TRIBUNALE CIVILE DI srppoyen

PROCEDURA ESECUTIVA N.275/9g, 97 o "
BANCA AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA soc Coop
! . «d.r. ]
g contro
SSS§8§5555SSS

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Con ordinanza del 17.11.99 il Sottoscritto geom.Filippo
Cimino veniva nominato C.T.U. nella procedura esecutiva
n.275/98 alla quale & stata riunita la n.276/98 entrambe

promosse dalla Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop.

| arel avverso HE—

Nel corso dell'udienza in data 27.6.2000 lo scrivente

9 prestava il giuramento di rito e contemporaneamente prende Yty

‘ nozione del mandato ricevuto, qui appresso trascritto: /y, <)
T2l 2N D
Vx \ ~ he

' - N 1185

3 "wStima dei beni pignorati™”. Ve a=d

; B AC

avevano inizio le

In data 08 luglio 2000 alle ore 9,30,

seguivano in data 15 e

i 0
operazioni di sopralluogo le L 85

k pre 2000, come
22 luglio 9 e 19 settembre, 3-9 e 25 otto
| i i ta
i fogli di car
- risulta dai verbali allegati in n.due
B ttoscritto eseguiva

n 14
I’

) : ricevuto.~ 8
e€spletamento all'incarlCO . qﬁ.
L 1‘;{‘0
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e operazionl peritalj,

Concluse 1 tutti g14 dccertamentj

s i per la v 4 )
ed i rilievi necessarl P alutazione dei penj pignorati
14

to le i . '
1o scriventé ha redat Planimetrie degli stessi di cui ai

grafici allegati.~

In seguito, con 1'ausilio degli allegati grafici e gj
i

+ri i dati accertati e rilevati,

2 ha redatto 13 Presente

relazione che per maggiore chiarezza suddivide nelle seguenti
parti:
A)-PREMESSA;
B)-IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI;
C)-VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI.
A)-PREMESSA-
Oggetto di stima, come riportato nei due atti di

pignoramento, sono:
"wvp)-Villetta in Siracusa, Traversa Cannarella, composta di

guattro vani, oltre accessori, con terreno circostante di

pertinenza esteso circa mg.1926 (comprese le superfici

coperte). In catasto al foglio 90, part. 265, in corso di

migliore identificazione catastale;

i 1ano er
B)-Villetta costituita da piano terra e da primo plano. P

accessori, con terreno

complessivi vani cinque oltre gli

i i ompreso il
circostante di pertinenza di circa mg.1175 (comp

particella 232, in corso

coperto). In catasto al foglio 90,

rre articella
di migliore identificaziOne catastale, € le te p

238;

2
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2] -IDERTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEGLTI IMMOBILI-

2)-Villettz in Sirzenmsz, Trzversz Czormevelils

by
*}
;

contraddistinta con 1a particeila 2£5:

- P & i3 " B o -
P = ——— T = ———— el — - = -— > e -
SO AlLb s LTy COSLI 02U G 228 oo o
3 o A2  Forvrem it T mm A i mmAme=mea
: v~ o e = '~ - = = nizre K P T COSTalic e
F TN il Ul LULAGC AT e-fecuvasr" (rrma™
P - - ’z— = o~ oy
-~ - i1 095 = ~= n
e = = Pa b ih & 67} =0 225 c et e e T e et —_—
EXTinenzs est7tes0 CiIlz =dh--- ’

(-z,‘,c_—:—'v - =
% Sl - REREN-S ST

dot £21t+ata e lunga circa =.
lottizzazione privata, asialtat

| = - !\—-,,a";,,.sa

| in | . -

| i rpoderale denominac

{ = = interpoderé-

i diparte dalls strada 1nteL:

| = a inizio

la quale ha 2R
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; reno
di " tek ! dell'eStensione

11 lotto Catastale di

trapezoidale ¢ co
mg.1.925, ha forma "PENde 16 particelle e

e 266.

no;, con giaciturg in 1
Il terre eggero decl. i
1vio vergg

risulta delimitato da recinziope jp Muratura g Pietram
e a
secco, ove sul lato sud Prospiciente 14 Stradella gi accesso
insiste un cancello di ferrg Carrabile ed une pedonale
,
entrambi sostenuti da pilastri.
Internamente il lotto dj terreno si evidenzia Sistemato

con aiuole provviste di piante ed alberi ornamentali,

camminamenti, Stradella, parcheggio e verande coperte
pavimentate in buono stato di manutenzione e conservazione.
Il corpo di fabbrica, costituito da un piano terra, si

compone di un ampio vano salone ove & ubicato 1’ingresso,

D.due vani letto di cui uno con attiguo spogliatoio e w.c.-

bagno, un disimpegno, altro W.c.-bagno ed un vano cucina con

: ; - i i
attiguo vano lavanderia, per una superficie lorda (inclus

muri) pari a circa mq.168,00 oltre alla veranda coperta

Perimetrale estesa circa mg.141.

. sara
Nella stima che seque, il valore della villetrs
; ; erficie
determinato applicando il prezzo unitario alla sup

| } do conto
b= lorda coperta occupata dal fabbricato (mg.168) tenen

; i ale e del
D 9ell’incidenza della veranda coperta perimetr

: i pertinenze.
terreno circostante che saranno consideratl p

4
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_CaratteristiChe Strutturali e Costruttijye-

strutture

icato ha Portanti

Il fabbrl 1n c.a.; inton
tonaceo

; adizionale tj4 :
terno del tipo tr tinteggiato; intonaco jint
es Dterno
: -jonale definito ¢ :
. tradizion on tinteqqj

gdel tip© dgiatura tamponata o
; ivi; tamponam i ‘

stucchl decorativi; p ento in laterlzi; tramezzatyry j
in

il

Jaterizi foratli infissi esterni gqj legno dougi
as con

persiane; contorni delle aperture ip pietra da taglio 4
1o di

comiso; infissi interni di 1leqno i ;
g tipo noce; zoccoletto

battiscopa 1in ceramica; pavimento in ceramica; servizi
14

ceramicati e provvisti di pezzi sanitari.

idrico

L’immobile & provvisto di impianto elettrico,
per acqua calda e fredda, scarico fognante in fossa biologica

comune ad altri, ed impianto di condizionamento aria calda e

fredda.

Detti impianti sono tutti sottotraccia.

I1 fabbricato, di recente costruzione ed edificato

abusivamente, si evidenzia in ottimo stato di conservazione &

cosi come il terreno circostante.

manutenzione,
Detta villetta & abitata dal Sig.

figlio degli esecutati, come lo stesso ha dichiarato.

~CONFINI-
ina:
L'intero immobile (fabbricato * terreno) confin
—a nord con l’ex asse ferroviario giracusa-Ragusa;
o C)y anch’essa

; . . L3\ nt
~a est con la villetta di cuil si dira al pu

Oggetto di pignoramento;
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-5 pud con

o
La villetta, NCora ripors
ApOXtat - 3
~4LlZ2 nej 3: (= L.
na pare 8ia stata avviata ]a Procedurz 4 B
~3 g7 Elslar T
oggi risulta censito il solg terrear. - T
alla partita 49557, foglio g -
Vs Particelie ~ee
TEEAe 285 o e
" . . o
provenienti dal frazionamentg n. ATOAET9E . s
1225 ael 5/4/35
~ .
Per de vi i] £4
tta villetta, edificata’ busivamenc. .-

sanatoria L.724/94 dalla n in g

1995 Prot. Gen. N.27586, risulta 7ersata 1'cplzz!
€rsata l1l’oblazione, ‘ma Fen

B~Villetta in Siracusa, Traversa Cannarella in catasts

®ntraddistinta con 1la particella 232 e con terreno

Circogtante particella 238:

Esso immobile si identifica con un corpo di

NNra
—ac

0

Principale, costituito da piano terra e primo con copert

te ; i f i lari
tto, e da altro piccolo corpo di fabbrica secondario ‘2

con

Plano terra adibito a locale forno con deposito,

ci ; i :
lrcostante terreno di pertinenza esteso catastalmente

ng.1,175,

Esso a ubicato in contrada “Cannarella” a circa Km.6

dal versante ovest del centro abitato di Siracusa 1B

direzione per Canicattini Bagni.

6
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. 1 6nlrag '
Alla gl11etta ’ - Hlrade) |
la S
i
aa aafalbata g
(pzazion® privata PRl dipary, dalla gy
lottinzas o
WP e,
1ata I'rave :
erale denoming “ha ﬂulnwnrnl],.;; i
O anch! gpp

{nterped

gquale ha dnlzlo g4,

la 11 Fhdy

rqltata
c’l-‘”"’lt ! ‘”'"/“l’;‘lq]u

~canicattini Bagnl, prima gy dhungere

o9 )'1(:“3“ .
ok al Cavalaayi,

b 3 ) "O81 Y/ 5 [&] i
del nuovo tratto autostradalo ””'"‘Um‘m'-!;u:mH)j "

11 lotto di terreno, di Lorma quadrango) sy, f
AL, hia una

estensione catastale di mq.1.320 iy incluse | f
sluse Yonuperfiog

edificate e la metd della porzione di superficie occupata
dalla stradella privata di accesso limitatamente al trareq
che fronteggia ad est detto lotto.

Il terreno, con giacitura in leggero declivio verss
sud, perimetralmente risulta delimitato da recinzione, ove
sul lato est prospiciente la stradella di accesso insiste un
tancello di ferro carrabile sostenuto da pilastri.

Internamente il lotto di terreno si evidenzia sistemato

con aiuole provviste di piante ed alberi ornamentali,

. . ' 3 te
camminamenti, stradella, parcheggio € verande coperte
b ; ione.
Pavimentate in buono stato di manutenzione € conservaz
. i+uito da piano
Il corpo di fabbrica principale, costiituite €3 F

i compone, 4 piano terra

terra e primo con copertura a tetto S

, i 2
: cato l’ingresso
di un ampio vano salone-soggiorno ove o UAee

un vano cucina, un w.c.”

la scala di accesso al piano primor
a piano prime di n.tre vani

®agno ed una veranda copertaj
1tro w.c.-bagno, nonché due

letto, un ampio disimpegno et @

7
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arficie 1o, L

te, por W4 superf 2da congs 88aivs
baleonate, P2

P Gir 03 e

A2
.
N
N
o
~
<O
< O

o

ok

I8 -

put b}

(1) [‘” e 3
(inclusl ™Y *¢ balconas,
7L
fafe cirea w29+
gelens ==
£ .
yipgolo  €OTPO di Labbrica gep,, y
1L ¥ TEeondario,  aaipke
-~ as ‘_O :
. 3 CROsSLTC %) Bon
forno con deposito, ha upn, Superficie a;
i 5 C1lLCa ey 22

| locale

od & posto sul contine sud in prossinie, .

pella stima che seqgue, 13 Valore dells 444
11z vils

Q
[\
[
bt
[\
[0}
3
'i‘
[
M
bh

determinato applicando il prezzg Urdtarg
lorda coperta occupata dall fabbricato, ne: -
g A due  pian

5 ot 3 ‘ ‘
(mg.225), tenendo conto dell’incidenza delle balconzate, dea]

locale forno con depogito e del terrenc circostantz che
saranno considerati pertinenze.

~Caratteristiche strutturali e costruttive-

I1 fabbricato ha strutture portanti in <¢.a.; intonace
¢sterno del tipo tradizionale tinteggiato; intonaco internc

del tipo tradizionale definito con tinteggiatura

semilavabile; tamponamento in laterizi; tramezzatura in

laterizi forati; infissi esterni in monoblocco zincato ed

avvolgibili in plastica; infissi interni in legno; zoccoletto

battiscopa in ceramica; pavimento in ceramica; servizi
Céramicati e provvisti di pezzi sanitari.
T i idrico
L’ immobile & provvisto di impianto elettricoy id
in fossa

Per acqua calda e fredda, scarico fognante

. . on
biologica, nonché impianto autonomo di riscaldamento €

“aldaia a gasolio.,
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, o tutti
. impiantl gon SOttotraCcia
pettl
di recent
§ . e
9| fabbflcato' COStruzigne
evidenZla 1in ottl
b _‘ivr]mentel mo StatO dl cOnSerV
abusiVe d4zione ¢

cosi come il terreno
Lrcostg
nte

manutenZione'
tta i .
M‘ i !!ati,
Come 1,4 stesse |
{1a

=CONFINT-

L'intero immobile (fabbricato + terreno) confj
lna:

-a nord con terre particella 177 degli esecutati;

-a est con stradella di accesso;

-a sud con altro lotto edificato in possesso di Melluzzo

Carmelo; L~
£ = / T~
7R A
~a ovest con terreno di Barbarino.- ((/’f\j,/
; /.‘(,;}i e
~DATI CATASTALI- AN Ty e
VAN “

La villetta é riportata all’U.T.E. di Siracusa, come S~
segue: il fabbricato nel N.C.E.U. alla partita 37202, foglio

90, particella 232, cat. A/7, rend. £.2.295.000 in testa a

I << 7

. artita 49557,
i propri diritti; il terreno nel N.C.T. alla P

foglio 90, particella 238 esteso mq.1175.

ificata abusivamente dal Sig.

Per detta villetta, ed

14

. non risultano
17oblazione, M

i concessione

in  sanatoria, versata

; - ssori
Versamenti gli oneri conce
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non g _
llnhlazinnﬁ, mé bl ang YT Hetne) Y oneyd
4 1itsy

veraata

concessorls
o in giracusn, Travergs Lnnnura]!a 1n

p) ~yiiiett a8 dn astasyy

ddistinta_6on la particella 149,

aanbtl
’,ﬂﬁo imm(‘)bl ]ﬂ [£] j i d‘-}”t:‘ "1 (875 ] ”!){‘ “” ,»:,”,‘”] ’“ r & b,/‘/
j aky ’,n,

costituito da plano terra 6 primo con terrazz s bivello, oy
circostante terreno di pertinenza esteso ofros megs ), 000,

Fsso & ublcato in contrada “Cannarella” & olros Wi 6
dal versante ovest del centro abitato di Oiracusa  in

direzione per Canicattinil Bagni,

Alla villetta sl entra dalla stradella Interpoderale
denominata “Traversa Cannarella N.2”, asfaltata, la quale ha
inizio dalla strada provinclale Siracusa-Canicattini Bagni,

prima di giungere al cavalcavia del nuovo tratto autostradal

Siracusa~Cassibile,

di forma trapezoldale, ha una

Il lotto di terreno,

estensione catastale di mg.1.000 ivi incluse lo superfic

edificate e la metd della porzione di superficle oecupata
dalla stradella privata posta ad est, limitatamente al tratto

che fronteggia detto lotto,
Il terreno, con glacitura in leqggero doclivio verso

da recinzione in

di

est, perimetralmente rigulta delimitato

gtradella

i, muratura, ove sul lato nord prospiciente la

i
| o b
i accesso insiste un cancello dl ferro carrablle sostenuto da

i
é
g pllastri.
I
5
i
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sud con lotve edifiocato di altra ditts;
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A ovast con terreno, di sltra ditta

~DARTLT CARTRITALI =
Liw  willetts Afabbiricato 4 terrenc), 6 riportaty ries )
Wrliob 1), alla partita a pag,31201, foglio 90, particellsa 144
4
Yat A/, clanse 3, cons, vank 9, rend. L.20049% 000 1in bont
’.'iij.'}'jij“r,

(8 . , ( w
YRR kol diritt
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per detta villetta,

- risulta Presentg
) ) ta domands di Concessione \\‘ /

versata 1’'oblg.:
) anatoria, azione '
v in 8 ’ ma non risultane

versamenti gli oneri concessorj, /
~CARATTERISTICHE ESTRINSECHE-

Tutte e quattro le villette S0rgono a circa Km.6 da]
versante ovest di Siracusa, in zong agricola, ove insistono
vari insediamenti abitativi residenziali,

La viabilita é& mediocre e la stradella interpoderale di
accesso risulta in buono stato.

La zona & servita di energia elettrica e linea
telefonica, nonché di mezzi di pubblico trasporto extra

urbano.

Di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche

prima elencate avuto riguardo alla ubicazione nonché al buono

stato di conservazione e manutenzione degli immobili, lo /,—~-““ :\\

scrivente terrd conto in fase di stima nella formazione dei

! pPrezzi unitari di mercato.

o C) -VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI-

1) -Metodo di wvalutazione adottato per la determinazione del

Pil probabile valore medio di mercato.-

Il sottoscritto tecnico d'ufficio nel rispetto del

' ' : s A r
Mmoderni orientamenti della dottrina estimativa applichera pe

la determinazione del valore quello che suole definirsi

metodo comparativo, cioé quel procedimento che perviene alla
1 16
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