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1. PREMESSA 

ame di una prima 

consulenza redatta in data 12/07/2010, con ordinanza del 18/02/2011 conferiva al sottoscritto CTU il nuovo 

frutto di frazionamento e la loro suddivisione in lotti ai fini della vendita. 

mandato, il sottoscritto ritiene ora di potere esporre coscientemente quanto segue. 

 

2. LOTTO A - TERRENO IN SIRACUSA, C.DA FANUSA MILOCCA, FOGLIO 146, EX PARTICELLE 8-15-31 

ESTESO HA 3.03.97 

Trattasi di un originario fondo rustico sito a circa 10 km a sud del centro abitato di Siracusa, in prossimità 

della zona costiera e degli insediamenti residenziali a carattere stagionale di Arenella e Fanusa, a cui si accede 

dalla via Isole Ellice (v. allegato 2 - foto 1). 

Allo stato attuale il fondo risulta suddiviso in numerosi lotti con estensione media di circa 600 mq, in gran parte 

edificati e serviti da strade di accesso. 

A seguito degli accertamenti svolti si è rilevato: 

  

 o 1806.1/93 in atti dal 16/07/1993 e 

pertanto in data antecedente il pignoramento; 

  322  323  345  356 

 357  358  359  361  363  364  373  385  386  388  391  392 395  396  397  398  399  

403  411  412  413 - 414  415 504  505  632  633  635  636  637  638  648 - 650 - 658; 

 che le particelle 345  356  357  358  359  361 373  386  388  397  415  638 - 658 sono state 

vendute in data antecedente al pignoramento; 

 che la p.lla 648, sulla quale insiste un fabbricato, e la p.lla 399, allo stato attuale solo recintata, sono quelle 
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e necessitano di verifica strumentale. 

Allo stato attuale si ritiene pertanto che la stima dei lotti sopra individuati potrà essere operata solo dopo 

ndendosi necessario acquisire i seguenti dati: 

 reale consistenza dei lotti; 

 consistenza e condizioni dei fabbricati; 

 nominativi degli intestatari di eventuali pratiche di sanatoria edilizia. 

Si evidenzia infine che gran parte dei lotti necessitano di specifica identificazione catastale a mezzo di 

frazionamenti. 

 

3. LOTTO B - TERRENO IN SIRACUSA, C.DA FANUSA MILOCCA, FOGLIO 147, EX PARTICELLE 10-11-

15-16-22-32-37, ESTESO HA 6.30.67 

Trattasi di terreno agricolo con destinazione ad agrumeto ed a seminativo irriguo, separato da quello descritto al 

punto precedente dalla traversa Case Troia (v. allegato 2 - foto 1 8). 

Confini e dati catastali 

Con traversa Case Troia e particelle 27-28-93-95-39-96 e 72 del foglio 147. 

Nel catasto terreni è censito al foglio 147 ed è attualmente distinto dalle particelle di seguito elencate, intestate 

alla ditta   (v. visure ed estratto di mappa allegati): 

 particella 10, agrumeto di Ha 1.31.70; 

 particella 11, fabbricato rurale di are 1.10; 

 particella 15, uliveto di are 7.39 ed agrumeto di Ha 2.09.74; 

 particella 16, agrumeto di Ha 1.83.05; 

 particella 22, uliveto di are 7.00 e seminativo erborato di are 11.12; 

 particella 32, uliveto di are 1.39 ed agrumeto di are 11.86; 

 particella 37, seminativo irriguo di are 53.24 ed agrumeto di are 9.23; 

 particella 78, fabbricato rurale di are 3.85. 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE DI SIRACUSA ESECUZIONI IMMOBILIARI N. 107/94 + 173/94 

6 
  

380/01. 

I costi presunti di regolarizzazione urbanistica inclusi quelli previsti per la definizione della pratica n. 655/S 

ammontano presuntivamente a  

Descrizione analitica 

Il terreno, con giacitura pianeggiante, è destinato per circa due ettari a seminativo irriguo e per la rimanente 

superficie ad agrumeto. 

enti condizioni vegeto-

mq insistente sulla particella 78, realizzato con struttura in c.a. e copertura piana accessibile. I rimanenti fabbricati 

rurali, con struttura in muratura, sono in discrete condizioni. 

Stima  

Il valore del terreno, nonostante la natura agricola, è determinato in considerazione della potenzialità edificatoria 

derivante dalla sua notevole estensione. 

La vicinanza alla zona costiera, agli insediamenti residenziali di Arenella e Fanusa ed a strutture ricettive di 

agriturismo o turismo rurale. 

Il metodo di stima 

di ricavare il più probabile prezzo del terreno dalla differenza del valore di mercato delle costruzioni che su di 

esso è consentito realizzare ed il coacervo dei seguenti costi:  

 costo di costruzione; 

 spese tecniche, oneri finanziari, imprevisti, etc.; 

  

edificabile risulta pari a: 

mq/mq 0,09  mq 63.067 = mq 568 
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libera di pertinenza, il valore del prodotto lordo vendibile a seguito della trasformazione è pari a: 

mq 568   

Il costo unitario di costruzione può essere st

realizzazione dei volumi tecnici e delle sistemazioni esterne. Il costo di costruzione risulta pertanto pari a: 

mq 568   

 finanziari ed imprevisti è stimabile in ragione del 25% del costo di 

costruzione ed è quindi pari a: 

  

di  

  

 

- 738.400,00  147.680,00 -  

Tale valore è quello che si concretizza al compiersi 

momento attuale, il risultato sopra determinato deve essere attualizzato mediante il fattore di anticipazione 

stimato in 2 anni.  

 

 1/(1+0.05)2 =  (arr.) 

cui corrisponde un valore unitario pari a: 
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 pignoramento trascritto il 18/03/1994 ai nn. 4238/3230 in favore della Sicilcassa S.p.A.. 

Situazione urbanistica 

La destinazione prevista dal vigente PRG è quella agricola (zona E). Il fabbricato rurale distinto dalla p.lla 572 (v. 

foto 11), destinato a magazzino, è stato realizzato in assenza di titolo autorizzativo edilizio ma si ritiene sanabile 

 

 

Descrizione analitica 

Il terreno, con giacitura pianeggiante e di buona fertilità, è destinato a seminativo irriguo. Il magazzino di circa 82 

mq, realizzato con struttura in muratura e copertura a tetto, è apparso in discrete condizioni di manutenzione.  

Stima  

Anche in questo caso il valore del terreno, nonostante la natura agricola, è determinato in considerazione della 

potenzialità edificatoria derivante dalla sua notevole estensione e tenuto conto della vicinanza ad insediamenti 

residenziali ed a strutture ricettive. 

Con criterio anal

8,00. Il valore complessivo resta quindi così determinato: 

mq 44.183   

ed in cifra tonda . 

gazzino esistente. 

 

5. LOTTO D - TERRENI IN SIRACUSA, C.DA FANUSA MILOCCA, FOGLIO 148, EX PARTICELLE 52-11 DI 

HA 3.25.51 ED EX P.LLA 37 DI HA 2.70.33 

a, a circa 

10 Km a sud di Siracusa (v. allegato 2 - foto 12 14). 

Ad esclusione del terreno individuato dalla p.lla 52 e da una porzione della originaria p.lla 11, aventi natura 

agricola, i rimanenti terreni sono classificati dal vigente PRG come edificabili e risultano suddivisi in numerosi 
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attrezzature che risultano escluse dal vincolo pignoratizio. 

Il metodo più idoneo al caso in esame è 

perviene al giudizio di stima tramite la capitalizzazione del reddito ordinariamente prodotto dal bene in esame. 

Ritenute condivisibili le considerazioni svolte dal CTU Geom. Cultrera nella consulenza depositata il 27/02/2004, 

di distribuzione 

 

Il reddito netto annuo è ottenuto detraendo a quello lordo gli importi per imposte e tasse e per altre detrazioni 

d'uso, attendibilmente determinati nella misura del 30%, ed è pertanto pari a  

 (1 -  

Il valore per capitalizzazione del reddito netto al tasso del 4% annuo applicabile al caso in esame resta quindi 

così determinato: 

 

 

6. LOTTO E - VILLINO CON ANNESSO TERRENO, IN SIRACUSA, C.DA FANUSA MILOCCA, FOGLIO 125, 

PARTICELLE 78-375-379-380, ESTESO HA 1.35.87  

c.da Fanusa-Milocca, a cui si accede dalla via G. Verne (v. allegato 2 - foto 17 22). 

Confini e dati catastali 

-699-79-376-377-378-538-537-535-629-88-89 e 43 

del foglio 125. 

Nel catasto terreni è distinto dalle particelle di seguito elencate (v. visure ed estratto di mappa allegati): 

 particella 78, agrumeto di are 37.19; 

 particella 375, vigneto di are 1.90; 

 particella 379, uliveto di are 2.58 ed agrumeto di are 63.10; 
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Stato di possesso 

Allo stato attuale il terreno è nel possesso della Sig.ra   

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene 

Dalla documentazione ipo-

pregiudizievoli: 

 ipoteca volontaria iscritta il 16/06/1992 ai nn. 10489/11151 in favore del Banco di Sicilia S.p.A.; 

 ipoteca giudiziale iscritta il 28/01/1994 ai nn. 1406/147 in favore del Banco di Sicilia S.p.A.; 

 pignoramento trascritto il 18/03/1994 ai nn. 4238/3230 in favore della Sicilcassa S.p.A.. 

Situazione urbanistica 

La situazione urbanistica appare regolare considerato che la costruzione è stata realizzata in zona agricola in 

data antecedente il 1967. 

Descrizione analitica 

Il villino, con struttura in muratura e copertura piana ed accessibile, ha una superficie lorda coperta di circa 62 mq, 

ed è costituito da soggiorno con angolo cottura, wc ed una camera. Ad esso s accede da un atrio in comune con 

altri fabbricati. 

Le rifiniture sono di modesta qualità. Le condizioni di manutenzione possono nel complesso definirsi discrete. 

Stima  

Il valore del bene è determinato anche in questo caso attraverso il metodo comparativo sintetico individuando un 

valore 

dello stato manutentivo. Il valore finale risulta pertanto pari a: 

mq 62   

 

8. LOTTO G - AREA DI 757 MQ IN SIRACUSA, VIALE TERACATI, DESTINATA AD IMPIANTO DI 

DISTRIBUZIONE CARBURANTI  
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Stato di possesso 

 

Vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene 

Dalla documentazione ipo-catastale in atti si rileva ch

pregiudizievoli: 

 ipoteca giudiziale iscritta il 28/01/1994 ai nn. 1406/147 in favore del Banco di Sicilia S.p.A.; 

 pignoramento trascritto il 19/02/1994 ai nn. 2743/2163 in favore di  

 pignoramento trascritto il 18/03/1994 ai nn. 4238/3230 in favore della Sicilcassa S.p.A.. 

 

Situazione urbanistica 

cato in forza dei progetti approvati in data 11/08/1965 e 05/06/1967, rispetto ai quali ha 

subito modeste variazioni della distribuzione interna. 

01, 

 

Risulta inoltre rilasciato il certificato di abitabilità in data 04/07/1967. 

Descrizione analitica 

tuito da 

ingresso, cucina, disimpegno,soggiorno, due camere, lavanderia e wc,oltre a tre ballatoi esterni. 

 

In analoghe condizioni versano  

Stima  

 

Il valore commerciale è pertanto il seguente: 
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11. CONCLUSIONI 

Si riepilogano di seguito i valori dei beni stimati in questa sede:  

 LOTTO B -  

 LOTTO C -  

 LOTTO D (in parte)  Area per impianto di distribuzione carburanti con annesso bar in Siracusa, c.da 

 

 LOTTO E -  

 LOTTO F -  

 LOTTO G  Area per impianto di distribuzione carburanti con annesso bar in Siracusa, viale Teracati = 

 

 LOTTO H - 173.600,00 

necessaria la loro preliminare 

immissione in possesso. 

Il lotto I non è stato parimenti valutato risultando trasferito a terzi in data antecedente i pignoramenti. 

Il valore complessivo dei beni stimati ammonta ad  

Siracusa, settembre 2012 

Il C.T.U. 

Dott. Ing. Concetto Capodicasa 

 

 

Allegati: 

1. verbale operazioni peritali 

2. documentazione fotografica 

3. - D 

4. planimetrie e visure catastali  
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