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1. PREMESSA
HGMM.MMMEHFHMMWHWE,W
Il sottoscritio Dott. Ing. Concatio Capodicasa, libero professionista iscritio all'Albo degli
Ingegnen di Siracusa al n, 1008, sez A, al fine di rispondere ai chiariment richiest dal
Notaio delegato alla vendita dei beni pignorati nelle esecuzioni immobiliari n, 10771994,
promossa da Greco Paolo, e 173194, promossa dalla Siclcassa S.p.A., contro S
B,
Con nota depositata il 23/10/2008 & con riferimento alla relazione di consulenza tecnica
redatia dal CTU Dott. Antonino Tiné in data 19/11/1998, i Notaio evidenziava che la
:wt;iﬁv:ﬂdnndﬁbmlpignmﬁ nel lotti individuati dal Consulente non ne
consentiva la vendita sia perché non comettamente individuati dal punto di vista catastale,
sia perché non adeguatamente chiarita la siuazione urbanistica dei fabbricati realizzati sy
di essi. Evidenziavs inoltre a non convenienza della stima dei dett lotti, operata dal CTU
ndmmﬁmmmpﬂmh.mmmﬂmmmmim
Hm:ﬁsudthrldu‘elbmihhtﬁhmindmw.vmmm&mmw
situaziona catastale ed urbanistica.
lM.mnMﬂhﬁhﬂﬂﬂdﬂﬂhﬂhmmmahlﬂ
documantazione in atfi, accertata l'attuale situazione catastale ed asaguita la ricognizione
dei luoghi, ﬁﬁﬂn&mﬁmummwmhm.
2 TERRENO IN SIRACUSA, C.DA FANUSA MILOCCA, FOGLIO 146, PLLE 8-45-34
Ilmu&mmdﬂmmmmnhﬂ.hﬁdﬁunﬂuﬁmammm
data 19/11/1998, dalla quale si rileva:
. mhmanwmmsmmmmmmmmlmmm
Mmmm.mmmmaﬁdlmmsﬂmhﬁslahm

antecadente al pignoramento sia in data successiva, in parte promessi in vendita con

3
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ﬁdhﬁﬁﬂlnpﬂhﬁnmﬁdiﬂmﬁunﬂmﬁud&gﬁ&lﬂwﬁﬁ;

* che molti dei loti promessi in vendita e di quell trasteriti con af successivi al
pignoramento risultano essere staff edificati, cosi come parte del kot rimasti di propriet
degli esecutati

* che la stima & stata condofta escludendo dalla superficie totale del terenc qualla
mﬂhﬂiwmmmmﬁufmhmﬁdua&mwnmm‘
secondeda-segoente divisione;

- valore terreni non edificatl promessi in vendita = L. 38.120.000
- valore lemeni non edificati di propriets degli esecutati = L. 43.200.000

valore complessivo=: L. B2.320.000

- valore terreni edificatl promessi in vendita (solo temeni) = L 66.128.000
- valore fabbricati su temen| promessi in vendita = L. 547.200.000
- valore verande coperie su temeni promessi in vendita = L. 96.000.000

valore complessivo = L 1.109.328.000

- vialore lemen| edificali di proprieta degli esecutat (solo tereni) = L. 5.200.000
- valore fabbricasi su tereni di proprieta degh esecutati = L. 30.900.000

valore complessivo= L. 36.100.000

® che | valori sopra indicati sono stati individuati tenendo conto della configurazione in

ot di limitata estensione e del contesto caratterizzalo da una consistente edificazione,

mwmmvﬂmﬂunﬂudﬂm&ﬂm,dmsumaqm
agricolo, ed al fabbricat il valore comizpondants al costo di costruzione.

In relazione alle modifiche della situazione catastale ed urbanistica del temeno intervenute

successivamente al deposito della precedente CTU (v. allegati 1-2), il sotoscritta

* che le plle onginarie 8-15-31 risultano essere state suddivise nelle seguenti nuove
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plle: 31 - 322 - 323 - 345 - 356 - 357 - 358 — 359 - 361 - 362 - 363 - 364 - 773 -
385 — 386 - 388 - 391 - 352 - 303 -395 - 396 — 397 — 308 - 300 - 403 - 411 - 412 -
413 - 414 - 415 - 424 - 425 - 504 - 505 - 632 - 633 - 635 - B36 - 637 - 538;

= che le plle 345 - 356 - 357 — 356 — 358 — 361 - 362 - 373 — 386 — 388 - 397 - 415
638, sono quelle trasfierite in data antecedents al pignoramento;

* che le p.lle 424 e 425, sulle quali insistono dei fabbricati, e la p.ia 399, allo stato atiuale
solo racintata, sono quelle rasferile in data successiva al pignoramento;

= che le p.lle 391 - 393 - 395 - 412 - 414 - 505, sulle quali nsistono def fabbricati, sono
quelle promesse in vendita con preliminan:

= che le plie 363 - 364 — 392 - 396 sono attualmente destinate a viabilita pubblica (parte
della via Iscle Ellice);

= che le rimanent p.Be 31 - 322 - 323 - 385 - 398 — 403 - 411 - 413 - 504 - 532 - £33
= 635 — 636 — 637 non comispondono all'attuale configurazione dei lothi & sono in parte
edificate, in parte libers, in parte recintate, in parte viabiits pubblica ed inaltre in parts
nel possesso deglh esecutati ed in parte promesse in vendita con preliminari;

= che la previsioni del nuovo PRG, approvato in data 28/07/2007, mutano loriginaria
destinazione del temeno da agricola ad edificabile (in parte comparto d'intervento “g8"
ed in parte zona “CR1c”), facendo riferimento alf'attuale configurazione dei ot in gran
parte non coincidenta con quella catastale.

4. TERRENO IN SIRACUSA, C.DA TERRAUZZA, FOGLIO 148, P.LLA 11
Il terreno & quelio descritio dal precedente CTU &l punto B.3 dells relazione redatta in

data 18/11/1898, unitamente alla confinante particella 52, dalla quale &l fleva:

* che l'originaria p.la 11 & stata frazionata per formare numercsi lott di terreno, senviti da
strade comuni, in parte trasferiti con atfi di vendita stipulai in data antecedsnte al

pignoramento ed in parte promessi in vendita con prefiminari;
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che | kotti promessi in vendita non sono statl edificat;

che la stma & stata condofta escludendo dalla superficie totale del terrano quella
relativa ai kot trasfeniti ante pignoramento; la superficie residua & stata quindi valuta
con criteri uguali al caso pracedeants:

- valore termeni non edificati promessi in vendita = L. 21.920.000

In relazione alle modifiche della situazions catastale ed urbanisica del terreno Intervenuts

successivamenie al deposito della precedente CTU (v. allegati 34), il sottoscrita

evidenzla:

= che loriginaria p.lla 11 risulta essere stata frazionata nelle seguent nuove plie; B77 -

1036 ~ 1037 = 1038 — 1038 - 1046 — 1048 - 1052 — 1053 - 1054 - 1055~ 1055 - 1058
= 1059 - 1223 - 1261 - 1328 - 1329 - 1408;

che le p.lle 877 — 1036 — 1037 - 1038 — 1046 - 1049 —1053 - 1054 ~ 1055 - 1056 -
1223 - 1261 - 1328 - 1329 - 14088, sono quelle rasferite n data antecedente al
pignoramenta;

che le plie 1039 - 1052 - 1054 - 1058 e 1059 sono quelle promesse in vendita con
preliminari, ma queste non comispondono alfattuale configurazione dei ot
ricomprendenda ke strade comuni di accesso e risultando di diversa estensione;

che le previsioni del nuovo PRG mutano ['originaria destinazione del terreno da agricola
ad edificabile (in parte comparto dintervento “g9" ed in parte zona "CR1c”), facendo
riferimento all attuale configurazione dei lotti, non concidente con quella catastals,
TERRENO IN SIRACUSA, C.DA TERRAUZZA, FOGLIO 148, P.LLA 37

Il terreno & quello descritto dal precedente CTU al punto B4 della relazione redatta in

data 19/11/1998, dalla quale si rileva:

= che 'originaria plla 37 & stata frazionata in pid lott di temeno, sarviti da strade comuni,

uno dei quall destinato a distibutore carburani, in parte promessi in vendita con
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preliminari ed in parte imasti nel possesso dei proprietan esecutat;

= che la stima del temeno & stata condotta separatamente per l'area occupata dal
distibutore carburanti, per larea complessiva dei loffi promessi in vendita e non
edificati & per quella dei lotti edificati, come dal seguents riepiloga:

- valore area distributore carpurant: L. 74.730.000;
- valore ot promessi in vendita e non edificati: L. 14.400.000;
- valore lotti adificati promessi in vendita: = L. 161.200.000;

» che non risultano stimati i lotti di terrend residul rimast nel possesso degll esecutat.

in relazione alle modifiche della situazione catastale ed urbanistica del temeno intervenute

successivamente al deposito delia precedente CTU (v. allegati 34), Il sottoscrita

= che loriginaria pla 37, risulta attualments essere stata frazionata nelle nuove plle
1084 - 1192 - 1183 - 1260;

= che nessuno dei loth materialmente realizzati alfintemo della p.lla 37 coincide per
forma, collocazione ed estensione alle suddette nuove particells;

» che le previsioni del nuovo PRG mutano parte defl'originaria destinazione del termeno da
agricola ad edificable (zona “distributoni carburant” e 2ona “CR1c”) facendo riferimento
all'athuale configuraziona dei lott, non coincidents con qualla catastale.

5. OSSERVAZIONI FINALI
Per guantp sopra rilevato si sofiopongono allattenzione del GE. le seguent

Congiderati | rillevi formulati dal Motaio delegato alla vendita ma essendo al momento

escluso dal mandato conferito al sotioscritto Faggiomamento della stma operata in

W.mmmlnwﬂmimmmmmwh

che il CTU ha fornito | dati relavi alla loro consistanza,




TRIBUMALE DI SRACLIGA -ESECUTIONS IMUMOHILLARI N, 100084 = 17284

Tuttavia:

Fattugle situsziona catastals non consente di identificare con precisione i singoli loti
poiché materialmente ricadenti su una o pil porzioni delle nuove particelle catastal
derivate da quelle originarie indicate nel pignoraments;

per | lotti che non sano pidl nel possesso dei debitor ed edificati da terzi, non & possibile
accedere allintemo delle costruzioni, né acquisire informazioni sulle attuali consistenze,
caratienistiche costruttive, stato manutentivo e conseguentemente sulla conformita agh
la documentazione ipocatastale agli atti inolire non consente di verificare eventuali
santenze di usucapione emesse per | lotti in possesso di terzl;

Fintervenuts approvazione del nuovo PRG ha modificato gran parte della destinazions
urbanistica dei terenl da agricola ad edificabile (seppure con alcune consistent
Bmitazioni), facendo tuttavia riferimento alfattuale configurazione del lotf, non

coincidente con la situazione catastale,

Il sotioscritto, pertanto, si rnmefte alle decisioni del G.E. in merio ad un'eventuale

aggiornamento della stima evidenziando, a proprio modesto gludizio, le seguent necessita:

prefiminare e complesso aggiomamento della situazione catastale del beni pignorat
che ne consenta lesatta individuazione richiesta al fini della vendita;
accesso nel botli & nel fabbricati In possesso di terz, qualora questi dovessero essere
ricompresi ira | beni da nvalutare.
Siracusa, luglic 2010

NC.T.L.

Diclt. Ing. Concetfo Capodicasa




TRIBUNALE [ SIRACUISA —ERECUTIONT IMMOBE LRI N. 107184 « 17284

Allegati:

1. shralcio foglio di mappa 146

2, siralcio PRG - foglio di mappa 146
3. stralcio foglio di mappa 148

4. stralcio PRG - foglio di mappa 148




TREUNALE Df SIRACUSA ~ESECUTION] IMMOBILIARI M. 10784 + 172

STRALCIO FOGLIO Dl MAPFA 148 - BIRACLSA

ALLEGATD 1
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ATRALCIO PRG (FOGLIO DI MAPPA 148 - SIRACUSA)

MAEGATO 2
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STRALCIO FOGLIO DI MAPPA 148 - SIRACUSA
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STRALCIO PRG (FOGLIO DI MAPPA 148 - SIRACLISA)




