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TRIBUNALE DI MESSINA 
 

Concordato Preventivo n. 17/2012 RCP Tribunale di Messina 
Giudice Delegato: dott. Daniele C. Madia 

Commissario Giudiziale: Prof. Avv. Giovanni D’Amico 
Liquidatore Giudiziale: dott. Gaetano Panzera 

 

 
Lotto 2 

 
SCHEDA  TECNICA  /  URBANISTICA  relativa  all’immobile   di  proprietà  sito  in 

 
Messina in via U. Bonino n. 4. 

 

 
 
a) Descrizione degli edifici all’interno del lotto: 

 
- ubicato in Messina, località Gazzi; 
 

Il Lotto “n. 2” è posto a confine con la via Siligato, in tale lotto ricadono:  

a) edificio limitrofo al Lotto 1 verso monte a confine la via Siligato - 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 (Volume: mc 3485)  ;  

b) edifici interni, al limite lato monte del lotto, parte ad una elevazione e parte a tre elevaz. 

F.t. destinati a lavorazioni – imbottigliamento – deposito, deposito spedizioni – industriale 

e altro edificio a tre elev. F.t. in acciaio. Specificatamente l’edificio a tre elev. f.t. risulta 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 - VoI. Tot. mc. 30561; 

(avente superficie di circa mq. 5010 e volume di mc 30.561 circa);  

c) porzione di fabbricato a tre elevazioni (ex malteria);  

d) mq 206 circa di viabilità ad uso comune con il lotto 1.  

Identificazione catastale: 
- catastalmente è individuato nel foglio 142 dalla part. 35 sub. 12 e 14, dalla part. 326 

sub.2  oltre la part.35 sub.16  in comune con il Lotto 1, il tutto come di seguito specificato. 
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In catasto [Edificio con struttura in acciaio] al foglio 142 part. 35 sub 12 (cat. D/1, 

rendita euro 40.752) piano terra, piano primo e piano secondo;  

[Edificio uffici/magazzino] part.lla 35 sub14 (cat. F/2) piano terra e piano primo e 

[Edificio ex Malteria inagibile] part.lla 326 sub 2 (cat. F/2) relativa a porzione di 

fabbricato piano terra, piano primo, piano secondo e piano terzo. Nonché foglio 142 part. 

35 sub16 in ragione di 1/2 indiviso che resterà in comunione con il lotto 1), costituito da un 

rettangolo (7.50 x 27,50) antistante l’ingresso principale sulla via Bonino e desinato a 

viabilità di accesso al Lotto. 

 
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. alI. n. 32), pubblicato nella G.U.R.S. n. 6 del 

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

residenziali  di  completamento,  localizzate  prevalentemente  ai  margini  del Piano Borzì”. 

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

autorizzazione), nel rispetto dei seguenti indici: 

- indice di fabbricabilità 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 
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diversamente specificato nelle norme delle singole zone, si intende comprensiva delle attività 

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 attività artigianali non nocive e moleste a giudizio dell'Amministrazione 

Comunale, su parere della U.S.L. competente. 

La destinazione residenziale si intende inoltre compatibile con le seguenti attività e funzioni:  

attività  professionali  e  per  uffici  privati,  edifici  per  pubblici  spettacoli  ed attività 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) è consentita in 

tutte le zone omogenee “A” - “B” - “C” - “D” , nel rispetto di indici, parametri e modalità 

esecutive indicati, nelle presenti norme, per ciascuna zona. 

Non  sono  consentite  nelle  zone  residenziali  attività  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  altresì consentiti  

subentri  alle  stesse  attività  che,  allo  scadere  della  licenza,  dovranno essere trasferite in 

altri siti compatibili. 

- Nota sulla regolarità amministrativa 

Con riferimento a quanto accertato dal CTU Ing. Giuseppe Di Dio, per l’edificio con struttura in 
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acciaio a tre elevazioni f.t. , destinato a deposito spedizioni, non sono state riscontrate 

irregolarità allo stato plano-volumetrico, essendo lo stato attuale conforme al progetto che ha 

ottenuto l’autorizzazione del Genio Civile prot. N. 6108 del 19/04/1968.   

Al Comune di Messina non è stato rinvenuto dal CTU Ing. Di Dio, il fascicolo relativo alla 

Licenza di Costruzione n.2098/426 del 11/04/1968.  

Si riscontrano modeste difformità all’interno dei tre piani (dal raffronto tra lo stato attuale, come 

si evince dal raffronto tra le planimetrie catastali agli atti della CTU e quanto rappresentato nel 

progetto del 1968 relative a:  

- Al piano terra, alla realizzazione di un box prefabbricato destinato ad uffici; 

- Ai piani primo e secondo, alla mancata realizzazione dei locali wc; 

 Le sopradette difformità sono regolarizzabili mediante presentazione di CILA in sanatoria 

d) Valutazione e stima: 

Trattasi del lotto a destinazione commerciale posto a monte dell’area Triscele, a ridosso 

della clinica  e delle case popolari . 

La superficie totale del lotto 2 è pari a mq 7.500,00 circa oltre mq 207 di viabilità ad uso 

comune con il lotto 1 (vedasi planimetria allegata). 

Il fabbricato a tre piani fuori terra evidenzia una struttura in acciaio di particolare resistenza 

e rigidezza, che ne rende fruibile l’utilizzo anche per carichi di media-elevata intensità. 

- superfici: 

PT, P1 e P2 = mq. 1670.00 cad. circa (compreso corpo scala esterna); 

Sup. Tot. mq. 5010 circa; 

- volumi: 

PT e P1: h = 5.95 cad. – P2: h = 6.15 - Vot. Tot. mc. 30561 circa 

Dal progetto originario si evince inoltre la seguente determinazione 

del parcheggio di legge a livello del piano terra: 

- per mq. 1.019,20 come porzione interna allo stesso piano; 

- per mq. 110,00 + mq. 201,00 come aree esterne limitrofe; 
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per complessivi mq. 1.330,20. 

Di seguito si effettua il calcolo del più probabile valore di mercato. 

Edificio in acciaio 

Mq 5.010 x €/mq 650 = € 3.256.000,00 

Edificio uffici: mq (410 + 410) x €/mq 700 = € 574.000,00 

Ai fini di un controllo di congruità del valore dell’edificio a destinazione commerciale, si 

effettua il calcolo con riferimento ai valori determinati sulla base del contratto   (vedasi 

consulenza ing. )  

Totale valore lotto 2: 

V lotto 2 = € 3.830.000,00 (euro tre milioni ottocentotrentamila) 
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TRIBUNALE DI MESSINA 
 
Concordato Preventivo n. 17/2012  con sede in Messina (ME) via  

. 

 

Lotto 2 
 
 
 
 
 
 
 
 

ALLEGATO ALLA SCHEDA TECNICA 

 

DOCUMENTAZIONE CATASTALE 

PLANIMETRIE 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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 Edificio interno, a confine con via Siligato Edifici interni, al limite lato monte del lotto Edifici interni - porzione malteria



 

 

 



 

 

 





 



 



 


