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Il Sig. Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa Elvira Patania con ordinanza

§575] | 8

del 14 aprile 2000 nominava il sottoscritto Arch. Demetrio AMADEO, con

studio tecnico in Messina via Fata Morgana n.5, esperto nella suddetta
‘procedura per la determinazione del valore degli immobili pignorati a norma {

dell’art. 568 comma terzo c.p.C.

4 s;sii‘ 51’

Il Notaio delegato per la suddetta procedura, dott. Giuseppe \lxcariE
nelllincaricarmi di procedere alla determinazione del valore suddetto, ne!le
forme di legge, indicando in perizia, qualora vi fossero fabbricati, le notizie%
richieste dagli artt.17 e 40 della legge n.47 del 1985 e se I'immobile risu!ta‘
locato o comungque abitato da terzi, mi invitava ad espletare l'incarico entro
45 giorni dal ricevimento della comunicazione dell'incarico, avvenuto in data
18 novembre 2000.

Lo scrivente, avendo ;iscontrato nel corso delle operazioni difficolta’
nellidentificare i fondi oggetto del procedimento, sia a causa dell'errata
numerazione di uno dei fogli catastali che per Perrata denominazione di
alcune contrade, ha chiesto una proroga di 30 giorni ai fini dellespletamento
del proprio mandato.

Tale proroga & stata concessa dal notaio Vicari in data 29 dicembre 2000.



Leni siti nel territorio di Graniti.

2. Svolgmento delle operazsom da consulenza

- che a quelli siti nel Comune di Graniti.

ii 20 novembre 2000 m; sono recato presso kuffxc:o dell’ U N.E.LM. di

biazza Immacolata di Marmo, ove mi & stato consegnata una copia del

Rende Noto datato 19 marzo 1999 e una copia dell’atto di pignoramento

orodotto da!l aw. Gluseppe Guuo per conto dei a Sicalcassa Spa dai quah si |

m sares recato presso 1 fondr sm nel Comune dl Motta Camastra per

eseguire i sopralluoghi, iniziando dal fondo sito in contrada Aranciara

Canale e che avrei proseguito le operazioni |’1 dicembre presso il !ocaie

;erraneo sito sn Messma vsa Cernala n°5 ed mﬂne il4 dxcembre presso i

visure relative ai fondi sm nel Comune di Motta Camastra e gli stralci delle

gianimetrie catastali relativi sia ai fondi siti nel Comune di Motta Camastra

Comune di Motta Camastra per iniziare le operazioni di sopralluogo, ma

assendo in possesso soltanto degli stralci catastali e non di una planimetria
‘ubicazione dei singoli fondi.

_ﬁei procedimento, mi sono recato presso ['ufficio tecnico comunale di Motta

Il 29 novembre mt sono recato al catasto d: Messina per richiedere le

Come da programma, il 30 novembre mi sono recato presso il

generale dellintero territorio, ho avuto delle difficolta ad individuare

A tal punto, dopo aver tentato invano di individuare tali beni oggetto

Camastra per accertare quale fosse la destinazione urbanistica prevista per

suddetti terreni e nello stesso tempo per richiedere una copia che




i;fiproducesse la planimetria dell'intero territorio comunale.

L'1 dicembre ho eseguito il sopralluogo presso il bene sito in Messina
via Cernaia n°5. Qui, ho preso visione dei luoghi eseguendo un rilievo
planimetrico e fotografico alla presenza del Sig—ittuarioi
Edell’immobi!e, attualmente utilizzato ad autolavaggio.
| Il 4 dicembre, considerate le cattive condizioni metereologiche, non ho
potuto eseguire i sopralluoghi nel Comune di Graniti  secondo q_uanto%
previsto, e mi sono quindi recato presso il catasto di Messina per richiedere
le restanti visure catastali relative agli im__mobil‘; ricadenti nel Comune di’
%Qraniti.

Durante la ricerca di tali visure € stato accertato, tramite i terminali del%

catasto, che alcune delle particelle relative ai suddetti beni, erano state%

~ erroneamente indicate negli atti in mio possesso nel foglio 4 (c.fr. allegato

“1”atto di pignoramento e allegato “2" Rende Noto), mentre effettivamente
fanno parte del foglio 2 (c.f.r. allegato "3, visure catastali).

Il 12 dicembre mi sono recato presso gli archivi dell’ufficio tecnico
della ripartizione urbanistica del Comune di Messina per prendere visione
del fascicolo relativo al fabbricato ove si trova ubicato Fimmobile sito in viai
Cernaia n°5.

Il 14 dicembre mi song recato presso Pufficio tecnico del Comune di
Graniti per accertare quale fosse la destinazione urbanistica dei terreni
ricadenti nel suddetto territorio. Avvalendomi quindi degli stralci delle
planimetrie catastali ho cercato di individuare sul territorio i suddetti beni
ma, trattandosi di aperta campagna e non avendo alcun riferimento preciso,

tale ricerca si & rivelata vana; I'unica cosa che ho potuto accertare grazie ad
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nformazioni acquisite presso il centro abitato € che le denominazioni di
- — e — ———— - - i
|
alcune delle contrade in mio possesso erano errate.

Il 20 dicembre mi sono recato presso I'ufficio dellU.N.E.L.M. perg,

chiedere una proroga di 30 giorni poiche le inesattezze relative ad uno dei

fogli catastali e alla denominazione di alcune contrade avevano determinato

dei rallentamenti ai miei accertamenti.

Per quanto riguarda la proroga mi & stato suggerito di inoltrare una

richiesta per iscritto, mentre per Perrata numerazione di uno dei fogli

catastali la dott.ssa-co!laboramce del notaio Vicari, esaminando il

fascicolo che riunisce tale procedura con le altre due e confrontando I'atto di

pignoramento prodotto dall’avv. Giuseppe Gullo per conto della Sicilcassa

Spa con quello prodotto dallAvv. Giuseppe Fortino per conto della Banca di
Credito Pogqiare Soc. Coop. arl {c.fr. allegato “4”, atto di pignoramento),

ha riscontrato che effettivamente tutte le particelle che nel primo atto erano

iindicate nel foglio 4 del Comune di Graniti nel secondo atto erano indicate
P et s i , R
nel foglio 2 insieme ad altre particelle e, in quest’ultimo atto, nel foglio 4 era |

?ndicata soltanto la particella n. 36 che precedentemente non veniva

|
henzionata.

i

! Alla luce di quanto emerso, per sapere se bisognava procedere anche f
|}

f‘ai!g Vcrjieterminazione del Ya’?_f??_’?l‘? parﬁgei!a n. 36 del foglio 4, rqi é stato%
» }iferito che birsognava consultare il_‘noiaicrz;ﬂ

Il'5 gennaio 2001 mi sono recato presso l'ufficio delflUNE.IMe ia.
dott.ssa Alagna mi ha riferito di dover procedere anche alla determinazione
%deHa particella n.36 del foglio catastale 4 del Comune censuario di Graniti.

Il 12 gennaio sono ritornato presso gli uffici del cataste per visionare



la busta contenente la planimetria catastale censita al foglio 227 del

‘Comune di Messina, particella 152 sub 6, e confrontarla con quella rilevata |

‘ampliamenti.

del procedimento.

ésopralluoghi e, grazie alle cartografie in mio possesso e ad infqrmazioni%
?acquisite sul posto, sono riuscito ad individuare i beni in questione.
3. Beni pignorati oggetto della procedura immobiliare

| beni oggetto della suddetta procedura immobiliare, secondo ia;

‘documentazione consegnatami, riguardano :

1)

dallo scrivente al fine di verificare se nel corso degli anni ci fossero stati !

[

Il 16 gennaio sono ritornato nel Comune di Graniti per i sopraliuoghi;f

questa volta, avvalendomi di una nuova cartografia comprendente i’interoi

territorio e degli stralci catastali, sono riuscito ad individuare i beni oggetti

Il 22 gennaio sono ritornato nel Comune di Motta Camastra per i

Nuda proprieta di un fondo rustico esteso ha 06.94.78, sito nel territorio
del Comune di Graniti, c.de Valsami, Misericordia, Pietre Rosse e
Portella del Vento In catasto detto terreno & censito al foglio 2.
particelle 149, 156, 157, 160, 253, 255, 256, 161, 254, 150, 162, 163,
188, 189, 243, 244, 245, 267: al foglio 3 particella 229; al foglio 4
particella 36; al foglio 7 particella 303; BRRIREER 2 o0, i

1/3 indiviso di terreno sito nel territorio del Comune di Graniti, localita
Musciand esteso ha 00.30.70. In catasto detto terreno & censito al
foglio 11 particelle 36 e 37; ( Ditt=(H G

1/3 indiviso di un fondo sito nel territorio del Comune di Motta Camastra

con annesso un fabbricato rurale, c.da Aranciara Canale, esteso ha
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01 .08._7(1 In catastp Vde’gtoj;?{ren_q & censito al fcgiip 17 anice!ie 421 e §

422; foglio 19 particelle 169 e 170; foglio 22 particella 297, (Ditta§

4) Meta indivisa della nuda proprieta di un locale terraneo sito in Messina,

Via Cernia n.5, esteso mq 31. In catasto censito al foglio 227 particella |

4. Consistenza e descrizione dei beni pignorati

Bene “1 !f

7 Pef Eqpedgre in moggﬁr_ggigr}?ie conviene sudc{jvidgrga il fondorrustico
|ndicato al punto 1 del precedente paragrafo in diversi lotti costituiti in base

_plia dislocazione delle particelie sul temitorio.

Si determineranno cosi per tale bene i seguenti lotti:

Lotto “1a" - Costituito dalle particelle 149, 156, 157, 160, 253, 255, 256 ,

7 5161, 254, 150, 162, 163, 188, 189, 243, 244, 245, 267 del foglio 2 del
Wj(}omv_qmg censuario di Graniti,w evidenziate con il color rqssﬁghneﬂo stralcio
catastale (cfr. alegato Sa). ey |
; Mentre le particelle 149, 150, 162, 163, 188, 189, 243, 244, 245, 267,
igcgme si evince dalle visure catastali (c.f.r. allegato “3a”, “3b” e 3{:)!
frisuitano intestate al sig. (G D oroprietario, ed alla sig. ra
—sufmnuana le particelle 156, 157, 160, 253, 255, 256,

(cf r. allegato “3d” e “3e”) risultano intestate al sig. (EEGTIIGED

propnetano per 4, ed alla sig. ra— proprietaria per Y. :
| Dal atto rogato dal Notaio (Gl i~ data 28 giugno 1973

G o0 (¢ alegato “6”), si evince che il s:g_
-a acquistato la meta quota c—j%ventando cosi |




unico proprietario.
A tal punto analizzer le singole particelle:
> La particelle 149 ¢ individuata catastalmente come seminativo arboratoi’
avente una superficie di mq 480 (are 4,80), un reddito dominicale di £
5.520 ed un reddito agrario di £ 2.160.
:";» La particelle 156 & individuata al catasto terreni come fabbricato ruralg—:ﬁ3
| avente una superficie di mq 920 (are 9,20), senza alcun reddito (c.f‘r.é
allegato “3d”), mentre al catasto fabbricato € individuato come fabbn’cato;
di categoria C/2 classe 2, consistenza 138 mq e rendita £ 593.400 (cfr

allegato “39°).

» La particelle 157 ¢ individuata al catasto terreni come fabbricato rurale%
avente una superficie di mq 320 (are 3,20), senza aicun reddito c.f.r;;
allegato “3d"), mentre al catasto fabbricato e individuato come fabbricatqi
di categoria A/4 classel, consistenza 11,5 vani e rendita £ 701,500‘:
(c.f.r. allegato “39°). '

> La particelle 160 e individuata catastalmente come vigneto avente una
superficie di mq 12. 720 (ha 1.27.20), un reddito dominicale di £ 165.360
ed un reddito agrario di £ 76.320. |

> La particelle 253 e individuata catastalmente come pascolo avente una
superficie di mq 9.935 (e;re 99,35), un reddito dominicale di £ 19.870 ed
un reddito agrario di £ 4.967.

» La particelle_255 € individuata catastalmente come incolto produttivo
avente una superficie di mg 800 (are 08,00), un reddito dominicale di £
320 ed un reddito agrario di £ 160.

» La particelle 256 ¢ individuata catastalmente come fabbricato rurale
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ed un redd;to agrario di £ 14. 320

superﬁcie di mq 600 (are 6,00), un reddito dominicale di £ 7. 800 ed un

| arborato avente una superffc;e di mq 530 (are 5,30), un reddtto

avente una superﬁcie di mq 65 (are 00,65), senza aicun reddito.

La Qamcelie 161 e md:wduata catasfaimente come pascolo avente una

superﬁcze di mq 28. 640 (ha 2. 86.40), un reddito dominicale di £ 57250:

La Qartlceile 254 e mdlwduata catastalmente come fabbncato da

acceffare avenfe una superf:cze di mg 60 (are 00 60), senza alcun

reddito.

reddito agrario di £3. 600,

La Qamcelle 1 62 e mdiwduata catastalmente come bosco ceduo avente

‘una superﬁc;e di mq 1.040 (are 10,40), un reddito dominicale di £ 3. 120

ed un reddn‘o agrano dl £ 728 %
La garbceiie 163 e individuata catastaimente come semmatrvo arbo;ato
avente una suﬁgrﬁc:e d{ mq _1_.050 @(g 10,50), un reddito QOmfnlcalg d; £
12, 075 ed un reddito agran'o di£4. 725.

La gaﬁ‘rceiie 188 e md:wduata oatastalmente come semmativo fmguo

La particelle 189 e :nd;g;duata catastalmente come semmaf;vo 1mguo

arborato E\femfe una superﬁrcifemdl ‘mg 500 (are 7 95,00), un reddito
dominicale di £ 13. 750 ed un reddito agrario di £ 5. 500
La particelle 243 e individuata catrasfafmentierpome seminativo arborafo%
avente una syperﬁcie di mq 840 (are 8,40), un reddito dam;’nica!e di £;

9.960 ed un reddito agrario di £ 3.780.




> La particelle 244 e individuata catastalmente come seminativo arborato,

avente una superficie di mg 600 (are 6,00), un reddito dominicale di £ (n);?»% ? T ,:.-* ~ 4 4

6.900 ed un reddito agrario di £ 2.700.

> La particelle 245 e individuata catastalmente come seminativo arborato Qp!fp = - -__',,_ )
o - s i e s ~ 4——4—?;. s! \["J&J’\,L
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avente una superficie di mq 1.470 (are 14,70), un reddito dominicale di £

|

16.905 ed un reddijto agrano di £ 6.615.

,i‘}ﬁ’

- s e e,

“
85EC S
(VHWINONIDI
RIVIZIGALS
LIV Td
THOAVW

000§ 3411

> La particelle 267 & individuata catastalmente come vigneto avente una

7

superficie di mq 320 (are 3,20), un reddito dominicale di £ 4.160 ed un
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reddito agranio di £ 1.820.
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Tale fondo dista circa 5 Km dal centro abitato di Graniti ed e .
raggiungibile percorrendo una strada intercomunale. Per la realizzazione di

tale strada & stata sottratta una porzione di terreno facente parte del

|
A
|
i
i

suddetto lotto e per tale motivo la superficie complessiva di tale bene
(suddivisa dallo scrivente nei lotti “1a”, “1b”, “1¢” e “1d”) risultera inferiore a’
mq 69.478 (ha 06.94.78), come indicato nel punto 1) del terzo paragrafo
della presente relazione.

Durante il mio accesso sui luoghi ho accertato che I'intero fondo si trova
in completo stato di abbandono (c.f.r. foto “17, “27, “3", "4”, “5”, 6", “7, 8" e
“9) ed i pochi alberi presenti risultano tutti secchi (c.fr. fofo *4”, “57, 6" e “8")

essendo stati colpiti dagli incendi verificatisi nelle stagioni estive.



Morfologicamente tale fondo & costituito da una piccola parte |

pianeggiante situata nella zona nord-ovest della particella 161 (c.f.r. foto “4”

e “5”) ed in prossimitd dei fabbricati, mentre la restante parte risulta

eggermente scoscesa verso il lato est (c.f.r. foto “17, “2”, “3”, "6" e "7").

An’interno di taie fondo si trova un invaso artificiale in completo stato di

abbandono (c f r. foto “8”}

Le pamcelle 188 e189 sono separate dal restante ioﬁo dalla strada

tercomunale e, premsamente sono srtuate alf mtemo dei tomante della

suddetta strada, evidenziata con il color grigio nello straicio catastale (c.fr.

allegato “5a” ); pertanto il terreno relativo a queste due particelle &

maggiormente scosceso (c.f.r. foto “97)

Nel!a particeiia 254, posta allinterno del !otto “1a” e, piix precisamente,

ail’mtemo della partxceua 181, & stata mdmduata una cabma di umone

§

;deli’acquedotto comunale e la piccola area di pertinenza é recintata conﬁ

paletti e rete metal!ica {c. fr foto “10’?' pertanto ritengo che da! computo:

complessivo delia supemme dl tale lotto, bisogna detrarre la superﬂcne d1

ta!e particella non potendo questa essere utilizzata da potenziali acqmrenti.

7 La suge_arﬁcie comgiessiva dei terreni costitue(;ti ta;‘e lotto e di mg 60.397
%{c.f.r. computo delle superfici).
| il suddetto lotto Iimitae nord ed in parte ad est con la strada comunale |
Mazzone (per una 1unghezza totale d; circa ml 500), evidenziata con il color.
b%u nello stralcio catastaie (c.f.r. allegato “5a” ) e per la restante parte ad

est, per una 3unghe;;a di circa ml 160, con la strada mtercomuna&ez‘,l
evidenziata con il color grigio. |

| due fabbricati individuati nelle particelle 156 157 sono collegati con la |

10




strada comunale Mazzone mediante una stradella in terra battuta interna al
lotto.

Nel corso del sopralluogo ho potuto accertare che i suddetti fabbricati,
étrovandosi in un luogo abbastanza isolato ed abbandonato, sono stati
‘saccheggiati e danneggiati da parte di ignoti.
| Passero adesso alla descrizione dei fabbricati presenti nel suddetto lotto
‘chiamandoli nel seguente modo: bene “at” quello censito con la particella
1156; bene “a2” quello censito con la particella 157; bene “as” quello censito
icon la particella 256.

I bene "ar” e costituito da un insieme di locali adibiti a magazzino, a
Ercantina con palmento (c.f.r. foto “11”) e a garage. |

Come si evince dalle foto “712” e “13”, trattasi di un vecchio fabbricato in

'muratura in pietra sul quale sono stati eseguiti in passato degli interventi di

consolidamento statico con rifacimento della copertura a terrazza con solaio

in latero cemento.

La parete opposta a quella ove si trovano le aperture & interrata.

Mancano totalmente le rifiniture, le pareti esterne ed il soffitto interno

sono infatti prive di intonaco, manca il pavimento.

Gli infissi esterni sono realizzati in ferro ma, nonostante cio, come si

vede nella foto "13” la saracinesca del garage ¢ stata scardinata dall'alto
verso il basso e due delle tre porte sono §tate forzate.

La superficie convenzionale di vendita di tale bene & di mq 177,75 (c.fr.
computo delle supeifici).

Il bene “a2’ riguarda un‘abitazione con accesso principale nel salone,

allinterno del quale si trova un palmento, a destra del salone si trova la




trova la zona giorno cost;tuyta dal soggxomo—pranzo‘ cucina, un disimpegno
coilegato ad un terzo ingresso di serv;z;o un w.c. ed una lavandena (c f r.

elaborat: graf c:)

w_.fef_?.",?,“_’f)_ 5

in parte in laterizi forati.

zona notte costituita da cinque camere da !etto, due w.C. ed un corridoio |

collegato ad un secondo ingresso di SeNiZiO mentre a smtstra de! salone si |

La parete esterna lato w.c. lavandena e parzualmente mterrata (c. fr

La Etru»ttgura_ggrtar}_tg di tale costruzione é mista, in parte_ in m_uratura

tramezzagrt}{rei, presumnbalmente, sono in parte in mattoni pieni e pietrame ed

lLe rifiniture. interne di tale immobile sono di tipo r_nedio: paviment‘; in

,monoc.ottura di ceramica, pareti e soffitti intonacati, rivestimento bagni,
lavanderia e parte della cucina in piastrelle di ceramica infissi finestre ini
profilato metallico con avvo lgibile in plastica e con annessa es’temamentei

una grata in ferro, Fimpianto idrico ed elettrico risulta essere sottotraccia.

Nel corso del sopra!luogo ho potuto accertare che tale xmmobﬂe ailo

stato attuale nsuita essere mabatabﬂe essendo stato oggeﬁo di saccheggnol

da parte di vandali e ladri. |

Sia la porta dell’ accesso pnnc;pale che queua dell'accesso di servnzno aila

’zona ‘notte, pur essendo in ferro, risultano forzate, mentre queﬂa

deil accesso di servizio alla zona giorno risulta totalmente mancante.
1 Mancano tutte le porte inteme (cfr. foto “15” e “167), alcuni vani porta
‘sono privi dei telai (cf fr foto “16” e “177) che, suppongo, siano stati mbai»

ln tutti i bagni i pezzi sanitari sono stati s}momatx e portati via (c.f.r. foto “187. |



Mancano inoltre tutti gli interruttori e le prese dell'impianto elettrico con ie
relative mascherine, i fili elettrici nelle cassette risultano tagliati, manca

‘anche il contatore generale (c.fr. foto “15” e “167).

Le rifiniture esterne sono incomplete, gli intonaci esterni infatti sono|

grezzi e mancano dello strato di rifinitura (c.£.r. foto “14” e “19").

| lavori in tali beni sono stati eseguiti in seguito al rilascio dellgé';

concessione edilizia n.127 del 18/11/1988 Rep n. 12/88.

La superficie convenzionale di vendita di tale bene & di mq 222,50 (c.f.r.i :

~ computo delle superfici).
Il bene “a3” riguarda una vecchia stalla abbandonata, realizzata in§

‘muratura in pietra a faccia vista e copertura a tetto con struttura portante in
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legno e manto di copertura in tegole (c.fr. foto “207).
Allinterno di tale stalla vi & una mangiatoia, mentre all'esterno vicino alla
stalla vi & una vasca abbandonata che doveva servire per abbeverare gli
animali (c.f.r. foto "217).
La stalla esternamente ha una lunghezza di ml 7,00 ed una larghezza di
mi 5,50, e pertanto la sua superficie convenzionale di vendita & di mq 38,50.

Riepilogando il suddetto lotto & costituito da:

> Termeni per una estensione complessiva di mq 60.391;

» Bene a1 (locali maqazzinb,ecc. ) per una superficie di mq 177.75;

> Bene a2 (abitazione) per una supeificie di mg 222 50;

» Bene a3 (stalla) per una supefficie di mq 38.50.

Lotto “1b” — Costituito dalla particella 229 del foglio 3 del Comune

censuario di Graniti. La suddetta particella dalla visura catastale (c.f.r.

allegato “3d” e “3f) risulta intestata al sig.—Pi‘Opﬁetal’iO
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zper %, ed alla sig. (D - rictaria per %.

| Dall’ atto rogato dal Notaio Mari- in dat—
Reperiono (c.f.r. allegato “67), si evince che il sig. — ha§

acquistato la meta quota di (D < tando cosi unico

_proprietario. |

~ La suddetta particella ricadendo allinterno dellarea per il Parco dei%

|Nebrodi dovrebbe essere gia stata espropriata da tempo ed in questo caso

non dovrebbe essere computata.

_____ Tale particella & individuata catastalmente come bosco alto fusto avente

~una superficie di mq 1.580 (are 15,80), un reddito dominicale di £2.212 ed

__un reddito agrario di £ 948.

~_Secondo la previsione del P.R.G. del Comune di Graniti, tale terreno

ricade in zona “E” (verde agricolo), dove & consentita 'edificazione secondo

dli stessi parametri indicati per il lotto “1a"

Tale termreno, situato in contrada Valsami, attuaimente risulta
__j@bbandonato (c.f.r. foto “22”), dista in linea d'area circa 500 metri dal centro |

abitato di Graniti ed & raggiungibile percorrendo un sentiero lungo circa 40

metri dal tornante (c.f.r. allegato “5b”).

_La superficie di tale lotto € di mg 1.580.

Lotto “1c” — Costituito .dalla particella 36 del foglio 4 del Comune |

Censuario di Graniti. La suddetta partii:eiia dalla visura catastale (cfr:

a//egato “3h”) risulta intestata al sig (G - ictario per %, |
ed alla sig. ra G D oo rictaria per . | -
~ Dall atto rogato da Nea (D - - G e

;Repertorio (c.f.r. allegato “6”), si evince che il sig.—haé



‘acquistato la meta quota di_iventando cosi unico

proprietario.

Tale particella e individuata catastalmente come bosco ceduo avente
guna superficie di mq 4.710 (are 47,10), un reddito dominicale di £ 14.130
‘ed un reddito agrario di £ 3.297.

Tale terreno secondo la previsione del P.R.G. del Comune di Graniti
%ricade in zona "E” (verde agricolo), dove é consentita I'edificazione secondo.
 gli stessi parametri indicati per il lotto “1a”,
| Il terreno si trova circa duecento metri dalla strada provinciale
fFrancaviHa-Giardini e circa cinquecento metri da un nucleo abitativo .(c.f.r,%

§allegaz‘o “6¢”). |

La superficie dj tale Jotto é di mq 4.710.

Lotto “1d” — Costituito dalla particella 303 del foglio 7 del Comunef
‘censuario di Graniti. La suddetta particella dalla visura catastale (c.fr
‘allegato “3d” e “3f’) risulta intestata al sig_—proprietariot
per %, ed alla sig. r-rietaria per Ya.

Dall atto rogato dal Notaio (-t os —

Repertorio (c.fr. allegato “6”), si evince che il sig. —
acquistato la meta quota di _iventando COSi unico

proprietario. »

Tale particella & individuata catastalme'nte come seminativo avente una
superficie di mq 170 (are 01,70), un reddito dominicale di

£1.700 ed un reddito agrario di £ 595.

Tale terreno secondo la previsione del P.R.G. del Comune di Graniti

ricade in zona “B2” (edilizia di completamento urbano), dove ed & consentita

15



Misericordia (c.f.r. allegato “5d”).
passaggio dal Eprtico esistente sotto il fabbricato censito alla particella 301

(efr. fotor"273”)_, Eh,? dalla strada sterrata sottostante che fiancheggia il

torrente Petrolo.

]’edificazione secondo i seguenti parametri: densita fondiaria max 2,50

mc/mq, aitezza massima 7,50 mt ~numero piani fuori terra 2 dtstanza

i

§

2

i i
s

i

mmtma dai confini 5,00 mt o in aderenza; distanza tra pareti finestrate 10,00 |

mt.

Si trova in pieno centro abitato, in linea d’area circa 20 metri dal palazzo

comunale, ed & posto dietro ai fabbricati realizzati sulla via Comunale

Si pud accedere sia dalla via Misericordia, avvalendosi di una servitu di

Morfologicamente tale terreno non & p{aneggiante ma fortemente

~ scosceso (c.f.r. foto “24”) e per poter fabbricare secondo le previsioni det%

P.R.G. bisogna prima realizzare dei muri alti di contenimento.

La superﬁqig di tale lotto € di mg 170.

Bene “2”

~ Tale bene & costituito daile particelle 36 e 37 del foglt‘o 11 del Comunef

;censuano di Granm Le suddette ‘particelle dalle vnsure catastah (c.fr.|

1
i
allegato "37") risultano intestate al sig. (N D-rrietario per |
X

> La gan‘;ceife 36 & md;wduafa caz‘asza!mente come semmat/vo arborato

avente qrniarsruperﬁcie di mq 1430 ( are 14,30), un reddito dominicale di £

!
i
!
i
i

17.160 ed un reddito agrario di £ 6. 435.

I> La particelle 37 é individuata catastalmente come seminativo avente una

i

) 1/3 alla sxg ra_ proprietario per 1/3, ed al s;g_
-Dpnetano per 11‘3 |




superficie di mq 1.640 (are 16,40), un reddito dominicale di £ 13.120 ed
un reddito agranio di £ 4.100.

Tale terreno secondo la previsione del P.R.G. del Comune di Graniti

gricade in zona “E” (verde agricolo), dove & consentita I'edificazione secondo

i seguenti parametn'; - densita fondiaria 0,03 mc/mq; - distanza minima dalil_ L

\confine 10,00 mt; - distanza minima dalle strade come da D.M. 1/4/1938; -
éa!tezza massima 7,50 mt; numero piani fuori terra 2.
S: tratta di un appezzamento di terreno pianeggiante con piantagione di

‘uliveto ben coltivato (c.f.r. foto “30" e “317), sito in contrada Musciand,

%distante circa 300 metri dalla strada provinciale f:r'an<:<':1}/illa-Giarqlini,E
g@ggiungibile percorrendo per 100 metri il torrente posto al confine con it
ECQmune di Motta Camastra e per 200 metri una stradella interpoderale in
iterra battuta {c.f.r. allegato “5e”).

La superficie complessiva di tale bene e di mq 3.070.
EBeqe “3”
| Come fatto per il bene “1”, conviene suddividere tale bene in diversi lotti
costituiti in base alla dislocazione delle particelle sul territorio, ottenendo
cosi i seguenti lotti:
| Lotto “3a” — Costituito daﬂe panicelle 421 e 422 del foglioc 17 del

Comune censuario di Motta Camastra. Le suddette particelle dalle visure
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catastali {c.f.r. allegato "3/} risultano intestate al sig_

proprietario per 1/3, alla sig. @G- orrictario per 1/3, ed al sig.
— proprietario per 1/3.
> La particelle 421 é individuata calastalmente come agrumeto avenie una

superficie di mq 250 ( are 02,50), un reddito dominicale di £ 16.125 ed



-
|

s p— - T £ —

iabitativi non inferiore a m 500.

un reddito agrario di £ 5.750.

avente una supefficie di mq 270 (are 02,70), un reddito dominicale di £

2.295 ed un reddito agrario di £ 810.

Ta!i terreni secondo ia previsione dei P.R.G. dei Comune di Motta

Camastra ncadono in zona “E (agncoia) dove e consenl;ta !’edaﬁcazwne

secondo | seguenti parametri: - densita fondiaria mc/mq 0,03; - per Jocali di

servizio destinaii ad uso agricolo mclmq 0.01; - distanza minima dai confini

m5; - dtstacchl tra i fabbncan non mmore am 10, OO a!tezza massima m

7.00; - numero di piani fuori terra max 2; - distanza dagli insediamenti

300 metri dal centro abitato, iimita con la strada comunaie Fondoco Motta

La superf cie comp!ess;va dell’ ;nfero Iotto edimg 520

proprietario per 1/3, alla sig. r-ropnetano per 1/3, ed al sig.

— proprietario per 113

_r La particelle 169 e mdfwduata catastaimenre come seminativo avenfe

> La paiticelle 422 e individuata catastalmente come seminativo arborato

‘Lotto “3b” Coststuuto daHe particelle 1 69 e ? 70 del fog!to 19 del Comune

i

Tale appezzamento di terreno si trova in contrada Aranciara Canale circa

(c f. . aliegato “Bf" ) ed e attualmente coitavato ad agrumeto (c.fr. foto “26").

censuano di Motta Camastra l_e suddette pamce!le dalle vxsure catastali

(c.fr. allegato “3m’) risultano intestate al sig. _

una §uperﬁcie di mg 3.060 ( are 30,60), un reddito dominicale di i€i

26.010 ed un reddito agrario di £ 7.650.
> La particelle 170 é individuata catastalmente come seminativo arborato

avente una superficie di mq 6.730 (are 67,30), un reddito dominicale di £

1



30.285 ed un reddito agrano di £ 13.460.
Tali terreni secondo la previsione del P.R.G. del Comune di Motta
‘Camastra ricadono in zona “E” (agricola), dove & consentita I'edificazione

secondo | parametri indicati per il lotto “3a”.

Tale appezzamento di terreno dista circa 600 metri dallo stradale (c.fr,

ial/egato “5g”) che collega il centro abitato di Motta Camastra con la strada
'provinciale Francavilla-Graniti. In tale appezzamento si trova una
' piantagione di uliveto (c.f.r. foto “27" e “28”).

La superficie complessiva dellintero lotto é di mg 9.790.

Lotto “3c” ~ Costituito dalla particella 297 del foglio 22 del _Comuneé
gcensuario di Motta Camastra. La suddetta particella dalle visure catastali
(c.f.r. allegato “3n”) risulta intestata al sig. i EGIEGzGzGzGED

| Da informazioni assunte sul luogo tale appezzamento di terreno non e
pis di proprieta degli eredi( DM a della sig.ro (D 'ha
‘avuta in eredita dopo la morte del padre —e laveva
acquistato dagli ered-ca 15 anni fa.

» La particelle 297 € individuata catastalmente come seminativo avente
una superficie di mg 560 ( are 05,60), un reddito dominicale di £ 2.520
ed un reddito agrario di £ 1.008.

Tale terreno secondo la previsione del P.R.G. del Comune di Motta
Camastra ricade in zona “E” (agricola), ove & consentita I'edificazione
secondo gli stessi parametri indicati per il lotto *3a”.

Tale bene é raggiungibile percorrendo per circa 150 metri una stradella
in cemento che si innesta sulla strada provinciale Francaviila-Giardini

dopodiche, attraversando un appezzamento di terreno privato e passando

19
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sotto un ponticello della ferrovia, si giunge sul luogo (c.f.r. allegato “5h”).

|| terreno & pianeggiante ed & coltivato ad uliveto (c.fr. foto “297).

La supefrficie di talg—:{ jotto & di mg 560.

Jerne

314”

Trattasi di un locale sito in Messina via Cernaia n°5, ubicato al piano |

terra di un fabbricato a tre elevazioni fuori terra, realizzato

antecedentemente af 1939 e confinante con Pandrone d'ingresso al

fabbncato con un pozzo luce ed a!tro iocale terraneo

Tale umta immobmare e censna a! N C E.U. di Mess:na (Comune di

Messma) aﬂa pamta 61047, fogho dx mappa 227 pamcella 152 sub 6

Mg ——

proprietario per %, G s ituaria (c.f.r. allegato “3K’).

Attualmente tale bene & affittato alla diﬂa—

" _ed & adibito ad autolavaggio (c.f.r. foto n. “30” e n. “317).

La via Cemaia é una piccola via che collega la via C. Battisti con Piazza|

ggi Popolo e, pertanto il suddetto bene, troyandosn a pochi passi dal
7 T{ibunale e gig!l’Université, & da cons@erarsu ;n 916;{10 centro c:ttadmo.

La struﬁura ’pﬁqftante di talew immobiiﬂeﬂé mista, cemento arpato con.
) muratu(a in mattonﬁiv pieni e sota{ iﬁn latero cemento.

Come si evince dal rilievo planimetrico eseguito dallo scrivente ed

) a‘ltegato alla presente relazione (c.,f.r,’ elaborati grafici e computo delle|
Superfici), tale bene & costituito da un locale adibito al lavaggio deneé

autovetture, da un locale adibito a deposito e da un piccolo ufficio con

|@annesso un piccolo w.c.

i Il locale adibito allautolavaggio & proprio quello prospiciente la strada, |



S ——

——T S ———

ed & rivestito fino all'altezza di m 2,20 con piastrelle di ceramica, mentre le
:parf:ti_ﬂon rivestite ed il soffitto sono rifiniti con intonaco civile per interni e
sono Vtinteggiate con pittura lavabile; il pavimento & izjs_ cemento ed al cen’;rro}r
di tale locale e posto il ponte mobile a sollevamento idraulico (c.fr. foto “31 ) :
| L'interpiano tra i pavimento ed il soffitto nel suddetto locale ed in quenaE
‘adiac;eynte e di m 4.00, mentre nellufficio e nel w.c., essendoci unE '
cqn}rosoffitto in legno, ¢ di circa m 3,00. _ |
Il w.c. & dotato di un piccolo lavabo e di un vaso igienico, le pareti m
)prossimité del lavabo sono rivestite in piastrelle di ceramica fino ad una
altezza di un metro; nelle restanti pareti si rilevano grosse macchie di
umidita, i fili elettrici ed il tubo dell'acqua sono fuori traccia e non rispettano
ila normativa vigente (c.fr. foto n° “327).; sia nel vano intermedio chef
gnell’ufﬁcio & depositato materiale di vario genere (c.f.r. foto “33" e “34”). |

Tale immobile si trova in cattivo stato di conservazione.

i

delle superfici, & di_mq 61,55 (c.f.r. elaborati grafici e computo delle

superfici).

Essendo tale superficie maggiore rispetto a quella indicata sia negli étti;
di pignoramento che nella visura catastale, ho eseguito degli accertamentii
gpresso gl uffici del catasto,-ove ho potuto accertare che la planimetria
.Catastale depositata presso tale ufficio 'il 22 dicembre 1939, riproduce
limmobile esattamente come si trova allo stato attuale.

Da accertamenti eseguiti presso gli archivi dell'ufficio tecnico del
Comune di Messina, essendo la costruzione del fabbricato antecedente al

1939, non & stata trovata alcuna documentazione. Nonostante cid posso

La superficie convenzionale di vendita, come si evince dalla computo

1

RN RO

-~ N

[

(YIUWINOND)
0005 3411
“HRIVIZAAALD)]
SV aAd
DUV W
-

RS

B

2
5
4
i«
;

»

|
]
b}
N
3

1LV AAd |5

J(V1ININOND]|

0005 3417
HVIZIAATD

! |
J;i__r;-
X
g

LB\

J

T
L

VA d
A IHOAV W

SRIVZTTATD

1 9TIININON
210003 34|

L%
j
A
-
|
=<
’

AV

{(VIIWINONDI
RIVIZIAGAID)
LIV ¥dd

000S I8}

S
7
>
{

]
:



(commerciale).

n.47 del 1985.

i!':. Metodologia est_imativa

Esso si puo

affermare che Fimmobile in questione non viola gli artt. 17 e 40 della teggeg

L’aspetto economico che & stato adottato nella stima in oggetto sia peri

terreni che per i fabbricati & quello del piu probabile valore di mercato

definire come quel valore che con ogni probabilita si

fattispecie quelia di stima.

_ warg‘giustamenti in bas

_ Qualita delle rifiniture sia <nterne che esterne, alle caratteristiche

realizzerebbe su un determinato mercato e in un dato momento, nella

; Per la (icerca del pit probabite valore di mercato dei fabbricati, si &

seguito il procedimento di stima sintetico-comparativo che consiste nel

o i . . : " ) i
tecnico il “mq” e si & valutato l'immobile prezzandolo unitariamente in E/mg. |

Sul valore orientativo emerso dalla ricerca effettuata contattando |

Ricorrendo a questo metodo si & adottato come parametro di riferimento !

i
i

e allo stato di conservazione e manutenzione, a!iag

_[estrinseche, alla vetusta, ecc.

Per la stima dei terreni agricoli si adotta generalmente un metodo diretto
O sintetico, in quanto una stima analitica o indiretta, che tenga conto della

Produttivita, richiederebbe Panalisi di situazioni complesse connesse con la |

_Qgestione delle aziende agricole che comungue non rientrerebbero nej limiti

B
[
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i di questa trattazione, pertanto, la valutazione verra effettuata in base al
criterio del valore di mercato.

6.Valore dei Beni

Il valore dei beni, oggetto di pignoramento, per le quote di proprieta di

@D oo steti determinati nel seguente modo:

§14 39
Bene "1

Lotto “1a" — Costituito dalle particelle 149, 156, 157, 160, 253, 255, 256
161, 254, 150, 162, 163, 188, 189, 243, 244, 245, 267 del foglio 2 del
Comune censuario di Graniti.

| L'estensione complessiva dei terreni facenti parte di tale lotto e di mq
60.391, mentre la superficie convenzionale di vendita del bene a1 (fOC«‘a/I;
magazzino, ecc) & di mq 177,75, del bene a2 (abitazione) € di mq 222,50 é
del bene a3 (stalla) & di mq 38,50.

In seguito alle indagini di mercato svolte, considerando lo stato di
;;onservazione dei suddetti beni, si ritiene equo attribuire al terreno un
§valore equo di 1.000 £/mq, al bene a1 (locali magazzino, ecc) il valore equd
Z di 250.000 £/mgq, al bene az (abitazione) il valore equo di 550.000 £/mq & al

~ bene a3 (stalla) il valore equo di 100.000 £/mq.

Pertanto si ha:

mq 60.391 x £ 1.000 = £ 60.391.000 (terreno)
mqg 177,75 x £ 250.000 = £, 44.437.500 (magazzino, ecc)
mq 222,50 x £ 550.000 = £ 122.375.000 (abitazione)
mq 38,50 x £ 100.000 = £ _3.850.000 (abitazione)
Sommano £ 231.053.500

il valore del jotto “12” in cifra tonda & di £ 231.000.000




__ Lotto “1d” - Tale lotto & costituito dalla particella 303 del foglio 7 del

__ morfologia del terreno, si ritiene equo attribuire il valore da 40.000 £/mq.

7 Bene “2”

%?#9 f‘jb" — Tale lotto e costituito dalla particella 229 del foglio 3 del foglic

2 del Comune censuario di Graniti.

destinata a bosco alto fusto.

otto “ic” — Tale lotto & costituito dalla particella 36 del foglio 4 del

Si dovrebbe trattare di un appezzamento di terreno espropriato.
L’estensione di tale appezzamento di terreno & di mg 1.580 ed &

In seguito ‘gﬂe indggini di mercfato”svotte, considerando lo stato di

abbandono di detto bene, si ritiene equo attribuire al terreno un valore equo

gogsay

mq 1.580 x £ 1.000 = £ 1.580.000

3 i valq;gﬁei dlotto ‘1 p” in cifra tondg @ _di £ 1 .600.000.

'L.:::':—:‘V Wy ol

Comune censuario di Graniti.

- L'estensione dell'appezzamento di terrenqé paria mg 4710 ed &

destinata a bosco ceduo.

In seguito aﬁlg indagini rdi mercato svolte, considerando lo stato di tale
b_gne, si ritiene quosttﬁbq@re al terreno un valore equo di 800 £/mq.

mq4.710x£800=£3.768.000

i 1l valore del lotto “1¢” in cifra tonda é di £ 3.700.000.

b

—

a2 s

Comune censuario di Graniti ed ha estensione pari a mq 170. E

Sulla base della destinazione urbanistica e considerando la

mq 170 x £ 40.000 = £ 6.800.000

!l valore del lotto “1d” & di £ 6.800.000.




Tale bene & costituito dalle particelle 36 e 37 del foglio 11 del Comune

iti PRI TR RN CR

ensuario di Graniti. o 4~ 15
= . ' ’ m)i%;; 2:3“7"‘ wt b
‘estensi lessiva dell to di > pari holgmoes - 38
o L'estensione complessiva _e! appezzamento di terreno e pari @ mq \PiE.U‘Eﬁ il o u&_ﬂﬁ
mx,—.ggq—ga SAE
3.070.  IRIBSEE N
- ' o Rl Sl § S A DO YT S S
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© mq 3.070 x £ 3.000 = £ 9.210.000 =Sz o=
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Il debitore esecutato & proprietario per un 13 di tale bene, pertanto, siha: | L—DREALR .A,A AN ,/

!
£9.210.000: 3 = £3.070.333 5 =
|l valore complessivo di 1/3 del bene “2” in cifra tonda é di £3. 100. 000 ) cg{;.: g; 2
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Lotto “3a" — Tale lotto & costituito dalle pamcelle 421 e 422 del foglio 17 =i
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In seguito alle indagini di mercato svolte, considerando lo stato di tale iy e W R W % i

) :b_ene, si ritiene equo attribuire al terreno un valore equo di 9.000 £/mg.

| mq 520 x £ 9.000 = £ 4.680.000

|| debitore esecutato & proprietario per un 1/3 di tale bene, pertanto, si ha: 1
7 N £ 4;680.000 3 =£1.560.000

jll valore complessivo di 1/3 del fotto”3a” in cifra tondaedi£1 .500.000.2
Lotto “3b" — Tale lotto € costituito dalle particelle 169 e 170 del foglio 19
‘del Comune censuario di Motta Camastra ed ha una estensione
complessiva pari a mg 9.790.

In seguito alle indagini di mercato svolte, considerando lo stato di tale

bene, si ritiene equo attribuire al terreno un valore equo di 2.000 £/mg.
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mq 9.790 x £ 2.000 =75€719.580.9QO

| debitore esecutato e & proprietario per un 1/3 di tale bene, pertanto, si ha:

£ 19.580. 000:3= £ 6_526 666

w valore complessrvo d: 1/3 del Iotto“3b” in c:fra tonda & i £ 6.500. 000

Loﬂo “3c - Taife_lctto & costituito dalla pamceila 297 del fogl:o 22 del

Comune censuano di Motta Camastra ed ha una estens:one complesswa

pan amq 560

~ Tale bene risulta venduto circa 15 anni fa al srg—

deﬁo be__ng, si r;t[fgge equo attribuire al te{;eno un vaiorga equo di 2.000 £/maq.

mq 560x£2 000=£1. 120 000

~ [1.400.000 + 1.800.000.

L V{debi@qrg esecutato e proprietario per un 1i3 di galge bene, pertanto, §i ha:

i
|
¥ |  £1.120.000:3=£373.333

Il valore complessivo di 1/3 del ioito“3c” in cifra tonda e ai £ 400.000.

Bene “4”

~ Awuto nguardo ai reali prezz; reahzzat; m libere contrattazioni dl‘

compravendita per % ben noti mo‘uw ﬁscah, sl valore medzo a metro quadratc ;

ne!!a zona per costruzmm smnh oscma mtomo ad un prezzo di £/mq

In sequito alle indagini di mercato svolte, tenuto conto del cattivo stato

di qpnservazione, si ritiene equo attribuire a tale immaobile un valore equo a |

£/mq 1.400.000, ottenendo il seguente importo:
mq 61.55x 1.400.000 £/mg = £ 86.170.000

Il debitore esecutato e proprietario di meta quota di tale immobile, pertanto, |
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7 Conclusione

£ 86.170.000 : 2 = £ 43.085.000

Il valore di meta quota dell’immobile in cifra tonda é di £ 43.100.000.

Nel rassegnare la presente relazione di stima integrata dalla

documentazione fotografica, dagli elaborati grafici e computo delle superfici,

e da sei allegati, ribadisco le conclusioni alle quali sono giunto:

» Il valore dei singoli beni, oggetto di pignoramento, per le quote di

} }proprieté _ stato de‘tc‘e}rminato nel seguente modo:

» Bene “1”
» Lotto “1a”
* [otto “1b”
= Loftto “1¢”
* Lotto “1d”
»~ Bene 2"
> Bene “3”
= [ otto “3a”
= [otto “3b”

= Lotto “3¢”

» Bene “47”

£
£

231.000.000
1.600.000
3.700.000
6.800.000

3.100.000

1.500.000
6.500.000
400.000

£ 43.100.000

*» |l valore del bene, oggetto di pignoramento, per la quota di proprieta di

D : i scguente:

Il valore complessivo dei benj, oggetto di pignoramento, dei debitori

esecuta 3 AT cosi come indicato sopra

ammonta a £ 287.700.000 . se bisogna detrarre il valore dei beni indicati




 [degliartt 17 & 40 della legge n.47 del 1985.

flo scﬁverz{e come quto “1b” (e,s?(gg@ggg,wercome lotto “3¢” (venduto), il

Iore Cam!esswo dej bem ammonta a £ 295 700 000

Per quanto riguarda i fabbricati non & stata riscontrata alcuna violazione

pe—

Con quanto sopra esposto spero di avere bene e fedelmente

=

Messma i 30.01. 2001

dempiuto allincarico conferitomi. - Rimango ‘comunque a d!sposmone della

.V. {: per ulteriori chiarimenti.

.- o ) (Arch &eg\?tno AMADEO)
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