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TRIBUNALE DI SIRACUSA

SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIART

OGGETTO: C.T.U. promossa da &

(REG. ES. N°498/2011).
| #
RE L AZIONE
del Consulente Tecnico & Ufficio relativa all’aceertament’o tecnico- estlmat;vo disposto dal
Gxudlce dell Esecuzzone del Tribunale di Siracusa, dott. Fabio ! \/Iangano all’udienza del -
18/12/2012.
PREMESSO
ge-tramite il suo legale avy. Aldo Buram, intimava al
= in virth deli’atto di precetto potificato m. forma esecutiva il
24/10/2011, di pagare entre dieci giorni in favoreldella creditrice la somma di Euro
o e enﬁa' del Tribunéle di
Sixacusa 1. 919 del 08/08/201 1, e che in difetto si sarebbe proceduto ad esecazions forzata;
~he tale intimazione non aven. i - = d '. b di procedere al
plgnoramento dei beni 1mmob1h ogetto dclla presente pen*zm di stima;
-che la parte credﬂnce tramite il suo legale avv. Aldo Burgio, sottoponeva a pignoramento
immobiliare in data 13/12/2011 il terreno sito in Siracusa contrada Dammusi iscritto al
catasto terreni al foglio n. 55, particelle n. 376 e 260,
Cid premesso, il creditore chiedeva; al G.E. dol Tribunale di Siracusa disporre consulenza
dei C.T.U. per stimare il valore degli -immobih' pignorati da porre in vendita e di seguito
descritti. Ti G.E;, ritenuta Ia propria competenza, nominava CTU il sottoécritto Dr, Agr.
Enria:o@Bongiovamli, affidandogli il mandato:  stima dei benj pigrorati ¢ relativi quesiti

come ripertato nel verbale di 1° comparizione®, Pertanto, nominato it CTU rella persona




del sottoscritto, ﬁssava‘ termine (di 45 giorni antécedcnti la data delia prossima udienza
f‘ ssata per il 76/0’3/2{)13) per il dep031to deHa relazione scrifta. |
Ti Ctr esaminati 1 fasmcah d’ufﬁmo e gli am in suo pessesso riteneva di chiedere una
proroga d1 gloml novanta dei term}m asseunati depobltata i 11/01/12013 presso la
cancelleria dei Tnbuna}e .V1st1 i tempi ristresti nspefto alla data del ghramento.
; f{l giomo 18 gennalo 2013 alle ore 12. 00 11 CTU fissava la convocazmne delle parti in

S]racusa conirada Dammusx presso gh lmmobm oggetto di pignoramento, tramite

comunicazione a mezze lettera raccomandaia alr del 07/01/2013, per Iinizio delle

|
\
\
|
|
1

bperazioni peritali. In detto giormo, il CTU atteso oltre quindici minuti, nor avendo la

presenza di alcuno, trovato chiuso il cancello dingresso e riscontrato che la ricevuta di

Titorno non era stata recapltata al Cty, decideva, alle ore 1230, chludere il verbale di

rsop‘ralluogo e di riconvocare le parti per una successiva data, [t giornol5 febbraio 2013 alle

ore 9.30 il CTU fissava la seconda convocazione delle parti presso i luoghi oggetio di .

pignoramento tramite communicazione a mezzo lettera raccomandata ar del 04/02/2013

quivi giumo aveva la presenza del’ debitore signor 4§ e

y il quale si rendeva
dzspombﬁe a far accedere il CTU agli immobili pignorati (come meglio specificato in
seguito e neil’a]iegato verbale d1 sopralluogo). It CTU rilevava quanto di utile alla presente

perizia ¢ scattava foto interne ed esterne ai beni pignorati oggetto di stima .

11 CTU riteneva che i rilievi oculari e dj misurg, i} riscontro della documentazione o gli

elementi in suo possesso erane tali da consentire 'espletamento del mandato conferitogli.

Risposta Quesita a)

Gli_immobili pignorati. risuliano essere cosi_riportati in_Catasto: A) C.T. Comuge di

Siracusa, foglio 55, particella 376, classe 1, semmnativo irriguo di ettari 2.26.66 con reddito

dominjcale pari a €, 462,39 ¢ reddito agrario di €, 193,15 intestato a @

Siracusa il 28/05/1 954, ‘
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B) C.T. Comune di Siracusa, foglio 3 3, parﬁcaHa 160, classe 1, seminativo ‘ifriguo di ettari

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

NOTE CATASTALI Imiobiile B Relarwameme al suddetto zmmobz!e che I wsum‘

certifica come par zzcelia 7. 260 erronegmente nez’Za Mmappa veniva rzpor!aio il n. 660 ma,

dar?lz accertamenti eyj”etmrz non rzsuffa‘va aleun numero 660 nel[e visure-

relative al fog'!io '

. 55 per cui si

& Fitennto Vi fosse un errove Sormale da parte del catasto che il Cin lm

provveduto_a fare correggere tramite Ddgenzia_del territorio in guanto mf iciava

Uottenimento del certzf cato di destinazione urbamstzca rilasciate dal comune di Sivacusa

Sulla particella pignorata n. 376 del foglio 55 i Siracusa il Ctu ha rilevato Ja

presenza di fabbricati regolarmente accatastati al catasto fabbricati cosj riportati:

P.Ha n. 481 fg.55 cat. A/7 classe 3 vazi 4 rendita €.326,79 intest. a @

P.lan. 482 fg

-55 cat. C/3 classe 4 mg. 65,00 rendita €.422,98 intest, 2 (MG

P.la n. 483 fg.55 cat, D/6 con rendita €.1.155,60 intest, 3

P.Ha n. 484 £g.55 cat. D/6 con rendita €.525,60 intest, a m_ .

Tali fabbricati saranno meglio descnttn in segnito relativamente alia consmtenza,

.destmazmne d’uso,

stato di manutenzione e stima.

{vedi puova mappa allegata)

'Risposta'Ques'ito b}

- DESCRIZIONE GENERALE DEGLI IMMOBIL: T suddetti bexg pignorat] si trovano

ubicati nel comune di Siracusa; gif Immobili A ¢ B sono terreni contzfrm di un unice fondo

in cui & sito un centro ippice. 11 fondo

agricolo, di fatto, & costituitc da m u'nica

appezzamento di terreno con presenza di alberi dj etcaliptus ¢ pini che fungono da divisor

ta 1 campi di allenamento de1 cavalli (fotol) ¢ il campo gara di cut 00g1 si evidenziano

poche fracce (foto 2), vi & un largo sd asfaltato parcheggio (foto 4), strade asfaltate o

fabbricati destinati all’alloggio degl: equini (p.lle 483 o 484 vedi foto 3-5-8), spogﬁatoi e
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bagni (p.lle 482 vedi foto’ 7} e casa del custode aftnalmente abitata dal debitors e daHa sua -
|

|

famiglia {p. lla 481 vedl Ioto 8. 1 suddetto mmoblle trovasi sulla strada denominata via

‘Ascari inglobato ali’intemp dell’incompiuto cireuito dutomobilistico di Siracusa che |

collega la strada Si_racusa-«zﬁa;embnti alla strada provinciale Siracusa- Floridia; & recintato

- con un muretto in bloc‘chj tufac_ei & rete metallica con accesse tramite un cancello in ferro.
All’interno, come anzidetto, si trovano alcuni caseggiatl rurali di epoca costruttwa risalente
alla meta degli anni ottanta in medioere o cattivo stato di manutenzione in quanto hanno

bisogno di opere di ristrutturazione per essers pienamente funzionali allo scopo prefissato. |

fabbncan ubicati nel suddetto fondo sono risultati accatastati al catasto fabbricati con 3
numeri 481 (abltamone m wllml), il suddetto fabbricaio & usato come abxtazmue dal
proprietaric e da]la sua famigha od 2 costituito da due camere letto, cucing, soggiomo e
bagno per una superﬁme di circa mq. 80, si trova in mediocri condizioni d’uso con tlpolocla
costruttiva in ¢.a. ¢ blocchi tufacei, intonacato e ducotdnato alle pareti ed infissi in legno
attuahﬁenfe in cattivo sta#d-di ﬁaéﬁutenzione. La p.Ha 482 (laboratori artigiani e méstieri) &

costituito da un fabbricato di forma rettangolare di circa mq. 65,00 con destinazione bagni e

spogliatoi per Paftivith sportiva anch’esso in mediocrs stato di manutenzione, con tipologia i

. costruttiva in blocchi tufacei ¢ solaio in ¢.a: rifinito, con intonaci ed infissi in cattivo stato di |

manutenzione. La p.lla 483 e 484 (fabbricati e locali per esercizi sportivi per fini di haero)
sono stale realizzate in bloechi tifacei e solaio in c.a. in  due epoche differenti (vedi
simazione sulla regolgn’tﬁ urbanistica) & sono costituite da circa.SO' box per alloggio equini
di cui una parte con lunphezza di ml. 3,75 e larghezza di ml 2,Sb (circa 26 pi locale
selleria) ed alfri 24 con lunghezza di m. 3,75 e larghezza di ml. 3,00; i primi sono rifiniti
alle pareti con intanacire vi sono alloggiati aleuni equini me ¢i evidenzia un cattivo stato di
manutenzione mentre i secondi si presentano ancora non utitizzati perché non ancora de!

- tatto rifiniti essendo privi di intonaci ed infissi |
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" Risposta Quesito. c)

POSSESSO DEGIE

1 WOBEI: Gli Immobili A e B risultanc essere in ]:;ossesso al

anche sele strutture come dichiarato daI

Io stesso m in sede di-

verbaie di sopralivogo, sono state date in concessmne trentennale con scadenza presunta -

. nelI’anno 2016 ad una societ sportiva denommata '

Risposta Quesito d, ¢}

NTI SUI BENT

VINCOLI ED ONERI GTURIDICT GRAVA

Come nsulta daila Certlﬁcazmne 1pocatastdle della Conservatoria dei Regzsm Tmmobilari

di

Siracusa alIegata alla presente procedura fornite dal creditore ed inseritg nel fascicolo,

sugli immobili oggetto della presente relazione, alla data del 29/02/2012, risultano j

seguenti gravamj;

y )
1) T?a\{sciizipnc ai nn. 13661/24981 del 29/12/2011, derivante da verbale di pignoramento

immobili Ufficisle Giudiziario del Tribunale di Siracusa del 01/12/2011 rignardante il

procedimento in oggetto. |

Risposta Quesito f)

Da}l’esame del P.R.G. del copmune di Siracusa, alla data de]
.

19/03/2013, risulta che z'zui

immobil (terreni) ricadono secondo

il certificato dj destinazione arbanisticy {allegato

alla prescnte relazmne), in_zona _ “AS”

Aftrezzature Sportive, impiami polivalensi ¢
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'6;000;00) mentre le spese amministrative per it certificato di agibilita possono

caleolarsi in circa €.1.500,00.

Ry T'IHM A4 DET 'EENI PIGNORATI: Il processo di stima ha tenuto conto dei comoch ®

-degli scomodz (carattenstlche mtxmsechc ed eslrinseche dei sudderti immobili) e dr Lma__
; med}a tra il pilt probabile valore di mercato (tenendo conto anche dalle tabella Valon :

‘ " dell’Ufficio del Temtorlo di Slracusa), i valore di ricostruzione (sia smtetlco che

analmce tenuto conto del coeft‘ic1ent1 di vetustﬁ) € la capitalizzazione del presunto

reddifo in regime di erdinarietﬁ per le parti esistenti menire ¢i & tenuto conto anche del

valnre di trasformazione e delle potenzialitad del terreni, siti alPinterno dell’autodromo
- di Siracusa essendo, gli stesm, dichiarati idonei a strutture ricettive ¢ impianti sportivi
con dei buoni indici di edificabilith (vedi certificato di destinazione wrbanistica). Bisogra

purtualizzare che rali terreni, qualora Iautodromo dovesse avere una funziondlits a pienc

regime con gare ufficiali o altro indoito, Je quotazioni dei suddetti immobili potrebbero
cumentare ulteriormente, 1 suindicati processi di stima hanno dato risultati pressochd

equivalenti ¢, pertanto, per gli immohili {terreni su wnico corpo e fabbricaii csistenti) il pii

‘probabile valore & risultato essere di €.900.000,00 (diconsieuronovecentemiia}.

I CTU,ha.cqnsiée;ratlo, nelle stime suﬁ;dicatq, che wfti i beni oggetto’ della presente ‘

(essendo costitniti da unita intere) possano essere alienati separatamente,
Quante sopra ad evasione dell’ incarico ricevuto.

Siracusa I, 20.03.2613
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