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1. PREMEBSA

i Gudice dellEsecuzione, con ordinanza emessa all'udienza del 1011 1/3008, nomingvs
# softosoriti Dot Ing. Concelin Capodicasa, lbero professionista iscritio alfAlbo degfi
Ingegnen di Siracusa al n, 1009, saz A, al fine di rispondere ai chiariment richiest! dal

Notalo delegato alla vendita def beni pignorati nelie esecuzieni mmobillari n, 107/1884,
promossa o2 G ¢ 17334, romossa dala (. corre oD
CTU LS

Con neds depositata | 231072008 e can riferimento alla relazione di consulenza tacnica
redata dal CTU Dot Antoning Tiné i data 19/11/1998, i Notslo evidenziava ¢he la
Wﬁnm-rdcmi dei beni pignoratl nel ot individuall dal Consulents non ne
consentiva la vendita sia perché non comettamente Individuati dal punlo di vista catastaie,
sia perché non adeguataments chiarita la situazione urbanistca del fabbricall realizzab g
di essl, Evidenziava Inoltre la non convenienza della stima ded deti lotti, operata dal CTU
nel lora insieme e non per singola particella, e chiedéva la nelaborazione dela perizia gl
fing di suddividere | beni in Jotti ben Individustl, valutali separataments e chiarendn {y
situazione catastale ed urbanistica.

U softoscritio, con dlerimentn &l loti indicsti dal Notsio delegatn, esamingts e
docurnehtazions in atf, sccertata l'atiuale situazione catastals ed esegults la ricognizione
dei luoghi, riiena ora di potere espome coscigntameante quanto appresso,

2 TERRENO IN SIRACUSA, C.DA FANUSA MILOCCA, FOGLID 148, PLLE §-45-34

¥ tewane & quelio descritto dal precedenta CTU al punto Bl della relazione redatts in
dala 18/11/1998, dalla quale sl rdeva;

* ohg de originanie p.le 6-15-31 sono-state frazionate per fomare numercel lott di tereng

servill de srade comuni, In parte trasferiti con atti dl vendita stiputafi sla In data

antecedenie al pignoramento ¢la in dala successiva, in parte promessl in vendita con

i
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preliminari ed I parta rimast df propristh e nel possesso degh esecutati;

« che moll dal lotl promessl in vendita e di quell wastent con affi succesaivi al
pignoremento risultano essere stal edificati, cosi come parts del lotfi rimasti dl proprieta
degll esacutat],

s the la sima & stale condos escludendo dalla superficie lotale del temeno quada

relativa i loth tragferill ante pignoramento; la superficle residua @ stata quind valpla ‘

secondola-segtents divisions:
- vakors temeni non edificall promessi in vendits = L. 59,120,000
- valore warreni non edificati di proprieta degli esecutal = L. 43.200.000
valore complessivo = L. 82.320.000
- yainme terreri edificatl promess in vendita (solo terreni) = L. 66, 128.000
- valore (abbricati su temenl promesst in vendita = L. 847200000
- valore verande coperie su lemenl pramessi in vendita = L. 96,000,000
valora complessivo = L 1.109.328.000
- valore lemenl edificat di propriets degll esecutal (solo lermeni) = L. §.200.000
- wailore fabbricati su terreni di proprieta degll esecutalj = L. 30.200.000

valore gomplessive ® L. 38.400.000
« o | valon sopra Indlcsl sono staf individuatl tenendo conto della configurazione in
lotti d limitata estensione & dal contesto caratterizzato da una consistente edificazione,
afiribuendo ai terrenl un valore unltario di Limq 8.000, &f molto superiore & quelio
aicoln, e & fabbricati || valore comispondenta 3l costo di costruzione.
in relazione alta modifiche defla sitvazione catastale ed urbanistica del terreno intervenute
sutoessivamente al deposito della precedente CTU {v. allegati 1-2), d sotoscrifta
avideniy

» che le plle cnginele 8-15-31 risultano essere stale suddivise nelle seguenti nuove

3
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pde: 31~ 322 = 323 - 346 — 366 ~ 357 - 358 - 369 - 361 - 362 - 363 - 364 - I~
385 — 368 - 388 - 391 - 362 - 353 -395 — 396 ~ 397 — 398 ~ 303 ~ 403 - 411 - 412~
413« 414 ~ 415~ 424 - 425 ~ 504 - 505 ~ 632 - 633 — 635 - 636 - 637 - 638;

= che lg plie 345 = 366 - 357 — 358 - 358~ 361 ~ 362 - 373 - 386 — 388 - 397 ~ 415 -
638, sono quelle trasferile In data antecedents al pignoramente;

» ghe le p.le 424-¢ 425, sulle qual Inslstong dei febbricatl, e |a p.la 399, allo statn sthuale
soio recintata, sono quelle rasferile in data successiva al pignoramenta,

» chela plie 391 — 383 - 385 - 412 - 414 = 505, sulle quall insistono del fabbricat, sono
quelle promeasse (n ventita con preliminar;

s che e p.be 363 - 364 - 362 - 396 sono atiumimente destinale a viabilith pubblica {parte
dedla via lsolg Ellics),

» che e rimaneny ple 31 - 322 ~ 323 ~ 385 « 396 - 403 - 411 - 413 - 504 - 532 - 633
— 635 — 636 - 837 non comispondono all'attuale configurazions dei lotti @ sono in parte
edificate, in parte libere, in parts recintate, in parte viabiith pubblica ed inoltre in parta
net poesesso deglh esecutati ed in parte promesse in vendita con prefiminar,

* che ls previsioni del myovo PRG, approvato In data 28/07/2007, mutano [originara
destinazione del terreno da agricola ad edificabile (n parte comparto dinterventy *g8"
ed in parta zona “CR1c”), tacendo riferimento alfattuale configurazione del bot n gran
parte non coincldente con quells catsstale.

3. TERRENO W SIRACUSA, C.DA TERRAUZZA, FOGLID 148, PLLA 11
| terreno & quelio descritio dal precedents CTU & purto B.3 della relazions redatta in

data 18/11/1998, unitamente sifa confinante particella 52, dafla quale si rleva;

* che l'oiginaria p.la 11 @ stata frazionata per formare numerosi lott di terreng, senitl da
grade comuni, in parte Trasterli con athi di vendita stipulai in data amtecedents al

pignoramento ed in parte promesst in vendita con prefminari;
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& ghe | kot promessi in vendita non sono stall edificat;

s che la stma & stata condolta escludendo dalla superficla totale del terreno qualis
relafiva & loti Trasfenti ante plgnoramento; la superficle residua & stata quindi valuta
o criteri ugual al caso precedente:

- valore temeni non edlficali promessi in vendita = L. 21.920.000

in relazione alle modifiche della situazione catastale gd urbanisica del terreno Intervenuts

successivaments al deposito della precedente CTU (v. allegatl 34), 1| sottoscritta

evidenzla:

+ che loviginaria plia 11 risulta essere slata frazionata nelle seguentl nuove plie: 877 -
1035 « 1037 ~ 1038 ~ 1035 — 1046 — 1048 - 1062 - 1053 - 1054 - 1055 - 1056 - 1058
- 1088 - 1223 - 1251 - 1328 - 1329 ~ 1409;

* ¢he le plle 877 - 1036 - 1037 — 1038 — 1046 — 1049 —1053 - 1054 ~ 1055 - 1056 -
1223 - 1261 - 1328 - 1328 ~ 14088, sono quelle vesferite in data antecedente a
pigROramet;

v cohe e plie 1038 - 1082 - 1054 - 1058 6 1059 sono quells pramesse in vendits con
prefimingd, mz quests non comispondono alfattuale confiqurazions del o,
ricomprendendy le strade comuni di accesso e risultando di diversa astenglone

* che i prevision del numws PRG mutano l'odginaria destinazione del temena da agrivols
ad edificabile {in parte comparto dintervento “g8" ed In parte zona ‘CR1cY), facendo
riedmento alf atiuate configurazione del lotti, non coincidente con quella catastzle.

4. TERRENO IN SIRACUSA, C.DA TERRALZZA, FOGLIO 148, PLLA 37
8 terreno & quedlo descritto dal precedenta CTU al purto B.4 della relaziong redatta In

data 18/11/1998, dalla quale si rleva:

= ¢he l'originaria plla 37 & stata frazionats Is pid lot di temeno, serviti da strade commu,

uno del quall destinato a distribubore carburantl, @ pants promessi in veadita con

B
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prediminar] ed in parte imast nel possesso dei proprietan esecutati;

» ¢he |3 stima del tameno & stata condofia Separataments per l'area ocgupata dal
distrbutore carburanti, per lares complessive dei ol promessi I vendits 8 son
adificati e per quella dei lot edificat, come dal seguente riepilogo:

- valore area distributore carburani: L. 74.730.000;
- viahore fotth promessi in vendita e non edificati: L. 14.400.000;
- vatore lotli edificatl promessi In vendita: = L. 161,200.000;

« che non risultano stimat | lot dl tereno residul rimasy nel possesso degl esecutat,

in relszione alle modifiche defla situazions catasiale ed urbanistica del lemeno Intervenuts

successivamenta al deposio della precedente CTU (v, allegati 34), I soltoscritta

gvidenzia:

= che loriginaria p.8a 37, risulta atualments essers stata frazionata nelie augve pule
084 = 1192 - 1193 - 1260,

¢ che nessuno dei loti malerialments realizzat allinterno della plia 37 coincide per
forena, eollocazione ed estensione alle suddells nuove particells;

» che g previsioni del nuovo PRG mutanc parte dell'originaria destinazione del terena 3
agricola ad edificabde (zona "dstributor carburanti® & zona "CR1c”) facendo riferimanto
all'attuale configuraziona del lotd, non coincidente con quella catastale.

5 QESERVAZION! FINALI
Per quanto sopra rilevato 6l soliopongono allattenzione del GE. le seguent

osservaziofn.

Considerati | rifievi formulati dal Notalo dedegato alla vendita ma essendo al momentn

excluso del mendsty confertio el solosority laggiomamento della stma opersgts @

precdenza, gerebbe tecricamente possitde Individuare | valori def singoli kot tenuto conto

che § CTU ha fomito | dab relativi alla loro consistanza.
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Ttiawia:

v fatluale situzzione calastale non consamte dl Identfcare con precigions

poiche materialmente ricadent su una o pid) porzionl delle nuove particelle catastall
derivate da quelle criginarie indicate nel pignorarnents,

* per i lotti che non sono pill nel possesso dei debitor ed edificali da terzl, non & possiblle
accedere allntemo delle costruzion, né acquisire informazioni sulle attusll consisianaa,
caratenstiche costruttive, siatn manutentivo e consequentaments sulla confemita agl
strument urbanistico-ediizl,

* |a documentszione ipocatastale agli st Inoltre non consente di verficare eventusl
santanze di vsucapione emesse par  [ot In possesso di terzi,

= [Fintarvenuta approvazione del nuovo PRG ha modificato gran parte della destinazions
urpanistica del temenl da agricols ad edificablle (zeppure con alcune consistum
Imitazionl), facendo Wiavia nferimento alfaltuale configurazione dei fofs, non
coingidents ¢on la situazione catastale.

H

sofioserifto, pertanto, sl rimefle alle decisionl del G.E. in mento ad un'eventuale
aggiormamento defla stima evidenzlandn, s proprio modesto gludizio, le seguent necessita:
= preliminare e complesso agpiomamento della situazione catastale dei beni pignorat
che ng consenta 'esatta Individuagione richlesta ai fini della vendila,

= arcesso nel lottl e nel fabbriceti In passesso di terz, qualors questi dovessero essere
ricompres tra | beni da rivalutare,

Biracusa, luglly 2010

IEET

Dott. fng. Concatfo Capodicass
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Allegati;

1. stralcio foglio di mappa 148

2 stralcio PRG - foglio dl mapps 148
3. stralcio foglio di mappa 148

4, shralcio PRG - foglio di mappa 148
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STRALCIO FOGUIO DI MAPPA 145 - SIRACUSA

ALLEGATD 1
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STRALCHD FRG-(FOGLID O MAPPA 148 - SIRACUGH)

MNIEGATO 7
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STRALEIC FOGLIO DI MAPPA 148 - SIRACUSA

E.LEBATD 3
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STRALEIO PRG (FOGLIO DI MAPPA 148 — SIRACUSA)

KAEGATO 4
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