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RELAZIONB

del Consu.lente Tecnico &’Ufficio relativa all’ accertamento tecmaonestlmatlvo disposto dai

G:udme dell’ Esecuzmne del Tribunale di Siracusa, dott. Fabio Mangano all’

18/12/2012

PREMESSO

-che 1z &8 Sitamite il suo legale avv. Aldo Burgid, intimava al

debitor RN i virt) dell’atto di precetto notificato in forma esecutiva il

24/10/2011, di pagare entro dieci glorni in favore della credﬂnce la somme di Furo

23, 37{) 94, olire a spese gl ; ntenza del Tribunale di

Siracusa n. % del 08/08/201 1, e che in difetto si sarebbe proceduto ad esecuzione forzata;

-che tale intimazione non avendo di procedere al

plgnoramento dei beni lmmobzh oggetto della presente penzm di stima;

~c§1e la parte credltrzce tramlte il suo legale avy. AIdo Burgio sortoponeva a pignoramenio

immobiliare in daty 13/12/2011 1l terreno sito in Siracusa contrada Dammusi fscritto al

catasto terreni al foglio n. 33, particelle n. 576 & 260,
Cid premesso, il creditore ch1edeva al G.E. del Tribunale di Siracusa disporre consulenza

del C.T.U. per stunare il valore degh immobili pignorati da porre in vendlta e di segulto

descrittl, 11 G.E. ntenuta la propria competenza, nominava CTU il sottoseritte Dr, Agr.

EDIICO@BOH_glOVaDDI, affidandogli il mandato: « stima dei beni pignorati e relativi quesiti

come riportato nel verbale dj 1° comparizione”. Pertanto, nominato il CTU reila persona

udienza del




del sottoseritto, ﬁssava termme (di 43 giorni antecedenn la data della prossima udienza

_ ﬁssata peril 96/02/2013} per il dep051to defta relazione scritta.
e

H Cty esaminati i fasc1c011 d’ufﬂclo e gli atti jn_suo.

proroga d1 giomi 'np_vax}ta dei termini assegnati, .depositata il 11/01/2013 presso la
caﬁcelleria del Tribunalé .vis;i i tempi ristrett ﬁspetm' alla data del giuramento.

‘ Il giomo 18 ﬂemlalo 20]3 alle ore 12 00 11 CTU fissava la convocazione delle parti in
Suacusa confrada Dammu31 presso gh immobili oggetto di plgi-}oramento tramite
communicazione 2 mezzo leftera raccomandata afr del 07/01/2013, per Pinizio delle
6perazioni‘ peritali, In detto giormo, il CTU aiteso oltre quindici minuti, non avendo. la
presenza di al_cunﬂ, trovato chiuso il cancello d’ingresso e ﬁsconn—ato che la ricevuia di
ritorno non cra stata recap.iitata al Chy, decideva, alle ore 12.30, di chiuciere il verbale di

: sopralluooo e di riconvocare fe parti per una successiva data. 11 giornol5 febbraio 2013 alle

ore 93011 CTU ﬁssava la seconda convocazione delle parti presso i luoghi oggetto di
T ; g y-%‘h"‘t

na a mezzo” ?ﬁttera raccomandata a/r del 04/02/2013

-1l quale si rendeva

Ehizit bl ngneran {come meglio specificato in

per1z1a 5 scaﬁava foto mterne ed esteme al beni pignorati cggetto di stima |
Il CTu nteneva che i rilievi oculari e dj misura, il riscontro della documeﬁtazione e gli
element! in suo possesso erano tali da consentire ’espletamento del mandato conferitogli.

Risposta Quesito a)

Gli immobili pignorati, risuliano essere cosi tportati in Catasto: A) CT Comune di

Siracusa, foglm 35, particella 376, classe 1, seminativo frriguo di ettari 2.26.66 con redd:to

dominicaie pari a € 462,39 e reddito agrario dj €, 193,13 intestato ag

seculto e uell’allegate verbale d1 sopralluogo). It CTU rilevava gnanto di utile alla presente .




B) C.T. Comune di Siracusa, foglio 55 parncella 260, classe 1, seminativo i unguo d1 ettari

0.48.80 con reddito dominicals paria€. 99,55¢ reddlto agrarm di €. 41,39 intestato am

NOTE CATASTALL Immobile —B':'

Relativamente ol sudderio inémalifle che la visura

certifica come parfzcella . 2’60 errereamente nella moppa verivg rz,tmrfafo in 660 mna,

daa.«?z accertamenti ejj‘"eftutz non rzsulzava cleun numero 660 ne!le visure-relative al foglzo ‘

n. 35 per cui si & ritemuto i | fosse un errore formate da parte del catasto che il Cru Im

grovve&'uta a_fare correggere tramite | ‘dgenzia del territorio in guanto mf ciava

{'oftenimento del certificato di destinazione wrbanistica rilasciato dal comune di Siracusa
Suila particella pignorata n. 376 del foglio 55 di Siracusa il Ctu- ha rilevato Ia
presenza di fabbricati regolarmente accatastati al catasto fabbrieati cos| riportati;

P.la n. 481 fg.55 cat. A/7 classe 3 vani 4 rendita €.526,79 infest. 2 -SSR

P.Ha n. 482 fg.55 cat. C/3 classe 4 mq. 65,00 rendita €.422,%i;_\t9;§. a m
P.l1a n. 483 £2.55 cat. D/6 con rendr{a €.1.155,60 intest. a -

P.Ha n. 484 .55 25,60 intest. o CRER
. —

Tali fabbricati sarapne meglio descritti in seguito relativamente ajia consistenza,

_destmazmne d’uso, state di manutenzione e stima. (vedi nuova mappa a]legata)

‘Risposta Ques'ito b)

' DESCRIZIONE GENERALE DEGLI TMMOBIL: I suddetti beni pignorati si trovano

ubicaii nel comune dj Siracusa; gfi immobili A e & sono terreni cont1gu1 di un unico fondo

in cui & sito un centro ippico. Il fondo agricolo, di fatto, & costitwito da-um unico

appezzamento di terreno con presenza di alber di eﬁ'caliptus ¢ pini che fungono da divisoti

tra i campi di allenamento dei cavallj {fotol) e il campo gara di cuj oggi si evidenziano

B vi & un largo od asfaliato parcheggio (foto 4), strad

fabbricati destinati all’alloggio degli equini (p.lle 483 & 484 vedi foto 3-3-6), spogliatoi- e




. C ) ‘ o
bagni (p.lla 482 vedi foio 7} ¢ casa del cusiode attualmente abitata dal debitors e dalla Sua

-
{

famiglia {p.Jla 481 vedi foto 8). 11 suddetto immoﬁ:ile trovasi sulla strada denominata via

Ascari inglobato ali’intemp dell’incompiuto circuito automobilistico di

céllega la strada-Sj,racuéa—xh_az:emdnti alla strada provinciale Siracusa- Floridia; & recintato

con un muretto in blocchi tufacei e rete metallica con accesso tramite un cancello in ferro.

All'interno, come anzidetto, si trovano alcuni caseggiati rurali di epoca costrutiiva risalente

alla metd degli azlm" ottanta in mediocre o cattivo stato di manutenzione in guanio héﬂno
bisogno di opere di ristrutturazions per essere pienameﬁte funzienali alio scopo prefissato. 1
fabbricati ubicati nel suddetto fondo sono risulati accatastati al catasto fabbricati con i
numeri 481 (abﬁazic-ne in vi]li‘ni);' il suddetto fabbricato & usat.o come abitazione dal
proprietario e dalla sva famighia ed @ costituito da due camere letto, cucina, soggiorno e

bagno per una superficie di circa mq. 80, si trova in mediocri condizioni d’uso con tipologia

costruttiva in ¢.a. & blocchi tufacei, intonacato e ducotonato alle pareti ed fnﬁssi in legne
attua}iﬁen;ce in cattivo stato di manutenzione. La p.1la 482 (laboratori artigiani e mgstierj) 2
costituité da un fabbricato di forma rettangolare di circa mq. 65,00 con destinazione bagni e
spcéliatoi per T'aftivitd sponiva'aﬁch"égéo in mediocre stato di manutenzione, con tipologia
gosm'gﬁiya m blocchi tnfacei & solz'ii(_) in ¢.a: rifinito coﬁ mtonact ed nfissi in cattivo stato di |
mamutenzione. La p.lla 483 ¢ 434 (fabbricati e locali per esercizi sportivi per fini di tucra)
sono state realizzate in bloechi tufacei ¢ solaio in c.a. in  due epoche differenti (vedi
situazione sulla regolaritd urbanistica) ¢ sono costituite da circa.SO box per alloggio equini
di cui ufxa parte con funghezza di ml. 3,75 e larghezza di mi. 2,5b (circa 26 pi locale
selleria) ed altri 24 con hmghezza di ml. 3,75 ¢ larghezza di ml. 3,0¢; i primi sono rifiniti
alle pareti con intonaci‘ ¢ vi sono atloggiati alcuni equini ma si evidenzia un cattivo stato di
manuienzione mentre 1 secondi si presentano ancora non utilizzati perché non ancora del

Jtatto rifmiti essendo privi di intonaci ed infissi .




- Risposta Quesito.c)

anch’é: sele strufture, come dichiarato dallo s'tessoum sede di

. nell’anno 2016 ad una societa sportiva denommata &

stposta Quesito 4, e) _ . .- . : T . -

VINCOLI ED ONERI GIURIDICY GRAVANTI SUI BENI

Come rlsult& dalla Certiﬁcazmne Ipocatastale della Conservatoria dei Reglsm Tmmobiliari

di Slracusa allegata alla presente procedura, fornita dal creditore ed inserita nel fascicolo,

: sugli immobili oggetto delia Fresente relazione, aija data del 29/02/2012, risultano i
seguenti | gravami;

1 Tf';s!c’{izipne ai nn, 1866132_-’-1981 del 29/12/2011, derivamte da verbale di pignoramento

- immobili Ufficiale Giudiziado del Tribunale di Siracusa dei 01/12/2011 riguardante il

procedimento in oggetto.

Risposta Quesito f) -

Dall’esame del P.R.G. del comure di Siracusa, alla data del 18/03/2013, risulta che tah

immobili (terreni) rlcadono secondoe il certificato di destinazione urhamstnc& {allegato

alla presente relazmne) in_zone “AS” Attrez-ature Sportive, imm‘anti polivalenti e .

ncret._ttz‘vf e ricade tra le aree sottoposte alle disposizioni del piaro stralcio di Bacino per

pubbf'lichg o private per lo sport ed i tempo libero e dei servizi conness; €, per una quota

~ POSSESSO DEGLI IMMOBILE: Gl Immobill A e B sisutang essere in possesso o, |

_verbale di soprallubgo,_sono state date in concessione frentennale con scadenza presunta -

Passetto idrogeologico dell’ambito 92. Sono ammesse ia realizzaziore di attrezzature




non superiore al 20% della SLA, sono_consentite destinazioni d’uso di tipo ‘mristica_ e

ricettiva.

Risposta Quesito g,h) -

CONFORMITA’ URBANISTICO EDILIZIA ¢ CERTIFICAZIONE ABITABILITA’

Immobile A: & in possesso della CONCESSIONE EDILIZIA 1°670. del 21/06/1984

rilasciata dal Comune di Siracusa a nome R

ricovero equini, locale selleria (p.lle 484 o parte di 483} e casa custode (p.lla 481); mentre

per le altre strutture comprendenti altri 24 box per ricovero equini (pJla 483 in parte) e

servizi spogliatoi e bagni (p.{la 482) ¢ stata presentata domanda di sanatoria ai sensi della
legge 724 del 27/12/1994. Dalle ricerche svolte presso PUfficio tecnico comunale di
Siracusa, alla sezione sanatoria, & risultato che a fronte di una piccola rata di oblazione pari
a circa €. 800,00 non risulta pagato alcun altro onere per cui i CTU dépo ricerche e
informazioni assunte dai tecnici del suindicato Ufficio, si & arrivati ad avere contezza delle
somme da pagare ai fini della completa istruzione della pratica di concessione in

samatoria ottenendo indicativamente alla data del 12/03/2013 le seguenti somme sui 228

mg. di costruzione abusiva: oblazione (& stata rifiutata dall’ufficio la riduzions al 25% della

sOmma per cui & stata calcolata per intero) €.26.295,00 + interessi legali dal 16/12/1995 al
12/03/2013 pari a €. 14.830,00, costo di costruzione indicativamente pari a €, 12.000,00
circa, costo d1 urbanizzazione pari ad €. 2 330,00 e diritti di segreteria e registrazione pari
ad €.520, 00 per un totale di cirea €. 55.975,00.

I fabbricati con éoncessione edilizia ed i fabbricati in sanatoria mancano entrambi del
certificato di abitabilitd. Per tale certificato vi sono ulteriori spese da affrontare come la

completa ristrutturazione dei fabbricati esistenti, la fogna e I'impianto elettrico a norma e le

spese del tecnico (per la pratica in sanatoria e P’agibilita si pud stimare in circa €.




lﬁ;ﬁﬂﬁ,ﬂ(}) menire le spese amministrative per il certificato di agibilita posSsOnYy

calcolarsi in cirea €,1.500,00.

Sl T '-I M A DEF BENI PIGNORATI‘ Il processo di stima ha tenuto conto de1 cmnoda &

', degli scomod: (carattenstlchs mtrmseche ed estrinseche dei suddetti immobilf) e dx una‘,

| media fra il pint pmbabﬂe Valore di mereato (tenendo conto anche dalle tabeile Valon ‘

“dell’ Uﬂicm del Terntono di Slracusa), il valore d1 ncostruzmne (sia smtetlco che

analmco tenufo conto dei coeffimentl di vetasta) e la capitalizzazione del presunto

reddite in regime di ordinal_‘ieti_\ per le parti esistenti'mentre si & temuto conto anche del

valore di trasformazione ¢ delle potenzialitd dei terreni, siti all’interno dell’anfodromo

- di Siracusa' essendo, gli qtesm, dichiarati idonei a strutture ricettive e impianti sportm

con dei buoni indici df edificabilita (vedi certificato di destinazione urbanistica}. Bisogna’
puntualizzare che tali terreni, qualora Uautodromo dovesse avere una funzionalitd a pieno
regime con gare wfficiali o dltro indotto, fe'guotazfoni dei suddetsi immobili potrebbero
aumentare ulteriormente. 1 suindicati processi di stima banno dato risultati pressoche
equivalenti e, pertanto, per gli immobili (terreni su unico corpo e fabbricatir esistenti} il pia

probabile valore & risultato essere di €.900.000,00 (diconsieuronovecentomila).

11 CTU_,ha‘conside;mt'o, nelle stime spﬁ;dicatg, che tutti i.beni. ogzetto della presents .

(essendo costituiti da unita intere) possano essers alienat separatamente.
Quanto sopra ad evasione dell’incarico ricevato.

Siracusa B, 20.03.2013




TRIBUNALE DI SIRACUSA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBRBILJARI

OGGETTO: C.T.U. promossa -da -G

s coniro

i (REG. ES. N°498/2011).

* * * *
RELAZIONE INTEGRATIVA
del Consulente Tecnico d’Ufficio relativa al’accertamento tecnico-estimativo
disposto dal Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Siracusa, dott.ssa Culirera
all’udienza del 24/01/2017.
PREMESSO
~che i1 G.O.T. G.E. , in data 23/09/2016, scioglieva la riserva relativa all’istanza del

debitore esecu‘tatd, il quale chiedeva la riduzione del compendio pignorato al solo

- immobile sito in Siracusa c.da Dammusi individuato al foglio 55, particella 260,

liberando 1?: paﬂiceiia 376;

-rilevato che I"esperto avendo fatio una valutazione complessiva della stima delle
due particelle, pur precisando che trattandosi di unita intere possono essere vendute

separatamente, riteneva che l’espe;rto dovesse mchcare separatamente 1I valme

delle due particelle e P.Q.M. dlsponeva che “1 esperto dott Enrxco Bongiovanm,

sotto- il vincelo del gia prestato giuramento, indichi separatamente il valore di

stima delle due particelle pignorate con termine per il deposito della retazione
integrativa entro 60 giorni” dalla comunicazione del presente provvedimento e

rivvigva ali’udienza del 24/061/2017.




Alludienza del 24/01/2017 veniva rilevata il mancato deposito della relazione

peritale in_guanto al sottoscritto Ctu nessuna comunicazione era stata fatta circa il

suddetio mandato, come tra 'altro attestato

dalla cancelleria e, pertanto il G.E.,

A P

esaminati gli atti, rinviava all’udienza del 02/05/2017 ore 9.00 con termine

trenta giorni prima per il deposito della relazione integrativa richiesta all’esperto
dando mandato alla cancelleria di comunicare allo steséo il provvedimenzo del
23/09/2016 .

B CTU preso atto del mandato, esaminati i fascicoli d’ufficio, il certificato di
destinazione urbanistica allegato al fascicolo e gli atti in suo possesso, riteneva che
tali elementi potessero essere sufﬁcienti per consentire ’espletamento del mandato
conferitogii.

Gli_immobili pignorati, risultano essere cosi riportati in Cataste: A} C.T. Comune

di Siracusa, foglio 35, particella 376, classe 1, seminativo irriguo di ettari 2,26.66

con reddito dominicale pari a €. 462,39 e reddito agrario di €. 193,15 WEGRE

B) C.T. Comune di Siracusa, foglio 55, particella 260, classe 1, seminative irriguo

di ettari 0.48.80 con reddito dominicale pari a €. 99,55 e reddito agrario di €. 41,59

{ntestato a €8
Sulla particella pignerata n. 376 del foglio 55 di Siracusa il Cin ha rilevato Ia

presenza di fabbricati regolarmente accatastati al catasto fabbricati cosi

riportati:




P.Ha n. 481 fg.55 cat. A/7 classe 3 vani 4 rendita €.526,7¢ S

P.la n. 482 f2.55 cat. C/3 classe 4 mq. 63,00 rendita €.422,08 SRR,
L S AR AT e B

P.lla n. 483 f2.55 cat. D/6 con rendita €.1.155,60 SN

PMla n. 484 £2.55 cat. D/6 con rendita €.525, 6(r iR

Tali fabbricati sono stati gid descritti circa la consistenza, la destinazione
d’uso, lo stato di manutenzione, 1a conformita urbanistica e la stima, nella
prima relazione peritale e nelle risposte ai quesiti posti da parte creditrice del
30/10/2613.

Dali’esame del B.R.G. del comune di Siracusa risulta che talj immobili (terreni)

ricadono secondo il certificato di destinazione urbanistica (rilasciato per la

suddetta perizia in data 19/03/2013), in zona “AS” Attrezzature sportive, impianti
polivalenti e ricreativi ; sono, tra I’altro, tra le arce sottoposte alle disposizioni de!
piano stralcio di Bacino per assetto idrogeologico dell’ambito 92, Sonc ammesse

la realizzazione di_atirerzature pubbliche o private per lo sport ed il fempe

libero ¢ dei servizi connessi e, per una quota non superiore al 20% della SLA,

sono consentite destinazioni d’uso di tipo turistica e ricettiva,

Bisogna puntualizzare che tali ferreni, qualora | ‘antodrome dovesse avere ung
2

Junzionalitd a pieno regime con gare yificiali o aitro indotto, le quotazion dei

suddetti immobili potrebbero aumentare lteriormente.

3




S TI M A DEI BE,

PIGNORATI: Premesso che per gli inmmobili (terreni su

unico corpo ¢ fabbricati esistenti) i1 pitt probabile valore dell’intero era risultato "8

essere di €.900.000.00 ( jgonsieuronoveceniomila) e che if CTU aveva asserito che
E kS *
tutti i beni oggetto della presente (essendo costituiti da unita intere) potevano

essere alienati sepg%_tam jcamente divisibili; ¢id premesso si deve

chiarire che la _ve;}_gita S e questi, pud flettere il valore venale

perche camblano 1 parametn di nfenmento soprattutto per superﬁc: ITIIHOI‘I rispetto_

T et tia iy o R A
hmmriame D T P —— e

all’intero. . Si deve con51derare, per’ranto, che trattandosi di aree ricadenti in zona

e e

AS”attrezzamrg_fggfﬁve, impianti po.livalenti & strutture ricreative”, i potenziali

zmpianu 0 costruzioni devono attenersl a]le dlSt&ﬂze minime, agh mdm edlﬂcaton

M

cessioni ch aree ail anummstrazmne comunale, ecc. Pertanto, mentre rimangono
pressoche inalterati { prezzi calcoiati per Ea pamcella 376 considerando ia sua
estensione, la forma geometrica e i fabbricati ivi esistenti, non 1o stesso pud essere

considerato per la particella 260 _c};.e“sﬁaqgalngdqllarHr_ﬁaggiqr_q superficie,

_considerata la fortma pressochd rettangolare (ml. 171 x ml. 28.50 circa) e l’ass_c;gza

di fabbricati diviene meno appetibile sul mercato perché pti bassi divengono i

parametri di attuazione e la fgttibi]ita‘i di alcune opere, Infatti la stima non & solo
W:luna semplice formula matematica ma tiene conto di una serie di variabili che
modificano i valori a ssconda dell’ampiezze, forma geomettica, confini vicinali,
viabilitd pubblica, ecc. e, pertanto, non si otterranno sempre valori proporzionali
rispetto alla precedente stima espletata considerando le particelle, di fatio, come

unico iotto.




1l processo di stima ha tenuto conto del comodi e degli scomodi (caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dei suddetti immobili) ¢ di una media tra il pid
probabile valore di mercato, il valore di ricostruzione (sia sintetico che
analitico tenufo conto dei coefficienti di vetustdy e la capitalizzazione del
presunto reddito in regime di ordinarieta per le parti esistenti mentre si &
tenuto conto anche del valore di frasformazione e delle potenzialita del terreni,
siti all’interno delt’autodromo di Siracusa. Pertanto, it Ctu ha oftenuto, dai calcoli
riclaborati anche con I'ausilio del valore complementare, che il pit probabile
valore del terreno sulla particella n. 376 del foglio n. 55 di Siracusa (ivi
cémprese le strutture esistenti), & risultato essere pari a €. 770.000
(diconsienroseitecentosettantamila) mentre per il terreno ricadenie sulla
particella n. 260 del foglio n. 55 di Siracusa, il pift probabile valore & risultato
essere pari a € 80.000,00 (diconsieuronttanfamila)

Quanto sopra ad evasione dell’incarico ricevuto.

Siracusa [}, 27.03.2017

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
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