in cancelleria in

pari data, nominava quale consulente tecnico d’ufficio il sottoscritto ing.

Giuseppe Di Dio, affidandomi [incarico di cui allistanza del

Commissario giudiziale.

In data 15/01/2014 ritiravo in cancelleria il conferimento dell'incarico ed

il Commissario giudiziale provvedeva a fornirmi tutta la documentazione

in suo possesso inerente gli immobili ed i macchinari oggetto di perizia.

2) Svolgimento delle operazioni di consulenza



Ho espletato i necessari accertamenti presso:

- 'Agenzia del Territorio (ex U.T.E.) di Messina, ove ho acquisito Ia
documentazione catastale aggiornata (v. all. n. 1 e 2 - visure, n. 3 e n.
4 — stralci di mappa, n. 4 bis — elaborato planimetrico, dan. 5an. 13 -
planimetrie degli immobili);

- il Dipartimento Pianificazione Urbanistica del Comune di Messina, per

verificarne la destinazione urbanistica.

Previo avviso alle parti, coadiuvato da personale tecnico di mia fiducia,

ho dato inizio alle operazioni peritali il giorno 17/01/2014; le stesse

proseguirono, poi, il giorno 23/01/2014 e si conclusero il giorno

25/03/2014.

Al primo accesso, in data 17/01/2014, convenivano sui luoghi:

- il prof. D’Amico;

- il dott. GHRIEEEEENEREEEP® — Amm.re unico e Legale rappr.te della
Triscele Srl;

- ing. R - t<Cnico della Triscele Si.

In tale circostanza procedevo ad una ricognizione generale dei luoghi e

scattavo nel contempo delle fotografie.

Nel secondo accesso, in data 23/01/2014, convenivano sui luoghi:

- il dott. S

- i sig. SR — consulente della Triscele Stl per i macchinari e

le attrezzature.
Il dott. @I, facendo seguito alla richiesta formulatagli nel corso del
precedente accesso, mi rappresentava l'impossibilita di fornirmi il libro

cespiti — sia in forma cartacea che su supporto informatico — perché

3



smarriti.

Decidevo allora di procedere alla individuazione delle attrezzature
presenti nello stabilimento sulla scorta dell'inventario datato 30/09/2013
fornitomi dal Commissario giudiziale, prodotto dalia Triscele ed agli atti
d'ufficio, a firma dei sig.ri m, quest'ultimo presente
nella circostanza.

Procedevo quindi alla individuazione delle varie attrezzature efo
macchinari prendendo appunti in separati fogli ed individuandole
fotograficamente.

Il dott. GEENEEEE M rappresentava altresi che l'ultima voce di cui al
predetto inventario, relativa alla sala cottura, valorizzata E. 350.000,00,
non & di proprieta Triscele bensi della ¢SS n virtt di n. 2
contratti di leasing in essere con la stessa Triscele.

Nel corso dell'ultimo accesso, in data 25/03/2014, alla presenza del
dott. NN ¢ dei sig.ri QUNENR < QPN ho completato la
individuazione dei macchinari efo attrezzature presenti nello
stabilimento.

Durante le operazioni peritali mi sono inoltre recato presso lo studio
tecnico delling. GuiSSI®, tccnico della Triscele, che mi ha
cortesemente fornito, in file, elaborati grafici e progettuali in suo
possesso essenziali per I'univoca individuazione dei vari fabbricati e/o

aree allinterno del complesso industriale.

3) Immobile da stimare
3.1) Descrizione

Lo stabilimento di proprieta Triscele & ubicato in Messina, localita Gazzi
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(v. foto stabilimento da n. 1 a n. 26).

Il lotto di terreno, in cui ricadono vari edifici, ha una superficie di circa
mg. 18.200 e 6onfina (v. foto n. 14, derivata da Google): ad Est con la
via U. Bonino {nella mappa catastale via Taormina), a Nord con la via
De Zardo (nella mappa cataétafe via Il Industriale) e con edifici di
proprieta di altre ditte; ad Ovest con la vecchia Strada Statale Orientale
Sicula e a Sud con la via Siligato (nella mappa catastale via Oreto).

Ha la conformazione di un quadrilatero, prospiciente principalmente
sulla via Bonino dalla quale si ha I'accesso principale pedonale e vari
accessi carrabili.

Altimetricamente si riscontra una differenza di quota di circa 4.00 m. tra
la quota di accesso della via Bonino (Iato.mare) e la quota del lotto al

limite lato monte.

#

Caratteristiche ubicazionali della zona: 7
'area é prossima al capolinea Sud del tram, che percorre la via
Bonino; al policlinico universitario ed allo svincolo autostradale di Gazzi.
Quindi, seppur in posizione periferica, & ubicata in uno snodo rilevante
per la citta, ottimamente servita dai mezzi di trasporto cittadini, cosa
abbastanza rara per Messina, ed anche comoda da raggiungere dal
limitrofo svincolo autostradale.

La via Bonino & una delle arterie principali della citta, che mette in
comunicazione il centro citta con la zona sud.

L'area in oggetto & prospiciente lato monte la via Bonino, in un contesto
nel quale si rinvengono recenti insediamenti residenziali (il pil
importante & quello limitrofo nel terreno ex Molini Gazzi ancora in fase

di esecuzione).



Per le stesse aree a valle della via Bonino - ex ZIR — recentemente la
Regione Siciliana, riconoscendo che non hanno pill le caratteristiche di
zone industriali poiché ricadenti nellaggiomerato urbano, ne ha
trasferito le competenze urbanistiche al Comune di Messina ai sensi

dell’art. 23 della L.R. n. 08/2012, che testualmente si riporta:

Art. 23 Norme in materia di aree gestite dal consorzio ASI
della provincia di Messina.

1. Le competenze urbanistiche relative afle aree gestite dal
Consorzio ASI della Provincia di Messina, non aventi pit
caratteristiche di zone Industriali  poiché  ricadenti
nell'agglomerato urbano, gia costituenti la zona industriale
regionale (ZIR) di Messina e la zona industriale statale (ZIS),
sono trasferite al Comune di Messina, il quale provvede ad
attribuire la relativa destinazione con il proprio strumento
urbanistico attraverso la redazione di un Piano integrato di
recupero urbano da assoggettare alle procedure di cui alla
legge regionale 27 dicembre 1978, n. 71. Tutte le opere di
urbanizzazione transitano nel patrimonio del Comune; i lotti di
proprieta del Consorzio e non ancora alienati al momento
dell'entrata in vigore della legge, faranno parte del patrimonio
dell'TRSAP.

Il Comune di Messina, ai fini della redazione del piano
attuativo, adegua le norme di attuazione dello strumento
urbanistico entro il termine di 60 giorni dalla data di entrata in
vigore della presente legge. Sono fatte salve le autorizzazioni
e/o le concessioni edilizie rilasciate dal Comune di Messina alla
data di entrata in vigore della presente legge. Fino
all'approvazione dei suddetti piani attuativi, nelle aree ex ASI,
ZIR e ZIS del Comune di Messina, sono consentiti
esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria.

Dalle ricerche effeftuate presso I'Agenzia del Territorio si ha la
seguente identificazione catastale (v. all. n. 1 e 2 - visure, n. 3en. 4 —

stralci di mappa, n. 4 bis — elaborato planimetrico, da n. 5 a n. 13 -

planimetrie degli immobili):



- foglio 142 part. 35 subb. 3,4, 5,6,7,8, 9, 10, 11 e 12;

- foglio 142 part. 326 sub. 1.

Le predette dué particelle individuano sia i fabbricati sia le aree I;bere

che costituiscono I'intero insediamento industriale, come si evince

dall'allegato estratto di mappa (v. all. n. 3).

Procederd alla descrizione dello stabilimento sulla scorta:

a) della documentazione che mi & stata fornita dalling. m

nel corso delle operazioni peritali, che allego e riassumo:

- planimetria generale di inquadramento dellintero complesso
immobiliare (v. all. n. 16);

- planimetrie di individuazione dei vari ambienti (v. all. da n. 17 a n. 31),
che né riportano anche una schematica descrizione delle
caratteristiche (tipo, n. delle elevazioni, struttura, etc.);

b) della documentazione catastale.

Nel lotto insistono i seguenti organismi edilizi:

1) edificio prospiciente la via Bonino, ad angolo con la via Siligato (v.

foto all. n. 15, contornato in rosso):

- trattasi di un edificio a quattro elev. f.t.;

- & destinato a uffici, portineria e foresteria;

- nella documentazione dell'ing.awvedasi all. n. 16 (planim.
generale ambienti — ambientin. 1 e n. 1a) e all. n. 17 (scheda n. 1 —
ambientin. 1 e 1a);

- catastalmente & individuato dalla part. 35 subb. 4, 6,7, 8, 9, 10 e 11
(v. all. 4 bis. da pag. 1 a pag. 5) — sub. 4 cat. A/10 (uffici) (piano terra -
v. plan. all. 8), sub. 6 cat. A/10 (piano primo - v. plan. all. 8), sub. 7
cat. A/10 (piano secondo - v. plan. all. 9), sub. 8 cat. A/2 (abitazione di
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fipo civile) e sub. 9 cat. A/2 (piano terzo - v. plan. all. 10 e 11), sub. 10
(scala), sub. 11 (terrazza di copertura);

- discrete condiizioni di manutenzione, sia interne che nelle strutfture
portanti;

- superfici e volumi: PT: mqg. 410 (h = 4.80), P1: mq. 368 (h = 3.80), P2:
maq. 318 (h = 4.10), P2: mq. 272 (h = 3.60) — Sup. Tot. mg. 1370 — Vol.
Tot. mc. 5660;

Fkkkkkk

2) edificio limitrofo al precedente verso monte a confine la via Siligato

(v. foto all. n. 15, contornato in giallo):

- in parte ad una elevazione, destinato a laboratorio — ufficio tecnico, in
parte a due elevaz. f.i., destinato a uffici, laboratorio, magazzino

scorte, servizi sociali;
- nella documentazione dell'ing. (ESREID vedasi all. n. 16 (planim.

generale ambienti — ambienti n2e 3)eall. n. 18 e 19 (scheden. 2 e
n. 3—ambientin. 2 e 3);

- catastalmente & individuato dalla part. 35 parte del sub. 3 cat. D/1
(opifici) (v. all. 4 bis. da pag. 1 a pag. 2) - (piani terra e primo - v. plan.
all. 5 pag. 1);

FhkFdkk

3) edifici centrali al lotto, prospicienti la via U. Bonino (v. foto all. n. 15,

contornati in verde):

- in parte ad una elevazione, in parte a due elevaz. f.{,;
- destinati a: magazzino, officina — magazzino officina, magazzino —
silos, industriale, laboratorio — materie prime,

- nella documentazione dell’ing.m vedasi all. n. 16 (planim.
8



generale ambienti — ambientidan.4an. 15a)e all. dan. 20 a n, 26
(schede da n. 4 a n. 10 — ambienti da n. 4 a n. 15a);

- catastalmente individuati dalla part. 35 parte del sub. 3 cat. Dﬁ (v.
all. 4 bis. da pag. 1 a pag. 2) - (piano terra - v. plan. all. 5 pagg. 3, 4 —
piano primo v. plan. all. 5 pagg. 5 e 6)

LRl 2

4) edifici interni, al limite lato monte del lotto (v. foto all. n. 15, contornati

in viola):

- in parte ad una elevazione, in parte a tre elevaz. f.t,;

- destinati a: lavorazioni — imbottigliamento - deposito, deposito
spedizioni — industriale;

- nella documentazione de!l’ingmdasi all. n. 16 (planim.
generale ambienti — ambienti da n. 11 a n. 12) e all. n. 27 e 28
(schede n. 11 e n. 12 — ambientidan. 11 a n. 12);

- catastalmente individuati daila part. 35 parte del sub. 3 cat. D/1 e
sub. 12 cat. D/1 (v. all. 4 bis. da pag. 1 a pag. 3) — part. 35 sub. 3
(piano terra - v. plan. all. 5 pag. 2), part. 35 sub. 12 (piani terra, primo
e secondo —v. plan. all. 12 pagg. 1, 2 e 3);

- edificio a tre elev. f.t. in discrete condizioni di manutenzione, sia
interne che nelle strutture portanti (in acciaio);

- edificio a tre elev. f.t. - superfici e volumi: PT, P1 e P2: mq. 1670 cad.
(h =6.10 cad.) — Sup. Tot. mq. 5010 — Vol. Tot. mec. 30561;

kkhkkik

5) edifici prospicienti la via Bonino, ad angolo con la via De Zardo (v.

foto all. n. 15, contornati in azzurro):

- a due elevaz. f.t.;



- destinati a: industriale, caldaia;

- nella documentazione dell’ing.m vedasi all. n. 16 (planim.
generale ambienti — ambienti da n. 14 a n. 15a) e all. n. 29 e 30
(schede n. 14 e n. 15 — ambienti da n. 14 a n. 15a);

- catastalmente individuati dalla part. 35 parte del sub. 3 cat. D/1 e
sub. 12 cat. D/1 (v. all. 4 bis. da pag. 1 a pag. 2) — (piano terra - v,
plan. all. 5 pag. 4 — piano primo v. plan. all. 5 pag. 5);

kEhkkkdkd

B6) edifici interni, prospicienti con la via De Zardo (v. foto all. n. 15,

contornati in arancione):

- due piani seminterrati e quattro piani in elevazione;

- ¢ il fabbricato ex malteria, inattivo; dichiarato non agibile e pertanto
non accessibile;

- nella documentazione dell’ing.“vedasi all. n. 14 (planim.
generale ambienti — ambienti n. 13, 16 e 17), all. n. 31 (scheda n. 17 —
ambiente n. 17);

- catastalmente individuati dalla part. 326 sub. 1 cat. D/1 - (piano S2 -
v. plan. all. 13 pag. 1, piano S1- v. plan. all. 13 pag. 2, piano terra - v.
plan. all. 13 pag. 3, piano primo - v. plan. all. 13 pag. 4, piano secondo
- V. plan. all. 13 pag. 5, piano terzo - v. plan. all. 13 pag. 8, piano

quarto - v. plan. all. 13 pag. 7).

3.2) Situazione urbanistica
A seguito del D.D.G. n. 302/DRU del 18/12/2012 dell'Assessorato del
Territorio e dellAmbiente della Regione Siciliana (v. all. n. 32),

pubblicato nella G.U.R.S. n. 6 del 01/02/2013, nel P.R.G. vigente l'area
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ricade interamente in Zona B4c, che individua:
- aree residenziali di completamento, localizzate prevalentemente ai

margini del Piano Borzi. |
In tale zona il P.R.G. si attua per intervento edilizio diretto (concessione
o autorizzazione), nel rispetto dei seguenti indici:

-~ Indice di fabbricabilita fondiaria: If = me/mq 5,00,

- Altezza massima e nhumero massimo piani fuori terra compreso
eventuale porticato: m 21,70 con 6 piani fuori terra.
Kk

Vincoli gravanti sull'area

Con decreto n. 1255 del 16/05/2013 del Dirigente Generale del

Dipartimento dei Beni Culturali e dell'ldentita Siciliana della Regione

Siciliana (v. all. n. 33), l'immobile della Triscele & stato dichiarato di

interesse etnoantropologico particolarmente”importante.

In particolare, con il predetto decreto di vincolo, come si evince dalla

planimetria allo stesso allegata, il complesso industriale & stato, ai sensi

del D.L.vo n. 42/2004, totalmente assoggettato:

- in parte ai sensi dell'art. 13 (vincolo diretto);

- in parte ai sensi dell'art. 45 (vincolo indiretto).

Avverso tale decreto, la Triscele ha presentato ricorso presso il

Tribunale Amministrativo Regionale per la Sicilia, sezione staccata di

Catania (Sezione Seconda), che ha pronunciato un'Ordinanza in data

06/11/2013 (v. all. n. 34) con la quale, dopo avere:

- considerato che i rilievi dedotti in ordine alla attuale inesistenza nel
complesso industriale di strutture e macchinari risalenti alla originaria

atfivita industriale, e pia in generale alla attivita di produzione,
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sembrano trovare riscontro nella stessa relazione/proposta della
Soprintendenza; |

- titenuto, altresi, che la detta relazione/proposta — che si dilunga sulla
astratta storiografia della birra — appare sicuramente meno esaustiva
(se non meramente assertiva) sui concreti rapporti etnoantropologici
tra la fabbrica di birra e la citta di Messina;

- rilevato, ancora, che sembra mancare alcuna effettiva comparazione
dell'interesse pubblico con quello della parte privata;

- considerato che, altesa la documentata pendenza di procedimento per
ammissione della soc. ricorrente alla procedura di concordato
preventivo, sussiste in danno grave ed irreparabile, al quale pud
essere posto rimedio — come anche sollecitato dalfa ricorrente —
ordinandosi alla amministrazione regionale di procedere alla
rivalutazione della opposizione del vincolo per cui é causa alla luce
delle censure dedotte in ricordo e dei superiori rilievi, nel termine di
giomi sessanta dalla comunicazione o nofificazione della presente
ordinanza;

ha accolto l'istanza cautelare ai fini del riesame.

A riguardo, recatomi in data 07/04/2014 presso gli uffici della

Soprintendenza Beni Culturali ed Ambientali di Messina, ho appurato

che la relativa sezione competente, cioé I'Unitad Operativa per i Beni

Etno-Antropologici, non aveva ancora proceduto alla rivalutazione della

opposizione del vincolo per cui & causa.

3.3) Scelta del criterio di stima

Il compito affidatomi dal sig. G.D. & il seguente:
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- procedere alla stima del valore del terreno su cui sorge lo stabilimento
Triscele in via Bonino n. 4, anche in relazione alla Perizia depositata
dal debitore ricorrente.

Come gia relazionato in precedenza, il terreno & classificato

urbanisticamente come Bd4c e ricade in una zona che gia per

caratteristiche proprie non pud che essere classificata come
residenziale.

A tutt'oggi risulta perd essere gravato dal vincolo etnoantropologico,

non avendo ancora la Regione Siciliana (e per essa la Soprintendenza

di Messina) proceduto alla rivalutazione come espressamente

richiestogli dal TAR.

All'epoca della redazione della perizia della Triscele, essendo stato solo

avviato il procedimento di verifica di interesse culturale da parte della

Soprintendenza, l'ing. GRS ha ritenuto essere non inficiante

sul calcolo del valore complessivo dell'area,

Ma in atto il vincolo c'¢ e di fatto, preservando il mantenimento dello

stabilimento, ne preclude qualsiasi tipo di trasformazione - all'uopo

vedasi le prescrizioni di cui agli artt. 1, 2, 3 e 4 del decreto di vincolo — e

di conseguenza, ad avviso dello scrivente, la commercializzazione sul

libero mercato.

Di contro, I'articolato del’Ordinanza del TAR risulta essere abbastanza

critico verso tale imposizione, praticamente riguardo tutti gli aspetti

trattati (attuale inesistenza nel complesso industriale di strutture e

macchinari risalenti alla originaria attivita industriale, e pili in generale

alla attivita di produzione - concreti rapporti etnoantropologici tra la

fabbrica di birra e la citta di Messina — etc.).
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In questa fase, di incertezza, |'unica valutazione possibile non pud che

essere quella relativa allarea come edificabile sulla scorta della

classificazione urbanistica, ivi considerando, in caso di permanenza del

vinéolo, il venir meno della stessa. |
FhRRREE

Trattandosi di valutazione di area edificabile, in quanto:

- Fimmobile di proprieta Triscele & costituito da uno stabilimento
industriale destinato alla produzione ed imbottigliamento della
birra;

- | vari fabbricati presenti, che sono stati in precedenza
singolarmente individuati e descritti evidenziandone le
caratteristiche pill salienti, hanno una destinazione d'uso
industriale ad eccezione di quello prospiciente la via Bonino, ad
angolo con la via Siligato (v. foto all. n. 15, contornato in rosso),
a quattro elev. f.t., destinato a uffici, portineria e foresteria;

- alcuni di essi sono stati riscontrati in pessimo stato di
conservazione, come ad esempio quello interno, prospiciente
con la via De Zardo (v. foto all. n. 15, contornati in arancione),
due piani seminterrati e quattro piani in elevazione, di fatto non
agibile (di conseguenza, nel corso degli accertamenti non
abbiamo potuto accedervi);

- i vari fabbricati presenti, per le proprie caratteristiche intrinseche,
non sono adattabili all'uso residenziale, ad eccezione di quello
prospiciente fa via Bonino, ad angolo con la via Siligato,
destinato a uffici, portineria e foresteria;

- sara pertanto necessario procedere alla loro demolizione per
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consentirne la realizzazione di nuovi;

- tali fabb:ripati costituiscono prevalentemente non incremento ma
una diminuzione del valore causa gli ingenti oneri di demolizione,
che saranno perd compensati sia alla diminuzione degli oneri
concessori rapportati alla cubatura da demolire sia dalla vendita
dei materiali ferrosi e non di pregio presenti allinterno degli
stessi;

viene condiviso il procedimento di stima adottato nella perizia in atti del
debitore ricorrente e cioé il procedimento sintetico-comparativo e cio
per poter determinare con la sceita dell'unico aspetto economico valido,
ossia il prezzo di mercato, il piu probabile prezzo al quale potra essere
venduto il terreno.

Con tale procedimento il valore di mercato dell'area viene determinato
come aliquota percentuale di permuta del valore di mercato della

costruzione su di essa realizzabile.

3.4) Valutazione

Sulla base della cubatura insediabile, pari a:

mq. 18.200 (superficie terreno) x 5.00 me/mq (If) = me. 91.000 circa
ipotizzando un’altezza media di interpiano degli edifici da realizzare pari
a m. 3.00, otteniamo una superficie lorda edificabile pari a:

me. 91.000 / m. 3.00 = mqg. 30.330

si stima, inoltre, una percentuale media del 10% per i locali accessori
efo pertinenziali non facenti cubatura (quali ad esempio piani interrati,
piani parcheggio, piani sottotetto, etc.) ottenendo una ulteriore
superficie edificabile pari a:
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mg. 30.330 x 0.10 = mq. 3.033

Sulla scorta delle indagini effettuate in zona per immobili con

caratteristiche similari (fonti di rilevazione: agenzie immobiliari, atti di

compravendita, tribunale, informazioni dirette per conoscenze

personali, dati O.M.l. - osservatorio mercato immobiliare — relativi
all'anno 2013 - semestre 2 — zona Viale Italia, Europa; Via A. Martino,
via G. La Farina, Catania, Gazzi) ed in considerazione delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellarea e della attuale

destinazione urbanistica, i parametri di mercato da utilizzare sono i

seguenti:

- percentuale di permuta (cioé incidenza di costo dell’'area) = 22.50%

- valore unitario immobile residenziale: E./mg. 1.900;

- valore unitario immobile pertinenziale (es. sottotetto): E./mq. 1.200;

dove:

- il valore unitario dellimmobile residenziale deriva dalla media tra il
valore delle unita immobiliari pill pregiate, per piano ed esposizione, di
E./mq. 2.000 e quello delle unita meno pregiate di E./mq. 1.800;

- rispetto a quelli adottati dal consulente Triscele i predetti valori sono
leggermente inferiori ivi considerando che nell'ultimo anno il prezzo
delle case & ulteriormente sceso, come i evince anche dagli ultimi dati
Istat che indicano un ribasso medio del 6%, causa il crolio delle
compravendite dovuto allabbassamento della domanda e della

capacita di acquisto.

Si otterranno quindi i seguenti valori:

- valore commerciale del complesso immobiliare realizzabile:
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mq. 30.330 x E./mq. 1.900,00 = E. 57.627.000,00
mg. 3.033 x E./mq. 1.200,00= E. 3.639.600,00
tot. E. 61.266.600,00

- valore del terreno:
E. . 61.266.600,00 x 22.50% = E. 13.784.985,00
A giudizio dello scrivente, tale valore va opportunamente corretto in
considerazione:
- dell'alea imprenditoriale e commerciale cui una operazione edilizia del
genere & inevitabilmente soggetta;
- dell'attualizzazione alla data odierna della somma ricavabile al
momento della vendita.
Alea imprenditoriale:
fattore di rischio derivante dalla operazione di permuta (nonostante le
necessarié_ precauzioni nella scelta dell'imprenditore, cui di norma va
richiesto il rilascio di polizza fideiussoria a garanzia delloperazione,
sussiste inevitabilmente il rischio imponderabile che pud compromettere
l'esito finale dell'operazione), rischio che va valutato nella misura
minima del 5% del capitale ottenibile, addivenendo pertanto al seguente
valore, al netto di essa:
E. 13.784.985,00 — 5% = E. 13.095.7386,00
Attualizzazione alla data odierna della somma ricavabile al momento
della vendita:
occorre infatti anche considerare che per realizzare un complesso
immobiliare di circa mec. 91.000 necessita un tempo di lavorazione
stimato in minimo 36 mesi; pertanto, mediate le apposite formule di

matematica finanziaria, bisogna attualizzare il capitale ottenibile alla
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fine dell'operazione allo stato attuale.

All'uopo si applica la seguente formula:

Co=Cn/qgn |

dove:

Co = valore attuale della somma;

Cn = valore della somma dopo n. anni;

an = coefficiente di riduzione, considerando il fattore n = 3 (anni) e un
tasso medio di interesse del 2.5% dalle tavole di matematica
finanziaria si ricava il valore di 0.928599;

addivenendo al valore definitivo di:

E. 13.095.736,00 x 0.928599 = E. 12.160.687,00

valore che viene arrotondato ad E. 12.160.000,00 (euro

dodicimilionicentosessantamila/00), che rappresenta il pill probabile

prezzo al quale potra essere venduto il terreno.

Rekkkkkk

Non si ritiene infatti condivisibile, riguardo la perizia Triscele, I'essere
addivenuti al valore definitivo dellarea - di E. 20.900.000,00 circa -
attraverso un procedimento di mediazione di due valori ottenuti:

- il primo - di E. 15.923.250,00 - con il procedimento estimativo
sintetico-comparativo, procedimento condiviso ed adottato anche
dallo scrivente in precedenza nella presente relazione;

- il secondo ~ notevolmente superiore, di E. 25.889.500,00 — a seguito
di considerazioni sviluppate sulla scorta di un preliminare di vendita
stipulato in data 20/03/2012 tra la stessa Triscele e la societé.
n(v. alfl. n. 35, con allegata planimetria a colori fornitami dal

consulente Triscele), avente per oggetto una porzione di terreno
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dello stabilimento (della superficie di mqg. 4920, per la realizzazione
di un edificio a destinazione commerciale di superficie lorda maq.
1757 e per un volume pari a mc. 8260);

per le seguenti motivazioni:

-) l'area oggetto del preliminare & sicuramente la porzione di maggior
pregio dellintero lotto, essendo prospiciente la via Bonino, con
ingressi carrabili sulla stessa gia esistenti che, mediante
Fattraversamento della sede della linea del tram dai varchi gia
presenti, consentono un comodo accesso ai mezzi di carico e scarico
in entrambi i sensi di marcia, pertanto il relativo valore (maggiore
perché di maggior pregio date le proprie caratteristiche intrinseche)
non & mediabile con quello gid determinato per I'intero immobile, che
include anche le porzioni retrostanti interne e prospicienti la viabilita
laterale secondaria (via De Zardo e via Siligato) sicuramente di minore
valore;

-) il valore relativo alla porzione di terreno oggetto del preliminare
comprende, inoltre, anche la valorizzazione della stessa porzione
consequenziale alla effettiva realizzazione di un supermercato.

Riguardo la seconda motivazione, rilevo, infatti, quanto segue:

con il citato preliminare la parte promissaria acquirente si & dichiarata

disposta all'acquisto dell'area a condizione che in detto immobile possa

essere attivato un supermercato per la vendita di generi alimentari e

non (vedasi il punto j della premessa del preliminare), pertanto il prezzo

pattuito comprende anche la valorizzazione di tale area, all'uopo vedasi

l'art. 1% del preliminare — Prezzo - che testualmente si riporta:

T intendendosi compresi nel prezzo il terreno e la valorizzazione
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del medesimo conseguente a tulte le eventuali bonifiche,
autorizzazionfi amministrative, eventuali interventi archeologici e tutfi
gli altri oneri, determinati in base agli usi, previsti per contratto a carico
della promittente venditrice.

Nel prezzo stabilito sono comprese tutte le spese di progettazione per
lPottenimento della Concessione Edilizia, ed i costi sostenuti per
fottenimento dell'autorizzazione amministrativa per lo svolgimento
dell'attivita della promissaria acquirente, nonché i costi sostenuti per ia
demolizione dei fabbricati di cui al punto g) in premessa, e relativa
pratica oltre alle spese se necessarie, per le opere che garantiscono
'accesso come da alfegati (F - G)”

tale valore — cioé quello pattuito - & quindi subordinato ad una serie di
oneri e condizioni in carico alla societa venditrice, relativamente alle
quali appare alquanto riduttiva la decurtazione di soli E. 100.000,00
apportata dal consulente quale valore del progetto e della pratica
amministrativa di licenza edilizia, quando la valorizzazione
delloperazione & subordinata ad una serie di ulteriori oneri in carico
alla societa venditrice derivanti dalle specifiche prescrizioni
contrattuali, quali ad esempio:

- come si evince dallart. 2 del preliminare: sono totalmente a

carico della promittente venditrice i costi “defla demolizione dei
corpi di fabbrica esistenti, ivi compresa le opere di fondazione, i
softoservizi e qualsiasi manufatto ricadente sul suolo e
softosuoclo di parte dell'esistente complesso industriale
dismesso, di cui alla premessa lettera a), di mq. 4.920 circa™

- come si evince dall'art. 2 del preliminare: “E’ motivo essenziale
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del contratto, per la parte promissaria acquirente, che il progetto
licenziato sia conforme agli allegati (B, C e D), che resti
immutaté la viabilita pubblica esistente garantendo l'accesso al
lotto, di éui al punto a) in premessa, da entrambi i sensi di marcia
della via U. Bonino mediante l'aftraversamento della sede della
linea tranviaria cittadina dai varchi gia presenti ed avente la
geometria riportata nelfe planimetrie sottoscritte ed allegate (F —
G) al presente contratto che ne costituiscono parte integrante”,

- come si evince dallart. 4 del preliminare: sono totalmente a

carico della promissaria venditrice i costi per I'esecuzione di tulle
le eventuali opere di bonifica e degli scavi archeologici dell’area
oggetto del contratto (problematica quest'ultima che, per
esperienza diretta dello scrivente, spesso nellambito del tessuto
urbano cittadino ha precluso o rallentato di moito la fattibilita di
operazioni immobiliari);

- come si evince dall'art. 6 del preliminare: & facolta della

promissaria acquirente di recedere dal contratio in caso di
richieste, durante ['iter per il rilascio della Concessione Edilizia o
successivamente al rilascio, da parte della Pubblica
Amministrazione o altri Enti Pubblici o organi preposti, che
possano modificare in modo sostanziale I'oggetto del contratto;

ed ancora, vi sono anche da considerare:

-) condizioni particolari, come quella di cui all'art. 15 del preliminare
secondo la quale:
“Parte promittente venditrice si impegna a non cedere o affittare,

direttamente o indirettamente, superfici superiori ai mq. 400 nel
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raggio di 3 Km ad aziende concorrenti alla promissaria
acquirente per le categorie food. |

Parte promittente venditrice si impegna altres! a portare a
conoscenza e a fare espressamente accettare tale vincolo a
qualsiasi terzo acquirente o affittuario, richiedendo agli stessi di
oftenere [accettazione e la sotfoscrizione della stessa
obbligazione anche da parie di successivi cessionari a qualsiasi

titolo™:

-) condizioni risolutive, come quelle di cui allart. 16 del preliminare

legate:

al mancato rilascio, entro una data prestabilita, della
Concessione Edilizia;

al rilascio della Concessione Edilizia a condizioni diverse da
quelle previste contrattualmente;

al rilascio della Concessione Edilizia contenete oneri accessori o
prescrizioni;

alla mancata autorizzazione alf'utilizzo / chiusura del passaggio
attraverso linterruzione della tramvia antistante I'accesso di
progetto su via U. Bonino;

alla mancata demolizione dei fabbricati esistenti, entro una data
prestabilita;

alla mancata annotazione della cancellazione delle trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sugli immobili, entro una data prestabilita;
al mancato rilascio, entro una data prestabilita, delle necessarie
e legittime licenze amministrative intestale alla promissaria

acquirente, per l'area oggetto del contratto, per Pattivazione del
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supermercato che la stessa intende edificare per una superficie

di vendita di 1.085 mq. netti.

Ed ancora, a sig‘nificare la non mediabilita tra i due valori, esplico anche
la seguente considerazione: .
nglia fattispecie, distogliendo dal bene originario la porzione pit
pregiata non pud che aversi una svalutazione della parte residua; ed
invece, con la media effettuata dal consulente Triscele si ha un
incremento di valore della parte residua che passa:
- da una valutazione - nella prima stima - di;
E./mq. 874.90 (E. 15.923.250,00 / mg. 18.200)
oppure, in termini di incidenza per me. di volume edificabile:
E./mc. 175,00 (E. 15.923.250,00 / mc. 91.000)
- aﬂ una valutazione finale - consequenziale alla mediazione - di:
E./mq. 1.397,30 (E. 20.906.275,00 — 2.350.000,00 / mqg. 18.200 —
4920)
(in questo caso va considerata la maggiore volumetria eventualmente insediabile,
rispetto a quella indicizzabile per la porzione di terreno residua, derivante da quelia
eccedente la porzione di terreno oggetto del preliminare)
oppure, in termini di incidenza per me. di volume edificabile:

E./me. 224,27 (E. 20.906.275,00 ~ 2.350.000,00 / mc. 91.000 — 8260).

Si ribadisce ~ quindi - che non si ritiene condivisibile la mediazione di
valori operata dal consulente Triscele, perché discendono da parametri
differenti @ non omogenei, e - di conseguenza - si ritiene non

rispondente alle attuali condizioni di mercato il valore finale delfarea cui
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egli & addivenuto pari ad E. 20.900.000,00 circa.

A giudizio dello scrivente, qualora il consulente Triscele riteneva doversi
riferire, quale elémento essenziale, al preliminare stipulato tra la stessa
societa e’ Il cui valore di riferimento andava considerato al netto
della effettiva valorizzazione della stessa porzione conseguenziale alla
realizzazione di un supermercato - al fine della determinazione del
valore delfintero terreno dello stabilimento avrebbe dovuto, in aggiunta
al valore della parte compromissata, procedere alla valutazione
separata della porzione residua, in termini di ordinarieta e, soprattutto,
cosi comé conseguenziale alla parzializzazione derivante dal distacco

della porzione compromissata.

Il pitt probabile valore del terreno & pertanto guello determinato nella

presente relazione - sulla scorta della classificazione urbanistica ed

ipotizzando I'assenza del vincolo etnoantropologico - con il solo

procedimento sintetico-comparativo ed ammonta ad E. 12.160.000,00 -

euro_dodicimilionicentosessantamila/00 - (valore che equivale ad una

valutazione unitaria di E./mg. 670 circa = E. 12.160.000,00 / maq.
18.200, che & un valore prossimo a quello riscontrato anche in atti di
compravendita recenti, avente per oggetto analoghe operazioni
immobiliari, che garantiscono sulla effettivita dei prezzi dichiarati per la

natura degli intervenuti),

) Maeehipari; descrizione pyal




- allinterno de abilimento, in uno spiazzo - a ridosso di un

fabbricato prospiciente Siligato, & stata anche rinvenuta una
autovettura modello Fiat Panda v. foto n. 86 e n. 87), alla quale,
in considerazione delle condizioni riscontrate, si & ritenuto non doversi

attribuire alcun valore.

§) Conclusioni
Ritenendo di avere svolto il mandato ricevuto, rassegno la presente
relazione, restando a disposizione della S.V. per qualsiasi chiarimento

dovesse necessitare, ringraziandola per la fiducia accordatami.

Messina, i 05/05/2014
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TRIBUNALE DI MESSINA
Concordato Preventivo n. 17/2012 TRISCELE S.r.l. con sede in Messina (ME) via

Monsignor D'Arrigo n. 70.

*kkkkkk

SCHEDA TECNICA / URBANISTICA relativa allimmobile di proprieta sito in

Messina in via U. Bonino n. 4.

a) Descrizione del lotto:

- ubicato in Messina, localita Gazzi;
- ha una superficie di circa mq. 18.200;
- confina (v. foto All. n. 14, derivata da Google):
ad Est con la via U. Bonino (nella mappa catastale via Taormina);
a Nord con la via De Zardo (nella mappa catastale via Il Industriale) e con edifici di
proprieta di altre ditte;
ad Ovest con la vecchia Strada Statale Orientale Sicula;
a Sud con la via Siligato (nella mappa catastale via Oreto).
- ha la conformazione di un quadrilatero, prospiciente principalmente sulla via

Bonino dalla quale si ha I'accesso principale pedonale e vari accessi carrabili;

b) Identificazione catastale:

- foglio 142 parto 35 subb. 3, 4,5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 e 12;

- foglio 142 parto 326 sub. 1,

le predette due particelle individuano sia i fabbricati sia le aree libere, che
costituiscono l'intero insediamento industriale, come si evince dall'allegato estratto di

mappa (v. all. n. 3);

c) Ricadenza urbanistica:

A seguito del D.D.G. n. 302/DRU del 18/12/2012 dell'Assessorato del Territorio e



dell’Ambiente della Regione Siciliana (v. all. n. 32), pubblicato nella G.U.R.S. n. 6 del

01/02/2013, nel P.R.G. vigente I'area ricade interamente in Zona B4c, che individua:

“‘aree residenziali di completamento, localizzate prevalentemente ai margini del

Piano Borzi”.

In tale zona il P.R.G. si attua per intervento edilizio diretto (concessione o

autorizzazione), nel rispetto dei seguenti indici:

- indice di fabbricabilita fondiaria: If =mc/mq 5, 00;

- altezza massima e numero massimo piani fuori terra compreso eventuale porticato:
m 21,70 con 6 piani fuori terra.

Nelle zone B4 sono ammessi interventi di manutenzione, di consolidamento, di restauro

conservativo, di ristrutturazione edilizia, di variazione delle destinazioni d’uso, di

demolizione e ricostruzione e di nuova edificazione.

Relativamente alle destinazioni ammesse, si riporta il testo integrale dell’art. 30 delle

Norme Tecniche di Attuazione del PRG vigente:

Art. 30 Destinazione di zona

Le destinazioni ammesse nelle singole zone omogenee e funzionali sono indicate
nelle norme specifiche di zona. La destinazione residenziale, qualora non
esplicitamente e diversamente specificato nelle norme delle singole zone, si intende
comprensiva delle attivita commerciali relativi agli esercizi di vicinato, delle medie
strutture di vendita, dei centri commerciali locali urbani e dei medi centri commerciali
(ad esclusione delle grandi strutture di vendita e dei grandi centri commerciali di cui
all’art. 3 e all'4 del D.P.R.S. 11/07/2000) secondo quanto previsto dal piano per
l'urbanistica commerciale e delle attivita artigianali non nocive e moleste a giudizio
dellAmministrazione Comunale, su parere della U.S.L. competente.

La destinazione residenziale si intende inoltre compatibile con le seguenti attivita e
funzioni: attivita professionali e per uffici privati, edifici per pubblici spettacoli ed

attivita culturali ed associative quali cinema, teatri, sale di riunione in genere, sedi di



associazioni culturali, politiche e simili. Sono pure compatibili con la destinazione
residenziale le attrezzature ricettive alberghiere ed extra alberghiere e i servizi di
interesse collettivo, culturale, sanitario, ricreativo, etc., anche privati, di carattere
urbano e di quartiere, con esclusione di ospedali, caserme ed istituti di pena. In ogni
caso, la realizzazione di servizi di interesse collettivo, culturale, sanitario,
direzionale, ricreativo e per il tempo libero, anche privati, di carattere urbano e di
quartiere (con esclusione di ospedali ed istituti di pena) € consentita in tutte le zone
omogenee “‘A”- “B”- “C”- “D”, nel rispetto di indici, parametri e modalita esecutive
indicati, nelle presenti norme, per ciascuna zona.

Non sono consentite nelle zone residenziali attivita incompatibili quali industrie,
allevamento di animali, impianti sportivi motoristici, depositi di qualsiasi genere e
tipo, a cielo aperto, insistenti sulle aree libere o di pertinenza degli edifici.
All'interno delle zone A non sono consentite destinazione d’uso per l'insediamento di
nuove officine meccaniche, di elettrauto, carrozziere e similari, né sono altresi
consentiti subentri alle stesse attivita che, allo scadere della licenza, dovranno

essere trasferite in altri siti compatibili.

d) Descrizione degli edifici all’interno del lotto:

Nel lotto insistono i seguenti organismi edilizi:

1) edificio prospiciente la via Bonino, ad angolo con la via Siligato (v. foto All. n. 15,

contornato in rosso):

- trattasi di un edificio a quattro elev. f.t.;

- € destinato a uffici, portineria e foresteria;

- catastalmente € individuato dalla part. 35 subb. 4, 6, 7, 8, 9, 10 e 11 (v. all. 4 bis. da
pag. 1 a pag. 5);

- sub. 4 cat. A/10 (uffici) (piano terra - v. plan. All. 6), sub. 6 cat. A/10 (piano primo - v.



plan. All. 8), sub. 7 cat. A/10 (piano secondo - v. plan. All. 9), sub. 8 cat. A/2
(abitazione di tipo civile) e sub. 9 cat. A/2 (piano terzo - v. plan. All. 10 e 11), sub. 10
(scala), sub. 11 (terrazza di copertura);

- discrete condizioni di manutenzione, sia interne che nelle strutture portanti;

- superfici e volumi: PT: mq. 410 (h = 4.80), P1: mqg. 368 (h = 3.80), P2: mqg. 318 (h =

4.10), P2: mq. 272 (h = 3.60) - Sup. Tot. mg. 1370 -Vol. Tot. mc. 5660;

2) edificio limitrofo al precedente verso monte a confine la via Siligato (v. foto all. n. 15.

contornato in giallo):

- in parte ad una elevazione, destinato a laboratorio - ufficio tecnico, in parte a due
elevaz. f.t., destinato a uffici, laboratorio, magazzino scorte, servizi sociali;
- catastalmente é individuato dalla part. 35 parte del sub. 3 cat. D/1 (opifici) (v. All. 4

bis. da pag. 1 a pag. 2) - (piani terra e primo - v. plan. All. 5 pag. 1);

3) edifici_centrali_al lotto, prospicienti la via U. Bonino (v. foto all. n. 15. contornati in

verde):

- in parte ad una elevazione, in parte a due elevaz. f.t.;

- destinati a: magazzino, officina - magazzino officina, magazzino - silos, industriale,
laboratorio - materie prime;

- catastalmente individuati dalla part. 35 parte del sub. 3 cat. D/1 (v. all. 4 bis. da pag. 1
a pag. 2) - (piano terra - v. plan. All. 5 pagg. 3, 4 - piano primo v. plan. All. 5 pagg. 5 e
6).

4) edifici interni, al limite lato monte del Iotto (v. foto all. n. 15, contornati in viola):

- in parte ad una elevazione, in parte a tre elevaz. f.t.;
- destinati a: lavorazioni - imbottigliamento - deposito, deposito spedizioni - industriale;

- catastalmente individuati dalla part. 35 parte del sub. 3 cat. D/1 e sub. 12 cat. D/1 (v.



All. 4 bis. da pag. 1 a pag. 3) — part. 35 sub. 3 (piano terra - v. plan. All. 5 pag. 2), part.
35 sub. 12 (piani terra, primo e secondo - v. plan. All. 12 pagg. 1, 2 e 3);

- edificio a tre elev. f.t. in discrete condizioni di manutenzione, sia interne che nelle
strutture portanti (in acciaio);

- edificio a tre elev. f.t. - superfici e volumi: PT, P1 e P2: mg. 1670 cad. (h =6.10 cad.) -

Sup. Tot. mg. 5010 - Vol. Tot. mc. 30561;

5) edifici prospicienti la via Bonino, ad angolo con la via De Zardo (v. foto all. n. 15,

contornati in azzurro):

- a due elevaz. f.t.;

- destinati a: industriale, caldaia;

- catastalmente individuati dalla part. 35 parte del sub. 3 cat. D/1 e sub. 12 cat. D/1 (v.
All. 4 bis. da pag. 1 a pag. 2) - (piano terra - v. plan. All. 6 pag. 4 - piano primo v. plan.
All. 6 pag. 6);

6) edifici_interni, prospicienti con la via De Zardo (v. foto all. n. 15, contornati in

arancione):

- due piani seminterrati e quattro piani in elevazione;

- € il fabbricato ex malteria, inattivo; dichiarato non agibile e pertanto non accessibile;

- catastalmente individuati dalla parto 326 sub. 1 cat. D/1 - (piano S2 - v. plan. All. 13
pag. 1, piano S1 - v. plan. All. 13 pag. 2, piano terra - v. plan. All. 13 pag. 3, piano primo
- v. plan. All. 13 pag. 4, piano secondo - v. plan. All. 13 pag. 6, piano terzo - v. plan. All.

13 pag. 6, piano quarto - v. plan. All. 13 pag. 7).
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lﬁa_zione al 12/02/2014 -@NF@WIFAB BRIC ALY 142 Rarticella: 35 - Subalterno 12 >

Planimetria di u.i.,u. in Comune di Messina

Via Umberto Bonino Qiv. 4

Tdentificativi Catastali:

Sezione:

Foglio: 142
Particella: 35
Subalternc: 12

Compilata da: L
Pidala' Francesce

Isoritto. all'albo:
Architetti

Prov.M=sgsina N.

788

Piano Primo

HIdFSNID OIC IA sisapameny - 1L TTL00HW U - FIOT/TOLT BB



JINO - 4 piano: T-1-2;

Agenzia del Territorio

jruszione al 12102/2014 - CoATNSTOSFABBRICATY 14

Ufficio provinciale di
Messina

+

Dichiarazione protooells n. MEQ212090 dei 18/07/2011

2 Particella: 35 - Suballerno 12>
Planimetria di u.i.u. in Commne di Messina

Via Umberto Bonineo civ. 4

Identificativi Catastali:
Sezione:
Foglio: 142
Particella: 35
Subalterms: 12

Compilata da:
Pidala' Francesco

Iscritto all'albe:

2rchitetti

Prov.Messina

¥, 789

Piano Secondo

ERAARATREEY
IR

mY L =

HAASOLLD O 1] MUSPaMeRy - 1L 11008 U - b 10T/20/C L BIeq



B 7ARDQ piano: 82-T-1-2-3-4;

seala 1: 200

Agenzia del Territorio

ji - Situazione al 12/02/201 4 - @ﬁl’ﬁﬁ&?@&ﬂpﬂs m@ﬁiﬂ 14

Ufficio provinciale di
Messina

Dichiarazione protocollo n. MEQ33799] del 18/10/2011
2 Particella: 326 - Subalterno 1 > '
Planimetria di u.i.u, in Comune di Mesgsina

Via Osvaldo Liberale De Bardo (gazzi)

aiv.

Secions:

Foglio: 142
Particella: 326
Subalterno: 1

Identificativi Catastaii:

Compilata da:
Pidala' Francesco

Iscritto alltalbo:

Architetti

Prov.Messina

N. 788

Pianta Piano /2

———
e ——

ALL.1T3
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Sjtuazione al 12/02/2014 -
Z.ARDO piano; 32-T-1-2-3-4

ua_]_a 1: 200

Agenzia del Territorio

Ufficio provinciale di
Messina

Dichiarazione protocollo n. MEQ337991 del 18/10/201]

@ﬁﬂiﬁmqﬂ#s W@ AT 142 E’Pél_a.rtig;ella: 326 - Subalterno 1 =

animetria di w.i.u. in Comune di Messina

Via Osvaldo Liberale De Zarde (gazzi)

iy,

Pianta Piano S/1

e ificativi Catastali: Compilata da:
.Identh- . Pidala' Francesco
Sazione:
7 poglio: 342 Isoritto all'albo:
?artiﬂeua: 326 architetti
Subalterno: 1 Prov. Messina H. 789

AAAASID OIC IC] SYUIPAORT - €L 11LOOFIN W - I [0T/20/T T B1e




j:EOO‘Tl 173 - Richiedente DI DIO GIUSEPPE

Dichiarazione protocollo n. MEO337991de1 18/10/2011
de| Terlﬂ'ﬂl'iD Planimatria 41 ¢w.i.u.in Comune di Messina
FABBR-'CA" Via Osvaldo Liberale De Zarde {gazzi) aiv.

tovinciale di Identificativi Catastali:
MesSina Sezione:

. Foglio: 142
Particella: 328
Subalterno: 1

goala 1: 500

Compilata da:
Pidala' Francesco

Isoritto all’albo:
Architebti

Prov. Messina

789

Plazzale
-

Pianta Piano Terra

Via DE ZARDO

110 attj

=0 MEOO71173 - Richiedente DI DIO GIUSEPPE
MWato di acq.: A4(210x297) - Fatt. di scala: 1:1




5 Agenzia del Territorio Dichiarazione pretocolla n. ME(337991 del 18/10/2011 ificativi Catastali: Cempilata da:

pone al 12/02/2014 - CHRTTNSTEOSFABBRICATY 12 faticelle: 3267 Subaltemo .~ e Pidala' Francesco

10 piano; §2-T-1-2-3-4; Planimetria di u.i.u1. in Comune di Messina . T Iscritto ail'albe:

| Ufficio provinciale di R :1 Peamitetts

: - M . Via Osvalde Liberale De Zardo (gazzi) civ. : 326 srtt

s 1: 200 essina L  gupalterna’ 1 Prov.Messina B. 789

Pianta Piano Primo

ooy b
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Agenzia del Territorio

T-1-2-3
0 piano: 52-T 1-2-3-4 Ufficio provinciale di

- 200 Messina

S

Dichiarazione protooollo n. MEQ337951 del 18/10/2011

al 12/02/2014 - @A}FﬁWﬂB me‘ & 142 Particella: 326 - Subalterno 1 >

Planimetria di u.i.w. in Comune di Messina

Via Osvaldo Liberale De Zardo (gazzi) civ.

Identificativi Catastali:

Sezione;

Foglio: 142
Particella: 326
Subalterno: 1

Compilata da:
Pidala' Francesco

Iseoritto all'albo:

architetti

Prov.Messina

N. 788

Pianta Piano Secondo

ﬁ)nf —

A JHSAD OIC TJ 2uspatyony - £L11L00FW U - F10T/20/C BB




Agentzia del Teritorio Dichiarazione protocello n. MEQ337991 del 18/10/2011

) Identificativi Catastali: Compilata da:
- situazione al 12/02/2014 - Coy TN STOSIFAB BRI CFAT]: 142 Particella: 326 - Subaliermo 1 > j

~T-1-2- —4 animetria 5 1 Serzione: ! Pidala‘ Francesco
DE ZARDO piaﬂﬂ: S...: T-1-2-3 N i I i I i Pl di u.i.u., in Comme di Messina . :' ‘ : ' :
- M i . : : Zardo (ga““i) ‘ Qiv., Particella: 326 arch,:].tettl
: SUala 1: 200 essina

Subalterno: 1 Prov.Messina N. 789

Terrazza Praticabile

Pianta Piano Terzo

e ——

| (DA.F.... [ :
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Agenzia del Teritorio ;

Dichiarazione protocolle n. ME0337651 del 18/10/2011 Tdentificativi Catastali: Compilata da:

; i o) = : - ]
. situazione 3117107!201 4 @Nﬁﬁﬂ@@ﬁsm@ﬁw 142 P%aarggggriaﬁdlS%biltimolL omune 41 Messina Sezione: pidala' Francesco

ARDO piano; 32-T-1-2-3-4; io provinciale di Foglie: 142 Isoritto all'albo:

D Ufficio Pro™ Via Osvaldo Liberale De Zardo (gazzi) oiv. Particella: 326 hrchitetti
Jpoata 1: 200 Messina . Subaltermno: 1 Prov.Mesgina N. 1789

e T -7 - "
—— \

Pianta Piano Quario
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