TRIBUNALE CIVILE DI srppoyen

PROCEDURA ESECUTIVA N, 275/98+276/98
BANCA AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA Soc¢.Coo
s . P.a
g contro -
S§S558S§§S558S88

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Con ordinanza del 17.11.99 i] 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.

|- 2-r-1. avverso HE——

Nel corso dell'udienza in data 27.6.2000 lo scrivente

9 prestava il giuramento di rito e contemporaneamente prendeva

appresso trascritto:

nozione del mandato ricevuto, qui

n " -

i ""Stima dei beni pignorati

avevano inizio le

In data 08 luglio 2000 alle ore 9,30,

seguivano in data 15 e

operazioni di sopralluogo le qualil pro

k 2000, come
22 luglio, 9 e 19 settembre, 3-9 e 25 ottobre
i i fogli di carta
2 risulta dai verball allegati 1n n.due g
bollata.- |
ttoscritto eseguilva

{ 1l so
Nel corso del sopralluoghi * "
j iliev

gli accertamenti, nonché 1 Tl

tutte le constatazionis

villette 1D

2 e e quattrO
planimetrici e fotograflCl dell

: , 1 evutO-"‘
espletamento all'incarico F*€
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e operazionl peritalj,

Concluse 1 tutti g1 accertament i

. ri per la va . )
ed i rilievl necessarl P lutazione dei beni Pignoratj
ll

to le i ;
lo scrivente ha redat Planimetrie deqlj Stessi di cui aj
i

grafici allegati.~

In seguito, con l'ausilio deglj allegati grafici e 4
e di

+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:
"wmp)-Villetta in Siracusa, Traversa Cannarella, composta di

quattro 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 i er
B)-Villetta costituita da piano terra e da primo pilano, p

accessori, con terreno

complessivi vani cinque oltre gli

; reso il
circostante di pertinenza di circa mq.1175 (comp

particella 232, in corso

coperto). In catasto al foglio 90,

e particella
di migliore identificazione catastale, € le terre p

238;
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denomina
tratto

nuovo

ag

diparte dalla
dalla strada provin
facusa-Cassibile.
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: e
di terreno, dejjyr estensiOne

e Catastale di

trapezoidale ¢ ”
ng.1.925, ha formad OMprende ¢ Particelle 745

e 266.

: on (giaci ;
11 terrendr, ° BRastiura fn leggero declivig v
erso

ioé verso la stradellg d’ ac .
sud, ¢c1o€ Cesso, perlmetralmente

risulta delimitato da recinziope jp Muratura gj Pietrame 2
secco, ove sul lato sud Prospiciente 14 Stradella gi acc

esso
insiste un cancello di feryo Carrabile ed ung pedonale,
entrambi sostenuti da pilastri.

Internamente il lotto di 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.-
bagﬁo, un disimpegno, altro w.c.-bagno ed un vano cucina con
attiguo vano lavanderia, per una superficie lorda (inclusi

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

Perimetrale estesa circa mq.141.

i sara
Nella stima che seque, il valore della villetta

; ] superficie
determinato applicando il prezzo unitario alla p

i nendo conto
lorda coperta occupata dal fabbricato (mg.168) te
imetrale e del
del1'incidenza della veranda coperta perime

i i pertinenze.
terreno circostante che saranno considerati p
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_CaratteristiChe Strutturalj e Costruttiye-

strut .
11 fabbricato s ture Portanti jp C.a.; int
Oy Lonaco

. dizionale tj4 <
terno del tip° tra tlntegglato; intonace int
este erno
i 7i le defini : ,
gel tipo tradiziond O con tinteggiatyrs tamponata

: La e
2 ] . m o i

stucchi decorativi; tamponamento ip laterlzi; tramezzatura i
n

il

jaterizi forati; infissi esterni di legno douglas <
on

persiane; contorni delle aperture in pietra da tagiio g
1

iso; infissi interni di 1 i
Comiso; €9Nno  tipo noce; zoccoletto

battiscopa 1n ceramica; pavimento in ceramica; servizi

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-
fina:
L'intero immobile (fabbricato + terreno) con
: ; : - sa;
-a nord con l’ex asse ferroviario giracusa-Ragu
o C)y anch’essa

i i i ird & unt
-a est con la villetta di cui Si dira al p

Oggetto di pignoramento;

%
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-7 {}U’J con

>
yegt con *

-z OVES
-DATI .:/—."!..ZTI.LT-
» rignie-
La villetta, NOM Tisults 5p.,
a stata avviata 1z ., . .
S PrOCady;,
ma pa
oggi risulta censito il solg “erreng

49557, . fo

provenienti dal frazionamentg n.574 2/1395 del 5/4/953

Per detta

Melluzzo Mario, risults

villetta, edificats ap

1, oy
i § T o e
rwilztiz P 3 s o
e W v o Zuat]
a di s~
i 1«’:7;":':~--,
e Al Sl
=nT2;
ey . P
A = £
- <ecle 4L o i i
T e lIrtz=s-
4 - -
ice -~ -
-iCel o Vg = #
42 £55 = ZEZ
T,
"\
1IS1YVarmane =
YHelvamente 421 s
-t e e
nai=s A2 »
1ilddgd Q Ccr‘:c:--f—, =
........ 20

sanatoria L.724/94 dalla n in data § margo

1995 Prot. Gen. N.2758s6,

B~Villetta in Siracusa,

risulta versat

Traversa Cannarella in catasto

®ntraddistinta con 1la

particella

terreno

232 e con

¢ircogstante particella 238:

Esso immobile si identifica con un corpo di

Principale, costituito da piano terra e primo con copertura a
tetto, e da altro piccolo corpo di fabbrica secondario 2
Piano terra adibito a locale forno con deposito, <on
Circostante terreno di pertinenza esteso catastalmente
mg.1.17s,

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

dal versante ovest

del

centro abit

direzione per Canicattini Bagni.
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at.ba fl
Alla  Viile X fadalla g
a8 afallala e1hie
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Lot izzazio! 4 8 8L 1 a,
b o Ve 5 ]
e (lc‘!lmmlndt-ﬂ I'vaver g Cannare la N

roaneh! epp g

intorpodnral

quale ha dnlzio g, la

la ML ady

aafaltatas Provineta)e
tind Bagni, primg

“-canicattini gnit, | a - di gy ,

giracusa~¢i Jlungere a) Cavaleayiy

dol DUOVO tratto autoskradu]c)!3Jruuuun~Cunulbilu

11 lotto di terreno, di forps quadrangolare, |
AEEy hia una

estensione catastale di mq.1.320 ;¢ incluse 1g superfic

edificate e la meta della porzione i superficie occupata

dalla stradella privata di accesso limitatamente al trareq

che fronteggia ad est detto lotto.

Il terreno, con giacitura in leggero declivio verso

sud, perimetralmente risulta delimitato da recinzione, ove .
il lato est prospiciente la stradella di accesso insiste un //,/_ / !’
| /[
tancello di ferro carrabile sostenuto da pilastri. /{4&{« N' .“‘,,/
Internamente il lotto di terreno si evidenzia Jlstemato '\“ AL S

. ; : i entali
con aiuole provviste di piante ed alberl ornamen '

. gg i - C perte
' i i COnserUaZione.

Il corpo di fabbrica principales

pone, a piano terra

conm
terra e primo con copertura a tetto Si
to l’ingresso e

a
; ve & ublC
di un ampio vano salone-soggiorno ©

un vano cucina, un w.c.=

imo
la scala di accesso al piano primo

. ; ni
. (o) di n. tre va
a piano prift

bagno ed una veranda coperta;

hé due
W Ce -bagno' nonc
lo) ed altro

letto, yun ampio disimpegn
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qtficjg lorda oo

ot ] €s8fvs
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61 “n,'j gup

, to, f
))}1 1'(;,)”;1 ” o ”, ks
a circa ndq.225, 00

arl : Cltre - -
Hnnluni murd) P oo
E o &
"I,I
L cirea ey s 25
asLe
vl 10 CO[PO di J‘."f)b;}/f_if;a P ’
{eco o
11 p | JJLLJI ’:dib;:’} =

\g forno con deposito, ha up, Superficy
Jogale ’ Z

i & posto pul confine gud in Prossimits de
od & post 4 e
nella stima che seque, i1 4414, della w4
determinato applicando il prezze unitaric z1ilaz &y

lorda coperta occupata dal fabbricato, nei 4y

mq.225), tenendo conto dell’incidenza delle balconzte, =

locale forno con depogito e del terreno circostante che
saranno considerati pertinenze.

~Caratteristiche strutturali e costruttive-

I1 fabbricato ha strutture portanti in <c.a.; intonaz

¢sterno del tipo tradizionale tinteggiato; intonaco interno

del tipo tradizionale definito con tinteggiatura tipo

semilavabile; tamponamento in laterizi; tramezzatura in

N , ) . . ed
laterizi forati; infissi esterni in monoblocco zincato

- 4 % ; tto
avvolgibili in plastica; infissi interni in legno; zoccole

: ;o
in ceramica; servizl

battiscopa in ceramica; pavimento

ceramicati e provvisti di pezzi sanitari.
.. ico, idrico
L’ immobile & provvisto di impianto elettricoy
. in fossa
Per acqua calda e fredda, scarico fognante

riscaldamento con

biolOQiCa, nonché impianto autonomo di

“aldaia a gasolio.,
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pianti gono tutti SOttotraccia

petti i :
di recente

11 gabbricat®’

.{vament®er
abusd? j come il ¢t fServazione o
stenzione’ ne erreno Circostantg
man "
petta villettd risulta apipap, o Ny,
i ati
” !!!!!! r come 14 Stesso 5
l1a
dichiaratO-

~CONFINI-
L'intero immobile (fabbricate + terreno) confipa:
-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;

-a ovest con terreno di Barbarino.-
/Vﬁ

~DATI CATASTALI-

La villetta ¢é riportata all’U.T.E. di Siracusa, come

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, o' coc P
: tita 49557
1 propri diritti; il terreno nel N.C.T. alla partl '

foglio 90, particella 238 esteso© mq.1175.

edificata abusivamente dal Sig.

Per detta villetta,
i concessione

domanda d
. resentata
ma non risultano

1’ oblazione,

in  sanatoria, versata

. sori.
Versamenti gli onerl gonaes
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11 ohlazione ma I rieulian, VBT BAmEn, | 411 oner)
4 1itsy

veraata

concessort:
T 'y An  Cannarel )
. in_f#iracusa, Traversn Lannarells 4y, Oatant,
S A-L2] et A

ntraddistinte con 18 particells 140,
[e12)

LB80 immobile 81 ldentifica oy N corpg di o fa brica
’ 3 ’

1t fano terra e pr , i ,
costituito da plan rra e primo con terrazzo s Pivello, won
circostante terreno di pertinenza esteso ofros meg, ), 000,

Fsso & ublcato in contrada “Cannarella” a cirea ¥, s
dal versante ovest del centro abitato di Oiracusa  in

direzione per Canicattinil Bagni,

Alla villetta si entra dalla stradella Interpoderale

denominata “Traversa Cannarella N.2”, asfaltata, la quale ha

inizio dalla strada provinclale Siracusa-Canicattini Bagni,

prima di glungere al cavalcavia del nuovo tratto autostradale

Siracusa~Cassibile.
11 lotto di terreno, di forma trapozoldale, ha una
estensione catastale di mqg.1.000 ivi incluse lo suporficl

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

che fronteggia detto lotto,

Il terreno, con glacltura in loggoero doclivio verso

| : a  recinzione Ir
est, perimetralmente risulta delimitato da recinzione 1
stradella di

muratura, ove sul lato nord prosplclente la
gt / i
accesso insiste un cancello di ferro carrabile sostenuto di

pllastri.
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per detta villetta,

Y ese a (1()la]l(ia On¢ ess one \‘_ 2

' il versata l'oblazion :
| in sanato ’ €  ma nop Tlsultaneo

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, 1lo /f—j-““ :>\

scrivente terrd conto in fase di stima nella formazione dei

! pPrezzi unitari di mercato.

o C) -VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI-

1)-Metodo di valutazione adottato per la determinazione del

Pil probabile valore medio di mercato.-

i ici i dei
Il sottoscritto tecnico d'ufficio nel rispetto

4 i i i i per
moderni orientamenti della dottrina estimativa applichera p

suole definirsi

la determinazione del valore quello che

i i lla
metodo comparativo, cio@ quel procedimento che perviene a
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