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TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA
SEZIONE.ESECUZIONE IMMOBILIARE
PROCEDURA ESECUTIVA ISCRITTA AL N° 45/09 R.G.E.
Promossa da: BCCP contre Di Maria Antonioc Corrado
G.E. Dr.S.LEUZZI
Con Provvedimento del G.E. datato, 14/05/09 il sottoscrithte Dr.
Prancespo Leone, € stato nominate CTU nella progedura emarginata
dal dr. S.Leuzzi, ed all'udienza del 17/02/11 & staro conferito
1"inecarico di procedere alla stima degli immobili, pagetto di
plgnoramento.
Le serivente, In data successiva alla nomina, predisponeva
i'inizio delle operazioni peritali per 11 wierno 18/047/11,
avvertendo le Parti interessate di presenziare al soprallusgo.
All'appuntamento presse il caffé “El Ciclope” di Pachino ed
alltora stabilita, & stato presepnte 1'Avv. Sshbastiane Mallia DEr

il Creditore procederite, non si & pressntatc invece

Certesemente guidata dall’Bvw. Mallla sono stati indiwviduati dus
degli dmmobili worbani sitl rispettivamente in Pachine nells Via
Matteoktti n°56, ed in Portepadle di Capo Passero Via Lucio Tasca
n°107 (ex 57).

Successivamente in data 11/05/2011, le Scriwvente accompagnato dal
callzbarateore Arch. Agnello, previe awwise alle Partl, si & sepcato
gul luoghi e pregisamente pregso 1" immebile di via Mattesbt: n%56,
Alla presenza ' . & procedute al rilevamanto
dei dati =d slementi hecnici riecessari zlla stifma dello immobile

urhane.



HBocompagnats | Scrivente ®1 @ spostate in
territoric Wi Note, Iin contrads Barraching Luparelld, per la
ispezione delleo appezzamenta di terreno, oggetto di pignoramento,
rilevands tutti gli slementl necessarl alla stima.

Lo scrivente, successivamente; per la mancata disponibilita
dell”Esecutaty, impossibilitato di ispezlonare 1'immobile situ in
Porto Pale di Capopassero di viz L. Tasea n°107, ha avanzato zal
G.E. in data 07/09/11, nominande Custode degli immeokili pignorati
1'Awy. Carpanc Corrado di Silvacuss, in sostltuzione del

In data 0&5/03/12, 11 soktescritto, in compagniz dell’RAyw. Corrado
Carpanc e dell’Arch, Fabrizlo Agnello collaboratore, si & recato
sui lucghi, e precisamente nelle immobile Urkarb <di WVia Tast:a
0107 in Portopale di Capopassero, per la prossdguzions e
definizione delle operazioni peritali.

8ui lucghi & stakto presente il . !
guale alla presenza del Custode Avw. Carpano, si & reso
disporiibiie per la ispezione delle zppartamenta, consentendo i
rilevare tutti gli elementi e datl necessarl per la walutazione
dellimmebile.

Lo serivente, dopo un attenho esame degli stti d2lla procadura; ha
ritenutn aspprofondire le indaginl presso gli Uffici dell’fgenzia
del Territorio & sulla scorta degli atti catastali (certificati =
mappe), HE acquisito dati ed elementi Hecessari per la valutdzione
del compendico immobiliare, cogetto di pignoramento.

Sone statli acgpisiti dnoltre informazioni presse lL'Ufficie ael
Genic Civile di Siracusa, sulla regolaritd del pozzo esistente

nello appezzamento Wi terreno  sito 1n  contrada Barrachine
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Luparelle 1in agre di Note, sulle cui risultanze sara riferite nel
porsc della preserite relazions.

DESCRIZIONE E IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMORILT

11 Compendie immobiliare, oggette della progedara  esecutiva
emarglnata, & costituitd dayi sequenti immobili rustici ed wrbeani
di seguite distinti:

A) Immobile urbano sito in Pachino via Matteotti n°56;

B) Appartamento sito in Portopalo di C.P. Via Lucio Tasca N°105;
C)Appezzamento di terreno sito in agro di Noto contrada Barrachino

Luparello

A) IMMOBILE URBANO: NEGOZIO SITO IN PACHINO VIA MATTEOTTI n°56

Trattasi i immobile sdte nel Centro Stories del Comune di Pachino
nella wia Matteotti n®%56, Plano:T-1 descritte rel N.C.E.1T. dal

Comune @i Pachino F°15 part/la 6117 sub/4 ZONE Censusrs

|
il
jt

Categoria C/fL cl.4” Consistenza mg.37 Rendlts catastale di Euro
750,98.

LYunita immobilizre in data 09/11/2006 n®l18760. 242006 In asti dal
pe/T1/2006 protflo. n®SR 0115280) ha s=subito d'Ufficioc wariazions
per modifica identificativo. Allineamente Mappe, dal F*16 part/la
1845, =1 F°1l5 parc/la 6117.

Risulta intestata

—_— - -l wdilaQll Uad NS I

Provenienza: ervenuto
{Denunzia nel passaggl per causa di morte) del 22/08/2001 %voltura
n“s00.1/2002 1in atti dal 24/01/2003 prot.n*00172306 rep.n°43441

Rogante G.ALI' Sede di Avola Registraziorie: R Sede di Meato n®12%

del 08/11/2002.



L! immebile confina:

ad Owvest con Cortile inte¥no di Via Principe Umbesrto;

@ Sud con proprista di Cewate Giuseppe;

ad Est gon la Wia Matteotti;

a Nord con proprietd di

¢ @bicate nel C.U. di Pachino in zona Urbanistiea di wecchio
impianto “Centro Storice”, la cul costruzione si presume risalua
in un periodo anterinre &l 1934, con BDna lirea archirettonitca
esterna improntata allo stile Novscento.

strutturalmente & una vecchia costruzione in muratura pisna sia
perimetralmente che inkermamente, con muri divisori nel due vani
sia al p.t. che al pianc ribassato.

Come si evince dalla planimegtriz allegata, 1'immobile & compdsto
di due vani oon annesse servizie igienico, aventi sempre lz stessa
ubicaziene sia al p.t. che al piane ribassate, messi Iin
comithicaziohe athravepss secdla interna mobile che dal p.t. conduce
al 1°p ribagsatao.

Lo stato attuale dell’immobile & conforme alla planimetrla
catastale e differisce in atto per la consistenza indicata nel
certificato catastale di mg.37 anzicchée di mg.64, 95.

Nel corso del soprallubge & stata riscontrata la esecuzions in umn
tecente passatp di laveri interni di ripristinc @l apprezzabile
entita, con revidicne della coperturad, rifacimenti degll intonacl
interni wcompresc il serwizio iglenico, e <id sicuramente in
concemlitanza del cambio di  destinazione delle immobile ad

indirizze commerciale.



Non sono state riscontrate, da guanto & stato possibile accertare,
sia all'esterno che all’interno, lesioni ed anomalie ai muri, per
cui le condizienl di staticitd, 51 debbano ritenetre normali.
Riassumendo, trattasi di immobile wpon destinazione ad attivita
commerciale adibite a nsedezio pefr articoli di armeria, ubicato nel
Centro storico di Pachino, avente una superficie di mg. 64,95 al
lorde ed una superficie al netto di mg. 47,55.

AEll*atto degll accertamenti, L1 'immobile risulta indivisibile e
nella piena disponlbilita o

VALUTAZIONE DELLO IMMOBILE SITO IN PACHINO VIA MATTEOTTI n’56

51 progedera alla determinazione del pil prebablle wvalore dl
mercateo delle immobdle, adottando un criterle di stima sittetico
per comparizions di walori al mg., e cis sulla seerta delle
indagine esperite sulla base dl recentdi contrattzzioni per
immopili, avvenute per immebill urbani tbicati nel gentré starica,
con caratteristiche intrinsache ed =strinseche similari alle
immobile in esame.

Tenuto conto dells tilipologla dello immobile, del suo stato attuals
di recente ripriﬁtinatc, della wetusta, della ubicazione e
soprattutte 1in relazione @lle cordizioni cblettive del mercato
fondiario per guesti immebili ¢i anctica costruzions ubicati nel
Centro Storiece, per i quall esiste un particelare interesse da
parte di npormali acguirenti, =&i ritlepnse di akcribuire allo
immobile in esame un valore medio di mercato di Eure 9%00,00 al
mg. , valore che trova riscontro nelle quotazioni immobiliari della
zona nel Comune di Pachino.

Superficie a lordo:



mg 64,95x900,00/mg= Euro 58.455,00

B) IMMOBILE URBANCO: Appartamento sito in PORTOPALO DI CAPOPASSERO

Sito nella Via Tasca n°107

Nel N.C.E.U. del Comune di PORTOPALO di OCAPOPASSERO & cosi
déscritto:

l)Unita immobiliare: F° 39 part/la 436 sub/b Categ. A/2 Classe
tnica, Consistenza vani ¢ Rendita Fure 906,38 Via Luclo Tasca
n®107 (ex 577 2°%p.

Risdlta iscritto al Catasto Fabbricat! del Comine di FORTOPALO di
CAPOPASSERO alla partita a pagina 11194, intestats =
proprietari per 100071000, al quale & pervenuto on atte di
compravendita del 17/02/0% fasc. 10792 Rep.48B6Y9, rogate Naotais
Dr. Collegio Notarile Di Siracusa e con Sede In Noto.

Con le stesso atbo 11 wepditors dighizra “ehe quanto forma oggetto
di gquesto atto & stato realizzato giusta licenza edilizia n°17/75
rilasciata dal Comune di Portopalo di Capopasserc in data
14/05/1976 e 1la relativa Abitabilita & stata concessa con
autorizzazione rilasciata sempre dallo stesso Comune di Portopalo
di Capopassero in data 14 Novembre 19B89.

All’atto del sopralluogo Il chiarato a
verbale di abitare nello immobile in coabitazione con la

Ltunit2 immebilizre descritta individuz:

Un appartamento @i civile abitazicne ubicato nel Centro urbano di
Capopasserec aite nella Via Lucis Tascsa n"107, confinante

nell'insiems:
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a Nord e ad Ovest con proprista o
ad Est con la Via Monte Grappa;
g Sud zon la Via Luelo Tasga.

'aceessn & dalla Via Lucic Tascsa n®l07, corn portone che inmmeltte
nell’androne e guindi al wyane scala condominiale attraverso la
Quale 8i dccede al 2° plano, dove insiste l1'appartamento,
costituite dai seguenti wandi:

Ingresso, Disimpegno Camera lstto (r®3), bagno, Camera letho

(n°2), camera da letto matrimoriiale con annessc wano per cabina
armadio, disimpegne con accesso alla cueina, al soggiorno & salone
pranzo, cen agcessn sll'esterne su  una veranda nen. edperta,
comunicante con la balcenata perimetrale sulla via Montegrappa =
slla via lucieo Tasca.

Palla weranda esternha si aceceds ad un vano rippatiglio e ad un
vano di servizic.

Trattasi di costruzione la cui realizzazione data epoca recente di
25 anni ecirca, con una struttura intelaiata, cobn travi di
fondazione & di piano e pilastri in c.a., tamponamenti estersnl con
blocchetti calcarel e malta e tramezzi interni con laterizi
forati.

La copertura delle stabile & a terrazzo calpestablle in comuse.

Le finiture esterpe song nella normalitd con intonacy al ecivile
normale 2on tonachinzs colorata.

Quelle interne sono nella norma, che si possang riassumere:

Intonacl interni al civile normall, rifinitd con idropittura.
Pavimenti ocon céeramica in tutsi gli ambienti, e nella cucina & del

servizi igienici e rivestimenti dei muri con ceramica.



Le porte interne sono in legno tamburate lacrcate.

Gli infissi esterni {n legna a due ante; in buone condizioni di
manutenziaore.

Le condizionl di staticita, usa e manutenzione, & vista, sis
all’ interne che gll'esterne sono normali.

Lfappartamento nel suo compledso ha una superficie lorda di mg.
212,50, oltre la superficie della wveranda ner  copesrta = dei
baleconi sui prospecti di mg. 65,30, ed una superficie netta di fmqg.
182,60.

L'appartamento & dotatc 'di impiante eletrrice e telefonice
sottotraceia, di impldante di autoclave auktonoma.,

Valutazione dell’ Immobile:

Dalla descrizione fatta in premessa, =i evince che 11 tipg di
Immobile  oggetta di stima, dal punteg ai vista delle
caratteristiche gostruttiwe, trova large confronto flel mercats
fondiaric della zona ove esso insiste.

Tenuto conte delle caratteristiche intrinseche ed estringechs, del
comodl, della ubicazlons nel Centre urbano di Portopala di
Capoupasserc, dell’allacciamento zalla viabilira gsterna, delle
opere di urbanizzazione gila esistenti, e soprattutts alle
condizioni obietfive del mercate fondiarie Hella zona per Iimmobili
similari aventi la stessa tipelogia di costruzione di civile
abitazione, ls determinazione del pitd probabile wvalore mediec di
mereato  delle  immobile, e fatta per -stime @sintetica per
comparazione di valeri al mq.

Jklla base Infattl dei walori medi di mercato realizzatisi neila

n

zona, acguisiti dalle recenti contrattazionl di alfri immebili con



caratteristiche similari alle immopile in esame, della vetusta,
del servizi, delle finiture interne delle appartamenta, si ritiepe
di attribulre un walare medic ol mereato al mg. di euro 850,00 al
lorde eltre a3l walore al mg. in percentuale del 40% per verande e
balconi, valore che troves riscontre helle quetaziond Immebilizri
dells zona del Comuns di Portogalo:

Si ha guindi:

Superficie lorda appartamento nella sua interezza:

mg. 212,50x850,00/mg= Eurc 180.625,00
Superficie balconi e verande:

mg. 65,30x850,00x40%= Buro 22.202,00

Valore appartamento EURO 202.827,00

C)APPEZZAMENTO DI TERRENO SITO NELLA CONTRADA BARRACHINO LUPARELLO

IN AGRO DI NOTO.

Il fondo sito nella ceonbrada Barrachino Luparello in agro di Noto
esteso wcemplessivamente ha 0.84.45 risultaz descritto neli N.C.T.
del Comune di Neto alla partita a pag.39583 F° 417 part{la 257 con
la qualitd di coltura Vigneto 1" con 1l Reddito Dominicale di Turo
152,63 e 1l Reddito Agraric di FEuro 43,61 intestato SN
proprietari di %% e _ sk ol R
proprietaria dell’altro *:.

Provenienza

La quota in proprieta in raglone di % & pervenutd al
per testamento olografo dal

voltura n°l1135.1/20024n atti dal 04/02/2003Rep.43441 Rogante
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Notaie G.All di Awveola Registrazione UR Nete Veol.267h°125del
0BY11/2002 Successione.
Dall’atto di pignoramento immobiliare si rileva che & stata
sottoposta a pignoramento 1’intera superficie del terreno
considerata di esclusiva proprieta anzicché della gquota di
pertinenza pari ad un mezzo indivisa.
A seguito della ricogniziorie del luoghi rilievi e contralll
planimetrieci, La aonsistenza é cenforie alls descrizione
catastale, mentre ne diversifica |’attuale destinazione colturale
del terrerno in atto Seminative Irrigue.
Costituito da un upicg appezzamehnte di forma regolare ha glaclturs
in pianp, buonz esppsizions a2 Sud ed altezza s.l.m. di circa 40
Mt
Confima: & Nord & ad Qvest con due stradelle interpederali; A Hud
con: terre di Nobile Francesca; ad ESt épn térre di Fronte Pasguale
di ¥Vincenzu.
Dista da Pachino km. 3 Clrca e wvi si actede dalla strada
provinciale Pachino Note per km. 1,5 e wi perviene percorrendo la
strada di centrada Barrachino per Km.3,00 clrea.

terreni di origime augectona hanns natura calcareo hume
argilliforml di buonaz potenza e capacita praduttiva.
le condizionl rlimatiche sorg gielle della Zona a elima caldo
arlde, caratterizzata da temperature medie termiche al di sopra
della zero gradi, con plovasitd esoncentrdtd del periodo adtunnc
Iverne.

I wenti deminanti sone il levante ed 11 Paberite.

10



Le condizieni igleniche si ritengeno ottimali, trovandosi esso
fondo in una zona priva di insediamenti industrizli e guindi molto
szalubre,

1 terreni, beneficiando di condizioni eco ambientali otrimali sono
investiti a coltura ortive da esportazione da pienc campa o
protette con tundel a ciclo ceontinuo.

Non esistono fr.rurali.

L*acqua in dotazione provienme dz wun pozzo obicate a Nord della
particella 257 del F°257, pet il quale & stata avanzata richiesta
dil eencessione all’Assessorato L.P. Palerms tramite J1’Ufficie del
Genio Civile ¢i Silracusa ail sensl del T.U.11/12/233 6*1775 arec. 103
Bi sensi del 2° Capo ed art. 4 del DL.18/08/2000 n°254.

Tale richiesta & stata inoltrata in data 218/03/2003 da Pagano
Corradina nata a Pachino il 27/11/1918 e residents a Bortopale di
Capopasserc nella via Tasca n®lé (C.E.PGN CHD 18567 G211T), nella
gualitd di comproprisétaria del fondo in ragione di is.

11 pozzo mbnito @i una motopompa sommersa di hp 4,00 pesta & mo.
60 di profondita, erogz una portata continua di acquas di l/s &
sufficilente alle colture irrigue praticate.

Valutazione del terreno

Fer la determinaziones del pil probabile wvalore medic di mercato
dello appezzamentnp di ‘terrenc si adotzera un metodo di stima
sintetico per comparazione di valor:.

Tenendo nella debita ‘considerazicne la gualitd df ocoltura a
“S$eminativo drrique gon ortive”, le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del Zfonde, 18 ubicazione, l'allacciamento alla

viablilita esterna, la vicinanza al .0, i Fachire, e soprabtutho
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12 sondiziond obistvive et s Ponsdlariec delllas Zend S

EEs (R e U U LS isty, Il 3 IES ] 13 few it
ragiizzalisl pe=r  agperzeneull wil lzstiliazlse a4  Seminsative
leriguo con wrtive morn oatalnerluslloke Ermiiacy all’sppezzamsnt

Ity eame, si clzietie di a-telbeive 410 valbere madlo di mercateo di
Euro 24 000,00/ha, si ha quandi:
Sminativo irriguc: ha 0 84 45xEure 24.000,00/Ha= Euro 20.268,00 e

per la quota indivisa di un nezzo di pertinenza al Signor Di Maria

v | & di Euro 10.134,00

if Riassumendo il valore del compendic immobilisrs & il seguente:
A)Immobile sito in Pachino Via Matteotti n"56 Bureo 58.455,00
B) Immobile in Portopalo di CapoPassero

Wia L. Tasea 107 Eurc 202,827,000

€)1/2 Terrsno in contrada Barrachino Luparello Bure 10.134,00

Semmano Euro 271.416,00

Siracusa li




