TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA
SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARI N. 61/2007
FROMOSSA
Capitalia Service 1.V s.r.l. mendataria di Banca di Roma
CONTRO
L
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO (C.T.U)
STIMA IMMOBILIARE

COMPOSTA DA:

. RELAZIONE TECNICA, SPESE ED ONORARIO
- VERBALE DISOPRALLUOGO
- ALLEGATI

IL TECNICO INCARICATO
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SCHEMA DI RELAZIONE DEL C.T.U,
TRIBUNALE IM SIRACUSA
ESECUZIONI TMMOBILIARI

RELAZIONE
DI CONSULENZA TECNICA
scritto Dott. Agronomo Marco Caia iscritto presso I’Ordine dei Dottori Agronomi

tali della provincia di Siracuse 4] numero 345

ntifichi esattamente i bend pignorati, eveniuali pertinenze ed accessori, indicandone
dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall'esame degli atti e
ei documenti prodoiti, nonché la conformitd dei dati stessi rilevati in sede di

in base al quale & occupato, con parheolare riferimento alla esistenza di conirafti
registrati in data antecedente al pignoramento;

d) verifichi T'esistenza di formalita, vincoll o oneri, di netura anche condominiale,
pravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli
connessi con il suo carattere storico - artistico;

verifichi V'esigtenza di formalitd, vincoli o oneri, di natura anche condominiale, che
*aranno cancellati o che comungue risulteranne non opponibili all'acquirente;

) SN
indichi previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbamg:} s

| Kmid
& )acce;rt: per i fabbricati la conformita alle vxgsmx norme in materia urbanistico- af}‘{mq:
Ouerj tonecessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicando}i anche in via
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e

il
i Lrti l'esistenza o meno della dichiarazione di agibility o abitabilitd dell'immobile.

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO




“oppi del tipo siciliano. Si accede da una porta in ferro di circa m.l 1,00 é provvisto di due
“huire poste ad un'altezza dal suolo di m.t 3,00, Questultimo, al momento del sopralluogo &

iJizeato & deposito aitrezzi necessari allsspletamento dei lavori aziendali.

infinante ad esso, ma provvisto di apertura indipendente, di m.1 1,00, circa, & presente il

alhc:elle 586, 596, 598, 599 600 agrameio di cIasse 2° con reddito d minicale di € 550,53 E;m_,
reddito agrario di € 257,00. '-
Particelje 585, 587, 588, 589, 590.Fabricato rurale di superficie mq 1106 |
Orticalle 362, 365, 366 strade. | !
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difformitd 0 mavcanza di idonea planimeiria del bene, alla corrazione o redazione della

imeiria).

SCl

i precisa dltres] che la particella 585, censita catastalmente come seminativo imiguo & stata

nserita in mappa come fabliricato rurale di mq 6, ma in reali? non & esistente sul fondo.
particelle 586, 596, 598, 599, 600, catastalmente censite come agrumeto, sono realmente

eoltivate ad ortaggi,

?}Pwms’" che per la rettifica dei documenti catastali, per i motivi sopra indicati, occorrerd
utilizzare il software Docte ¢ che dovra essere effettuato da un tecnico sbilitato.

ecertare la conformite tra 1 dati riportatl nel pignoramento e quelll risultanti dalln

ati riportati nel pignoramento corrispondono a quelli risulianti dalla documentazione
jocatastale ed alio stato def luoghi,

Qymana?care se l'immobile & libero ¢ occypare, con contratto avenle dara ceria
teriore alla notifica del pignoramento, indicando 'eventuale datn di registrazione del
antratto, la data di scadenza per Pevemtuale disdetta, leventuale data di rilascio o

omunicando l'esistenza di wn giudizio in corso per il rilascio)
sposta ¢) Al momento del sopralluogo lintera proprictd risultava nella piena

isponibilita degli esecutati.

.
UESITO d) (Indicare Pesisterza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, stoéﬁ
lberghieri, di vincoli di inalienability o indivisibilita, nonché l'eventuale e.slst!

dell'abitazione al coniuge)
isposta () Non esiste aleano del vincoli previsti dal presente quesito.
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‘Unith negoziale n 1

glio 105, p.han 583 T
glic 106, pilan 584 T
glin 105, pllan 585 T
fio 105, pllan 888 T
oglio 108, p.lia n 587 R
ko 106, pllan 688 R
oglia 106, p.ia n 589 R
-oglto 105, pla n 580 R
‘ogllo 108, p.ia n 681 T
‘aglio 105, plan 592 T
ogllo 108, pllan 583 T
oglio 105, pRan 664 T
oglio 105, pllan 595 T

- Foglio 105, pllan 598 T
Fogllo 106, p.ilan 569 T
Foglic 105, plla n 600 T
Foglio 108, p.tla n 601 T
Foglio 105, pllang02T
Uniti negoziaie n 2

Foglio 105, pllanie2T
Foglio 105, p.la n 385 T
Foglio 108, p.lia n 366 T

Afavose

tro particolare n 2680

g} (Verificare lesistenza di formalitd, vincoli o oneri, di natura anche

miniale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opporibili

Nota di iscrizions

Ipotece lagale derfvants da
compravendita.
Comune di Siracusa C.da Riglif
Suparficie ha 00,18,72
WA 00'40’42

* e 00,00,06

LE NN 00.00'40

"N 00,03,04

v 00,0080

e 0o,

v urh00,06,35

EE A 00,69,00

weRe g0 0818
urwtn1,15,22
"ear00,65,56
reernn.61,56

neenpg a4
*URY01,34,64

"R 00,0060

e 03,268,800

"R 00,00,21
RunOnBE48
rrrr0d,34,64

nnwgwH 00;08,90
LR 00,15,04
1 ir 00'00‘09

Sogpetti

S,
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it 15/02/1916

1M relativa all'unité neg n 1
Proprieta

172 relativa allunitd negn 2
Proprieta

i 16/10/1944
11 relativa all'unita neg n 1

Proprietd
1/2 relativa all'unitd neg n 2

Propriatd

H 16/07/1948

relativa alluniti neg n 1
Proprield

/2 relativa aifunita neg n 2
Proptleth

1 relativa altunits neg n 1
Propriets
172 relativa ailunits neg n 2
Propriath

R 10/05M12381

11 relaiiva all'unité neg n 1
Propriata

112 relative all'unité neg n 1
Propriets

il 25/10/1957

11 relativa allunitd neg n 1
Proprietd

112 relativa alfunita neg n 4
Propriata

T 16/08/1939

1/1 refativa ali'uniia neg n 1
Proprieta

112 refativa alfunita neg n 1
Proprieta
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Unita negoziale n 1
“Foglio 105, pllan 583 T
%If-'bgllo 905, pllan 884 T
ﬁ,?pgllo 105, pllanB86T
Fogllo 105, p.lla n 586 T
guglio 105, plla n 687 R
Foglio 105, pllan 688 R
Foglic 105, p.flan 689 R
Fogllo 108, p.lla n 880 R
Fogli 108, plle n M T
Foglio 105, p.Han 592 T
Foglio 105, plis n 683 T
Fogho 105, pllan594 T
Foglio 105, plan 595 T
Foplio 105, pllan 5896 T
; Foglio 108, p.llan 667 T
 Foglio 108, p.fla n 698 T
Faglio 105, p.lla n 599 T
Foglio 105, p.dfa n 800 T
Fagllo 108, p.lla n 601 T
Foglio 108, p.lla n 602 T
Uniti negoziale n 2
Foglio 86, p.llan 22 R
"*85, p.ile n o8 T

"85, pllan@si T
"85 pllan&7a T
"8, pllan679 T
"85 plan73e T
"85, plan7eo T

"85, pHan740T

of 01265640803

11 relativa alfunita neg n 1
Propriaty

1/2 relativa al'unita neg n 1
Proprista

Nota di iscrizione

Ipoteca givdiziale derlvante da
Dacreto ingluntivo

Richiaderte Ave Marcello Maring
Viale XX Setternbre n 43 Catania.
Comune di Siracusa C.da Riglifii
Comune di Siracusa C.da Riglifl
Superficie ha 00,18,72

kN 00'40‘42

" 00,0006

"urEn0,00,40

‘v 00,03,04

" O0,00,60

" H0,01,01

000835

"R 0R,68,00-

neaN00,08,18

Q118,22

*WhN (0 85,56

nnunnn.01.56

nHuN 01,3384

reRl01,34,64

" a.00,60

"uen0n0,25,80

e ng,00,21

e 0ha6 48

"ee 0,384,549

C .da Cifalino

Superficie ha 00,00,00

vRre 00,00, 7995

"R 00,00,03

"R O 00,00,188

Tere 00,00,239

YU 00,60,5252

T 00.80,2086

"UH 1 00,00,3660

Reglstro genarale n
28613
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86, pllan741T
85, pllan742T
g5, plan743T
g5, p.llan744T
g5 plan745T
85, pllan746T
g8, pllan747 T
85 plan748T
g5 pllan749 T
88, pllan7h0 T
85 plen 751 T
85 plan762T
85, pllan7537T

134, plla 1A T
194, pHa 331 7T
134, pila 331 R
934 plia 120 T
134, p.la 138 T
134, pdla185 T
“ {34, plla 315 T
Unitd negoziale n 4
**136, pila330 T
“*136, pJla 332 7
" 136, plla 333 T

Afavore

Quote
Diritto
Quots
Dirittey
Quota
Diriftn
Quatg
Diritto
Contro

Quata
Diritey

nuet0n,00,1230
nren 00,00,2308
vre s g0,00,00
"R 00,0050
MR G0,00,11719
N 00,00,9566
n e 00,00,864
wen T 00,00,120

" NE 60,0042
"R ag,00,178
nwuy 00,00,65
"R 00,00,210
e (0,00,10
C.da Grottasanta , Ronco Gufra

Ronco Guftan &

nUIR00,00,185
wan vy 00.00,21000
nE e 00,00,00
R OR 00,2880
e a0,00,270
vueNn0,00,8200
e (0n,00,2466
G «da Grottasants
"e v 00,00,00
e 00,00,192
e 0,00,1398
Sapgettl

Banca Monte def Paschi di Siena
s!PlA‘

Sede Siena C I 00884060526
111 ratativa all'unitd neg n 1
Proprieta _

111 relativa allunlity neg n 2
Proprieta

11 refativa alfunitd neg n 3
Proprietd

1M relativa all'unitd neg n 4
Proprietd

11 relstiva alfuniti neg n 1
Proptiata

kol —
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|

11 relativa alfunitd nagn 2
Propriela j

EE— | ;

{l Regime |
: 1/1 relativa allunitéd negn 3 .
Proprieta ‘ :
Regime -

1/2 relativa allunita neg n 4 ‘

Proprieth !

Nota di trascrizione. !

Registro particolare n Registro generale n i
3729 5845 |
Verbale di pienaramenio intmobili

Codice ntto » 726 3

Richiedente Avv Cannizzo Sebastiano I

V.le Scala Greca 199/C i

Comune di Siracusa Cada H

Unita pegozialen 1 Rigilifh - |

Foglio 105, plia n 583 : . |

T Superficie ha 00,18,72 ‘

Foglio 105, pllan 584 ' i
T ] " "o 00’40,42

Foglio 105, plan 585
T

"R now 00’00‘05
Foglio 105, pllan 586
T LI nn 00’00’40
Foglio 105, p.Ha n 587
R. L) ir L] 00'03’04
Foglic 105, pJla n 588 '
R LI non 30,09,60
Foglio 105, plla n 589
R " i tr n 00]01'01
Foglio 105, plia n 590
R " 13 (1IN} 00’06,35

gogﬁﬂ 105, pilan 591

-
-

® 00,69,00 5
goglio 105, pllan 592

=
=

" 00,03,18
Foglio 105, plla n 593 i
T RN TRt !.

9 )
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Foglio 105, p.llan 594
Woow o wm (0,65,56

T
Foglio 105, pllan 595
towonn00,01,56

T
Foglio 105, pllan 396
woeoowr 01,3394

T
Foglio 105, plla n 597
(TR ne 01’34’54

T
Foglio 105, p.lla n 598
'I" i " Hon 00,00,60

Foglio 105, pJlan 599
v T 0D,25,99

T ,
Foglio 105, plla n 600

T " " n " 00,0‘0,21
Foglio 105, pllan 601

T wonmm00,65,46
Foglio 105, plla n 602

T *ow e 01,34,54
Unpith negozisle n 2

Foglio 105, pllan 362

T n L] " on 00,0&90

Foglio 105, p.lla n 365
T romoonw(D15,04

Foglio 105, plla n 366
T [T "o 00100’09

Soggetti
A Favore Baneca di Roma

Contro P

QUESTIOf (Indicare I'utilizzazione prevista dallo strmmento urbanistico comunale)
Risposta f-GH strumenti urbanistici del Comune di Siracusa prevedono che gli immobili
pignorati rieadanc in zone B “aree per attivitd agricola.” Allegato 2 ey

QUESITO g,
Risposta g- In relazione al sopralluogo effettuato ed in base anche alls documentazio .

possesso si rileva che il fabbricato rurale esistente sul lotto dichiarato, & una costruziehe a;\‘
1967 poiché Ia tipologia della struttura, lo stato conservativo dell’immobile, nonché 'uso dei
materiali utilizzati, confermano quanto dichiarato.
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Qyﬁg_z;rg_hl(ﬁsiswnzu o meno della dichiarazione di abitabilita o agibilita dell'immobile)

{ immobile pignorato & provvisto/sprovvisto di dichiarazione di abitabilitd/agibilitd (indicare
“stremi della dichiarazione di abitabilitd o agibilitd). '

| Risposta h)-Per i fabbricati rurali 'UTE non rilascia certificati di abitabilith ed agibilita.

(etermini il C.T.U. il valore dell'immoblle con indicazione del exiterio di stima usatc)
Risposta- 11 valore del fondo viene stimato, secondo I'aspetto economico del valore di
mercato in base al confronto con fondi aventt analoghe carafteristiche di recente oggetto di
compravendita. 8i sono cosi assunte le informazioni necessarie e cio® i prezzl pagati por
fondi destinati a colture di ortaggi, nbicati nella zona e ritenuti simili in merito a dimensione,
giacitura, fertilita e disponibilith di acqua irrigua. Tale fondo presenia ovviamente differenze
rispetto a quelle in esame, rma spesso tra le differenze, positive ¢ negative si compensano per
cul avremo un valore venale stimato di € 2,45/mq.

It valore ordinario del fondo rustico oggetto di stima, di ha 8,0984, escluso il fabbricato
rurele, risulta: V= ha 8,0984 x € 2,45~ €198.4] 1,00

| I valore trovato viene identificato con lettera AI~€ 198.411,00

i fabbricato turale viene generalmente stimato attraverso il costo di costruzione poiché i
fabbricati in oggetto non hanno rendita catastale, Dalle indagini effettuate presso I'apenzia
del territorio, ultimamente sono stati pubblicati i valorl venali degli- stessi, per cui 8i
procederd a utilizzare tali valori per Iz stima in oggetio,

Prima di procedese alla valutazions il fabbricato viene suddiviso e caratterizzato in 5 locali
}-Ricovero animali mq 44,55

2-Ricovero animali mq 85,22

3-Spogliatoio operatori mq 32,09

4-Spogliatio operatori mq 46,29

5-Deposito attrezzi mq 71,68

1t valore venale det fabbricato rurale risulta:

Vi=mq 44,55 x € 75,00= € 3.341,25

V2= 1mq 85,22 % € 75,00= € 6.931,50

V3= mq 32,09 x € 300~ € 9,627,00

V4=Spogliatio operatori mq 46,99 x € 250~ € 11.747,50
V5-Deposito attrezzi mq 71,68 x € 250= € 17.920,00
Valore totale V1+V24V3+V4+Vi= € 49.027,25

I valpre trovato viene identificato con lettera A= €49, 027,25

i1
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| fabbricato rurale & provvisto di area di pertinenza, area destinata al passaggio e
all’accesso ¢ presenta una superficie di mq 354, 47. -

ar il calcolo della superficie destinata alla stima viene considerato il 10 % dell’area di
ertinenza, come siabilito dalla norma '

| Area di pertinenza 354,47 x 10 %=mgq 35,447

Mg 35,447 x € 50=€ 172,35

:ill valore trovato viene ldentificato con lettera AZb= € 1772,35

.11 lotto df cud alln lettera in epigrafe la A presenta una particelln Ia 361 non Sotoposta &
pignoramento immobiliore, s cui insiste un faobbricate rurale di mg 306 ma cle tattavin
non vincola Pesecizione immobiliare poiché la particella non pignorata poirebbe avvalersi
di nna servith di passaggio.

8i precisa altresi che le purticelle 362-365-366 sono state pignorate al 50% In relazione al
Jfatto che Ia quota &i propriett dello Supi i NEERENEENNNER: ¢ i 50%
. sulle stesse ¢ che tuttavie nom vincola Uesecuzione fmmobiliare per Putilizzo che ne
deriva, einé tratiasi di nna stradglla interpoderale di mq 103.

12
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VALORE DELL'IMMOBILE

Dalla somma dei valori ottenuti di A1+A2+A3 sl ricava il seguente valore venale del lotto A:
Al € 19841100+

A2 € 49.027,25

A2b £ L772,35=

Vulore totale € 249210,6 arrotondato 2 €249.211,00
Diconsi € duecentoquarantanovemiladuecentoundiei/00

Primo ed umico lotte A
Prezzo Base € 249.211,00

Tanto esperito e documentato ximango a vostra disposizione per chiarimenti in merito,

Siracusa It

nCr.u.
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