TRIBUNALE DI MESSINA
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

RIFERITA ALLA CAUSA CIVILE N°420/88 R.G. A.C.

PROMOSSA DA
ISTITUTO BANCARIO S. PAOLO DI TORINO

(Procuratore Avv (IIEEENNED

creditore procedente

CONTRO

debitori esecutati
[ll.mo Sig. Giudice dell'Esecuzione

dott.ssa E. Patania

- Giuramento prestato all'udienza del 2/6/99
- Termine concesso per il deposito: giorni 120 + 90
- Rinvio udienza del 3/5/2000

- Mandato: Stima di immobili pignorati

1-  Documentazione fotografica
2- Documentazione catastale e urbanistica
3- Nota competenze e spese
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~ creditore pracedente

CONTRO

Ill.mo Sig. Giudice dell'Esecuzione

~ dott.ssa E. Patania

 del Tribunale di Messina

- Giuramento prestato all'udienza del 2/6/99
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- Termine concesso per il deposito: giorni 120+90

- Rinvio udienza del 3/5/2000

- Mandato: Stima di IMMQbth!g&QKCLU, S }

| accettato I'incarico, prestavo il giuramentodirito. |

Ritirati i fascicoli di causa ed effettuato lo studio degli stessi mi

Irecavo presso I'Ufficio Tecnico Erariale LI,A,SS@S,SO@tq,,

‘Urbanistica del Comune di Messina reperendo la documentazione

catastale relativa agli immobili oggetto della stima. In seguito,3

Nel giorno sopraindicato mi recavo nel Suo ufficio ove, dopo aver

'dopo_aver cercato senza successo di concordare con le _parti m ,




 causa una data per il sopralluogo, le convocavo con raccomandata

pei termini di legge per il giorno 22/10/1999.

Nell'ora e nel luogo precisato non incontravo alcuno dei convocati
 Nell'ora € nel.

e, dopo aver atteso un ragionevole lasso di tempo, davo

7 Migizio alle operazioni di peritali.

| Constatata la consistenza e la diversa dislocazione degli immobili

soggetti a pignoramento, stabilivo di pianificare le operazioni

| peritali nei 4 comprensori omogenei: Moio Alcantera e Roccella

gygggm’ongCasalvecchio Siculo; S. Teresa di Riva e S. Alessio;

Messina, compiendo separatamente altrettanti sopralluoghi.

Detti ulteriori sopralluoghi sono stati compiuti nei giorni:

5/11/1999; 12 /11/1999; 19/11/1999; 3/12/1999.

Nel corso delle operazioni peritali, al fine di reperire ulteriori

elementi per individuare con precisione 1’ubicazione degli

immobili, mi recavo presso gli Uffici Tecnici dei Comuni

Nt

interessati e 1i acquisivo informazioni e materiale cartografice

utili. Inoltre interpellavo tecnici ed operatori economici, contadini

e mediatori delle zone esaminate per ottenere informazioni suk

valori di mercato di beni simili esistenti nelle zone interessate €

relativi al periodo considerato.

_Eseguiti tutti gli accertamenti e verifiche ritenuti utili e necessari

all'adempimento dell'incarico conferitomi e tenuto conto di

(=

_quanto emerso dallo studio dei fascicoli di causa, lo scrivente, d

_seguito, riporta il risultato delle indagini nella presente relazion

v

che, per organicita espositiva, verra cosi articolata:




Capltolo I Premessa

CapltOlO II: Criteri di Valutazwne

Capitolo IIT: Descrizione e valutazione dei benl
kCap1tolo IV: Riepilogo
CAPITOLO I- PREMESSA

’/”L L'avv _procuratore legale dell Istituto Bancarlo S -

/

Paolo di Torino, presentava in data 18/3/1989 presso il Trlbunale

k- et el
p1gnorat1 in danno dei Slg

A seguito dell’istanza il Giudice dell’Esecuzione A. Florentmo

con ordinanza del 20/10/93 fissava I'udienza per l’audlzlone delle
" NNt £ AP e L e

partl

Successwamente in data 9/7/1998 il G E. Dott ssa Patama su !

| richiesta dell’ Avv— odierno procuratore legale

. dell’Istituto Bancario S. Paolo di Torino, disponeva le stima degh

| immobili sotto descritti nommandorm quale esperto ¢ ﬁssando la

data del 2/6/99 per il giuramento di rito.

In detta circostanza il sottoscntto Dott Agronomo Plstone

Celestmo Biagio, accettava l'incarico e il GE.. concedeva 11

| termine di 120 giorni per il deposito della C. T U

L Successivamente chiedevo alla S.V. un proroga al depos1t0 della )

s consulenza che Lei stessa mi accordava

A CAPITOLO III - CRITERI DI VALUTAZIONE

Al fine di determinare il piu probablle valore d1 mercato n

- conformita a quanto disposto nel mandato ¢ 1n relazmne alla




caratterlstlche intrinseche ed e estrinseche > degli i immobili oggetto di

\

stima, ritengo opportuno u utilizzare quale criterio di valutazwne

\

quello sintetico-comparativo.

/
Pertanto 1 mi riferir0 a valori di compravendlta desuntl Verbalmente

interpellando tecnici ed operatori ‘economici, - contadini e

1 S —

mediatori delle zone esammate ed ai valori i agricoli m medi di’ beni

= e

aventl ordinarie e ‘analoghe carattenstlche esistenti nelle zone

interessate e relativi al periodo c considerato.
e
Nei casi in cui gh immobili soggetti a plgnoramento siano parte

e

- I e

nspetftilrvie gariatggqstlcga mtrmseche ed estrmseche, 1a descrmone

| ¢ la determinazione ¢ del pit probabile valore di mercato sara

igulta nel contesto unitario del fondo. -

\;La\ giacitura del tCN@Qo ¢ acchve e catastalmente ncopre una

Per tale fondo puo assumer51 loredi£. 950/mq.
. Daciosiha: £ 950/mqx 32701 7 £.3.106.000
2 2. Fabbricato rurale in Roccella V. 7 fg.31 part. 214.




FCADABOLLC

¢ si presenta in ottimo stato di conservazione. La porta di ingresso -

originaria ¢ murata e dall’esterno non ¢ stato individuato alcun

altro accesso per cui si pud ipotizzare I’ingresso internamente da

| = — — =S - —

altro f: fabbricato confinante (foto n°2 )

sede d1 sopral}uogo secondo le quakt it fabbncam non nsu}terebbe

piv di proprieta dei debitori esecutati.

Per tale fabbricato si pud assumere un valore di £. 140. OOO/mq

Per cui, siha: £. 140.000/mq x 41 mqg= £.5. 740. 000 -
3. Porzione di fondo in Messina localita Sﬁ.A/I_arghenta in cat. fg.
183 part. 708.

Tale Tale appezzamento d1 terreno si trova nelle 1mmed1ate adlacenze

di un viltaggio della periferia urbana del Comune di Messina che

'sta assumendo un crescente interesse immobiliare per la presenza

¢ per la futura costruzione nelle vicinanza di collegamenu con il

circuito autostradale nella tratta Messma=Catama (SVlIlCOll di

Tremestieri ¢ S.Filippo). Inoltre I’appezzamento risulta confinante

?ilato mare con la S.S. 114 e lato monte con uno spazio

‘condominiale. La destinazione urbanistica del terreno, secondo la
t\«h\ _ - - —- o o

| recente variante, prevede “Zona B4 d” ovvero la possibilita di

\gte\rventl di nuova edificazione “.

Cons1derato che Pintero appezzamento ha una superficie d1 mq,

\1’5& e che per la particolare conformazione e ublqa210ne puod

‘\jessere solo in parte utilizzano per fini edilizi, si ritiene congruo

& assumere un valore di £. 200. 000/mq
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/ % fondo Co

/‘. part. 188 sup. catastale

=

-

/,_/

Per cul Sl ha: £. 200 OOO/mq x 150 mq = £. 30.000. OOO

e di Casalvecchlo Slculo sez. S. F111ppo in

catasto partita . 41: . o
;/)art.iliéﬂ sap. catast 200.86.00 dest. colturale fico d’india
paﬂ :207 sup. catastal 00.12.70 dest. colturale fico d’mdla -
0 11. 11.70 dest. colturale v1gneto

0. 32 fabbricato rurale

ere tutte tra loro conﬁnantl e

-

. part. 189 sup. catastale Ha

Le suddette partlcelle rlsultano

COStltlllSCOIlO d1 fatto un unico fon Vi si accede dal Comune di

Casalvecchlo Siculo percorrendo il

del torrente S. FlhppO

fino al conglunglmento con 11 torrente 'chele con il quale il

fondo ¢ confinante. Si presenta in gran PRER SCOSCESO € ormai

P
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L 5. “2agrumeto Comune

18

invaso da rovi e mtestantl di vario genere ¢ testimoniano un

abbandono colturale non certamente recente. Il fabbrlcato rurale

nsulta 0rma1 un rudere con il tetto e parte della muratura

perlmetrale crollatl Per taIe 'fondo di complessm Ha 01.04.00

con destmazmne colturale mista ﬁco d’mdla @ v1gneto con

annesso ruderc\ghl fabbrlcato rurale puo assumersi un Valore

Da cid si ha: £. 6.0004g/Ha xHa 01.04.00x %= £ 3.120. 000

Teresa d1 Rlva sez. Mancusa— Rma

~(ex Comune di Casalviqghio S. ) in catasto partlta 360 fg 1

13 50 dest colturale agrumeto

part 234 sup catastale Ha OO 5 dest colturale agrumeto




d

tastale Ha 700 00 84 fabbr rurale -

P e 2
p?fk“? Suj
tale Ha 00. 01 50 dest colt semm arborato N e

=

part. 50 sup. ¢

ad un gruppo di fabbrica
11 fabbricato rurale risulta e
| }nanutenzmne ed ¢ conﬁn
:_ (semin.arborato) che  risulta
8 coltivazione. -
| Per tal tale 1 fondlcello COmprendente
| una superficie di terreno pari a mq. 18 puo assumersi un valore
complessivo delle quote di proprietd N debltoﬁ esecutan d1 S
| —— - _£.50000000
fléPlTOLO IV - Rlemlo o - N ’ —— I
| L. Terreno in Roccella mone art 3461 fogho 36 paﬁ 76 R -
A a Valore £.3.106.000 —
. 2. Fabbrlga,tg rurale in Roccel aﬂ 3457 fg 31 1 part. 214.
R —— Valore£5740000 .
B 3 Porz1one tondomMessma loc S Margherlta fg.183 part. 7 708 S
O Valore £. 30000000 - |
|+ ‘/zfondo lnCanlvecc iculo sez. S}ﬂippo partita 78 fg 41: — ]

‘ 6.03 Eest. colturale fico d’india
70 dest. colturale fico d’india

~ part. | 187 sup. ¢: catastale Ha
part. 207 sup. catastale Ha OV,

13




part. 50 sup. tale Ha 00.01.50 dest. colt. semin. arborato

201 suy e =

part. 201 sup. cAg@stale Ha 00.00.12 dest. colt. pascolo
~ Valore£. 5000000
‘. Dai calcoli cheg@ecedono si ricava che la consistenza -
complessiva delle quotMMi proprietd dei debitori esecutati
| Quesioe quanto sono in grado di esprimere all S.V.IlL.ma -
/ifiﬂ adempimento al mandato conferitomi. ] —

1| Consulentejecnico d'Ufﬁc;) - /8
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