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i BANCA COMMERCIALE ITALIANA Vs.

Aggiornamento di Consuienza Tecnica di Ufficio

‘i,

RELAZIONE ~ : .«

Premesse . o R .

N . . o A . LU

-Con giuramento in data 08/03/2000 il sottoscntto Ing. Vlncenzo Cannarelia & stato nominato
You y \

» ¥

daila Banca Commermale Italian
! L ), y
effettuare la stlma dei beni' plgnoratl - vy oo ,‘

! 1

In relazmﬁefaila complessita del cofnpendlo |mmé3blhare in parola, Io scrlvente ha redatto nel ‘
) v : . § ft

R oy ,
tempo le seguenti memorie relja2|on|: ‘ C r

\

- Memoria sui beni oggetto di pignoramento, depositata in data 14/ 11/2001;
- Relazione di CTU - Allegaton®1, depositato in data 12/06/2002;

- Relazione di CTU - Allegato n°2, depositato in data 09707/2’003'

- Chiarimenti alia Relazione di CTU, dep05|tat| in data 17/01/2007

Esaminate le superiori relazioni, e suIIa scorta ‘delle proprle valutaziori di competenza 1I

profesﬁlénlsta delegato alla vendlta, nonché custode dei benl pignorati, ha eccepito la
necessita di ottenere chlanmep/tl in ordme ad alcunl cespiti del compendio,fcom come
esposto nelle relazioni della cuétodta: e della delec::Ja versé%é in éttl -

Alla luce di quanto sopra il G.E. ha riconvacato 10 scrivente per F'udienza del 20/10/2010.

In: tale occasione allo sérivente & stato affidato il mandato integrati{?o di procedér:e_é ’
all’aggibrnamento della perizia gia depo;itata in attl, ial!a luce delle modifiche catastali ed
urbanistiche intervenute, cosi come descritte. lnaé’e _relazioni redatte dal professionista
de!egato. | | -

Quanto sopra premesso, lo scrivente espone di -seguite il riepilogo del compendio

_ lmmobillare pignorato, corredando lo stesso con le note esposte dal professionista delegato.

[ REL Integrativa Qttobre 2012 Procedura Esecutiva n®336/93 R.G. . Paginaﬂ
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. .

ignorato

CESPITE N°1, : : . .
Terreno m C.da Canahcchro F° 55 P.lle 53'e 54 di Ha 03. 20. 32 Quota Plgnorata 1/1 \)
Estratto dalla relaz;one di CTU (09.07.2003; o

( W}

Dalla visura catastale agglornata risulta che il cespite in oggetto & stato frazmnato . in

complessive n®6 partlceIEe 53 54 184, 185 ‘186,187, glo probabllmente\m conseguenza

“della reallzzazlong della strada d; sottopa%so al’ circuito eutomobillstlco,. opera pubbilca di

- , !’ . ¢ :. “
competenza Prpvmmale o v ke

¥

In partlcolare le partlcqlre n°184 e n°186 comadono co‘n 1a detta stradella, ,' mentre “le
4 ," 7 'l
partlcelle 53,& 54, .. $0no segregate oltre la stridé in esame ed assolutameﬁte mcolte ed
. " i o H { ‘ !
inaccessibil: - S { ; ,
L ‘ ., A‘ ) E .‘ . - .
. La porzione produttlva resu;iua, costltwta dalle partlcelle 185 e 187, per complessivi ha

2.65.92, ¢ investita ad orto |rr|guo puo essere stlmata ad Euro 23. 000 ,00/ha, per un

Ao

valore complessivo di: Euro 23, 000,00[ ha x ha 2. 65 92 €. 61.161,60 coincidente con.: g
. *‘ Tl
Lo ‘v

quello pignorato.

Nulla '((li*rilevante: vendibili solo le particelle 185 ¢ 187 per complessivi 2.65.92 ed utilizati

ad orto irrigud per complessivi €.J;61.,161 60 ,

Relazione. del Professr(gmsta Delegato del .26" 05/2010

5; o a..!
< P

Le suddette particelle (n.d.r. p.lle 53 e 54) non sono state oggetto di stima da parte del CTU

Lc; scriventé conferma quanto gia espres?o in merlitq g!la njodesta appetibiI;tz;a ;:Iellé ‘sddde'tte""
particelle 53 e 54, in precedenza stralciate dalla stima.? o
Cio premesso, ed atteso che il mandato ha l| complto di dare riscontro alle eccezioni mosse
Adal professmnlsta delegato, si specifica che Il terreno in esame costituisce scarpata di
| §Epara2|one tra la strada, costituita dalle partlcelie 184 e 186, ed i rimanenti terreni posti, ad

ovest, ad una quota media di circa 5 metri pil elevata (v. allegata foto aerea).

Dal punto di vista urbanistico, nel vigente PRG, sonc classificati come area agricola, e

| REL Integrativa Ottobre 2012 Procedura Esecutiva n®336/93 R.G. : Pagina 3|




Studio Tecnice di Architettura & Ingegneria

N Viale Tica, 105
A 96100 Siracusa  Tel: 0931 412668
* ¥ Fax: 0931 412668
' Mobile: 335 8035666
e-mail: Inarstudio@gmail. com

PEC: vincenzo.cannarella@ordineingeanerisiracusa.it

3 g f‘ Lym.
Tl i : _ : | PUIVA: 01054890890 ©.F.: ONIN VON B4E16 {754E

sottoposti a vincolo di |ned|f|cab:1|ta in quanto fascla di rispetto dalla wablllta extraurbana,

Ai fini estlmattw t’assenza sia di vocamone egh‘“ catoria che di poten2|allta coiturah indicano

- ¢

una quotazmne alquanto modesta, delordine dei »4000 00 €/Ha, coerente con la
: i
classificazione catastale a pascolo. !

Da cio discende il seguente prgSpettoi.

]
.

P.lla ' Esteﬁsiohe-(Ha) “ | Valore medio (€/Ha) ] \Vélone

53 . 0.01.20 | 7€400g00 T | €48,00

54 - ,»- | os210 . F & 4.000,00 - : €.1.284,00
T —L : " =EX:

N

’
¥

Per un |mporto d| €. 1 332 00 da aggzungere al valore gla\ setlmato del cespite. y
CESPITEN®2 - e A ?x.

&
%( appartamento, m Sfracusa, via Necropoi; Grottrcel!e nel ; dfehunaato catastalménte al n°471 2177

Tale Cespite & gia stato oggettB di stima nella relazione erégitata in -data 12/06/02 e |l

relativo valore ascende a €uro 175.526,90.

Rélazione del Professionista Delegato del 30/10/2009

Nutlla di rilevante: viene confermato quanto esposto in CTU

Ralazione del Professionista Delé: ato del: 04 ”01 ’2010

e §

Nutla dl rilevante ai fini estlmatm viene confermato quanto esposto in CTU e chiest&™ ol
indicazioni al G.E. per |I pros:eguo del ‘contratto d| Iocazuone
Chiarimenti ed__q_q:ornament: del CT U alla’ uce di; 'uanta sopra

i \.:'

Per quanto sopra esposto non rlsulta necessarlo alcun chiarimento o integrazione.

{ d o :
e CESPITE N°3 " ’ S
Terreno in Siracusa, C.da Canalfcchro, d: Ha 07. 26 41, F° 55 P.fle 204, 38 206, 209, 139, |

210, 163 212, 214, 228, 81,225, 217 112 80, 211 223 40 — — Quota Pignorata 1/1
Estratto dalla relazione di CTU:

o L e ¢

t

.. la P.lla 217, estesa Hé 06.'60.05 risulta in tes'té aliﬂA%nministrazione Provinciale di Siracusa

‘a segwto di Atto pubblico n°53879 del 09/07/86 rogato dal Notaio Giuseppa Zocco e

'reg:strato a Siracusa il 29/07/86 al n°3649, e successiva voltura Catastale n°3400 001.86 in

!‘-

atti dal 11.12.96.

[ REL Integrativa Ottobre 2012 Procedura Esecutiva n®336/93 R.G. . ‘ Pagina 4|
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Per quanto sopra tale partice[la \'la stralciata da! compendio\,immoblllare.
? ¥,

Colturalmente sono tutti terrenl destlnatl ad ortlve, ‘ad eccezmne delle’ partlcelle 211,223 e

1‘.

40, che attengono a fabbrlcatl rurali, per una con5|sten2a complesswa di mt 3.000, oItre al

pOZZO CON @aVampozzo e relativa vasca di accumulo pOStI in adlacenza alle p. !Ie 21l e 223,

La porzione produttiva re5|dqé costltmta daI!e particelle 204 38 206 209 139,: 210, 163,
212, 214, 228, 81, 225, 112, 80 pér compless:w ha 6.36. 58 e prevalentemente investiia

ad orto irr:guo e céndotta in wrtu «i un contratto dl Iocazmﬁe sttpulato

4
'

Tenuto conto del valcn;i med| corrent| per terrem di t|po analogo, il terreno puo essere

stlmato ad Euro 23. OOD,QOIha/ ed i fabbrlcatl rurall‘ad Euro 85; 700/ mc v.p’ P. perfun

1 A aE o ‘ (f
valore *complésswo d| "h ;‘ i;"'f b R S
! »r ) '3' Pt ) ' . .
Terreno: Euro 23.000,00/ha x ha ,6,;316.55‘;"{_ V= ‘Euro ' 146.413,40
Fabbricati rurali: Euro 85,Q'O/mc X mc 3._OQO o = Euro 255 000, 00
Sommano: _ C - Ewds 401413487 b
Relazione del Professionista Delegato del 30/10/2009 - o, )
, : ' ’ 1;:‘;
Nulla di rilevante: viene confermato quanto esposto in CTU \f\f‘ \

Relazione dél Professionista Delegato del 11702, '12010

i

..Si osserva che la particella n. 38 e ‘stata oggetto di esproprio, pertanto, non puo essere

vendui'a (afl. n°1 ) .
Relazione del Professro wista Delegato del 26‘- 05/2010
;/ ) ,f

I ...relativamente alla partlcella 5’8 sit oSserva che e stata: Espropnata nella misura: di mq. 913,

quindi é vendibile if resto corr:spondeqte a mq. 614 (all. n°1), non sottoposta g-stlma.

Chiarimenti ed agi

Ia

iornamenti del CTU alla luce di quanto sopra . . .
' )

Alla luce della procedura espropriativa intFapresa d’a\II"ANAS in relazione allammodernamento

)

della S.5. n°124 nel tratto tra Siracusa e Floridia, f!é' particella 38 sara oggetto di esproprio

per pubblica utilitd limitatarente ad una sua porzione — ragionevolmente paraliela alla
4st"r,ada statale da ammodemare — estesa 913 mq.

i tale esproprio, ad oggl dalle visure catastali effettuate dallo scrivente, non emerge alcuna

evidenza; cid in quanto, se fosse intervenuto l'esproprio, la particella 38 estesa in origine Ha

[ REL Integrativa Ottobre 2012 Procedura Esecutiva n°336/93 R.G. : Pagina 5|
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1.05.27, avrebbe subito un frazmnamento e sarebbe stata scissa in due particelle,
3 -
transntorlamente denomlnate 38a e 38b r:sp ttlvamente di 0. 09 13 e 0.96. 14 Ha

1l valore d| stima per. la porzione oggetto di esproprlo & facnmente nconduubtle applicando i
{

medesimi parametri in precedenza adottati per lintero cespite (terrem) ossia:

. 1
1

*

Ha 0.09.13 x €. 23.000 OOJHa €. 209990

\

' Atteso che la patticella 38, nella sua orlgmarla con5|stenza dl Ha 1.05.27,

contrlbuwa a de\termmare I’estensmne del cesplte ﬁ pan ad Ha 6 36 58 e, qumdl, il

sue valore dl stlma, |I valore delia por2|one espropraanda dovra essere decurtato daIIa stlma

!
-

a suo tempo condotta pér il cesplte 3 055|a dal novero‘ del!e partlcelle che lo cqmpongono,

1 . ' P r o ff
dlstinte tra terrem e fabbrlcatl rura‘gl y g% W - ST
_'f o (R : ) .
Da cid dlscende |I valore de[ cesplte 3 depurato deIIa porglone%ggetto d| espropno, ossia:

N r
Terreno: Euro 23.600,q0/ ha x ha 6.36.,58 B €.‘ i 146 413,40 )
Fabbricati rurali: Euro 85,00/mc x mc 3.000 . =€ 255.000,00

Sommano; ' - &
A dedurre fa porzione in esproprio B \
' Restano e 399.313,50

Che rappresenta il valore del cespite 3: aE netio delia por2|0ne in espropno
Appare {qurndl appena superfluo sottoimeare che !a pomone deila p.lla 38 della consustenza
di 9614 mg, re5|duata dall’esproprlo non va stlmata autonomamente E ¢ib in quante la

w

particella 38 aveva gla contrlb{r to, pella sua mtef'ezza, alla consistenza stimata del cespite in

o

1‘ b . J’ .
esame. ' '
: ] Lo .-
CESPITE N°4 , ' " B
SR Fabbricato rurale in Siracusa, C.da Trep.rzz: Fe¢ 55 p.lia 31— Quota Plgnorath 1 L ' s '

Estratto dalla relazione di CTU 09. 07.2003): :' ’

...dalla documentazicne Catastale appare che l‘|mmobile, avente una consistenza di 75 mq,
risulti in te . mea‘n;:re la rimanente guota di 1/2 risulta in
l tuttavia dalla lettura delle note di trascrizione della

. .i" .
documentazione ipocatastale emerge che l'attribuzione a _delia

nuda proprieta della p.lta 31 da parte del padre, usufrutthario, sia stata erronea.

| REL Integrativa Ottobre 2012 Procedura Esecutiva n®336/93 R.G. - Pagina 6|
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Per quanto sopra allo stesso;pub attribuirsi,’:'-in.analo’gia, un valore unitario di Euro
X ! \ .

£y :

85,00/mcv. p p. per un valore complesswo dl R o

Fabbrlcatt? rurale: Euro 85,00/mcx mc 225 ¥ =Euro 19,125,00
|

da cui discende la quota in testa all’esecutato in ragione dei reali diritti.

Estratto dalla reldzione di CTU { 17.01.20i
L i

»

per la particella 31 ... si preqsa' - \.\

- Il fabbricato rufale in c.da Treplza in Catasto F°55 p. !Ia{31 pervenne a| S:gg ri Carpmten

Pa-o con atto dl compravendlta rogato Notalo Dr Adorno

Gluseppe, in data 19[;2/ 1970 da proprleta d : j/y Lo

! 1
- In taler atto si precisa altre5| che I‘acqwsto a,lvv{ene per il solo usufrutto a*favore di

e per Ia nuda proprleta a favorp

Successivamente il Carpinteri F‘asquale, a-segmto ‘deII atfo -‘fdi,’ di'vision‘e' in Notaio Maria

5

Fausta Costanza in data 27/04/1979 dona con atto di donaznone in pari data (rep.’

19476/4561), in uno ai terreni frutto del precedente atto d| ‘divisione, - anche la nuda

proprieta di uno stacco di terreno, in C.da C_analicchio, contraddistmtq in Catasto dal F°55

f

P.lle 30, 31, 57, 19 e 36. : | !

¥ . oy - & \ , ;
Di tale particella 31, giova ricorda— solo usufruttuario, € non

proprietario. . 7 | VA ‘

A parere dello scrlvente T U, tpertanto, la superlore dpnaz:one e wzuata, Ilmltatamente

alla p.lla 31, dalla rnancanza di alcun d|r|tto reale da parte del donante e, a seguito del
{ / /

decesso del Carpinteri Pasquale, tale bene ricade, per mtero, in testa all’ esecutato 2

.f' 2y

Relazr' ne del Professionista Delegate del 30'.‘10- 2009

Nulla di rilevante: viene confermato quanto esp‘osto in CTU

Relazione del Professmmsta Delegato del 11

0"2 _izaio

: 51 rileva che con la senrenza del 19.11.2009, emessa dal Tribunale di S/racusa (afl. n°2), g

rtafe bene puob essere venduta solamente !a quota di V...

' Chiarimenti ed aqaiornamenti del CTU alla luce di quanto sopra

[ REL Integrativa Ottobre 2012 Procedura Esecutiva n°336/93 R.G. . Pagina 7 |



user
Evidenziato


Studio Tecnico di Architettura & Ingegneria

& Viale Tica, 105
e 96100 Siracusa  Tel: 0931 412668
¥ Fax: 0931 412668
Mopbile: 335 8035666
e-maik: inarstudio@gmail.com
" PEC: vincenzo.cannarelia@ordineingegnerisiracusa.it

.

T PUvA: 01054530830 C.F.: GNIN VCN 84E18 I754E

: o

Pur rimanendo fermo sulle consxderazlonl esposte nelle precedenti relazione depositate in
‘.\

atti e sopra rlchlamate, lo. scrlvente prende atto della sentenza nchlamata dal professionista

delegato. ) o ) R _ G
7 : . | .
Di conseguenza, il valore del cespite in esame rimane quello indicato in relazione, ossia €.

. ‘ : S o .
19.125,00 mentre ‘it -valore idella_gquota aIEen‘abi!e (pari ad Y2) viene proporzionalmente

ridottoadé. 9.562,50. cor T oo e

CESPITE Nes T ﬂ ‘I | ‘t “

2 . “‘ v f A
...Le p Ile 53 e55 rappresentano una pomone‘defl territorio costlero in plena area urbana,
s ; r §
ad Est del Viale Tunisi, tra l'ex lmea ferrata ed |i mare, pér un esten5|one dx ha 7.28.686, fino
H

a pochi anni fa praticamente inaccéssibili .. tenuto conto de| valori medi di esproprio per

terreni di fipologia e destinazione confrontabili, il terreno puo essere stimato ad Euro
' el
9 Oolmq, per un valore complessivo di: €. 9,00/mq x mq 72 866 = €. 655.794,00, di ;c iv - "'fi

quota plgnorata {1/216) ascenda ad Euro 3.036,08.

Tuttavia, dalla visione della documentazmhe |pocatastale in atti, emerge gqge fa— Sy

.
XA ’ \»— .

quota mdmsa in testa all'esecutato ascenda ai 9/72, da cui deriverebbe un valore”ch by
/‘ i L T e

stima di €. 655. 794 dO ¥ 9/72 € 81 974, 25 ...... le P.lle 154 e 498 risultano in Catasto

appartenenti a stadi non puf attUall si tratta dz una porz:one di strada poderale oggi

virtualmente traversa della Via Emllla, imteramel;fte copertadi vegetazione e ruderi ... residuo
i "~ ) ) N ;
dalla edificazione dei lotti limitrofi, urbanisticamente destinato a viabilita, ma praticamente .
" A ' \ !

inutile &. tale fine, ..., il terreno pud essere stimato ad Euro 18,50/mq, per un valore

complessivo di: €. 18,50/mqg x 450 = € 8.325,00, di\cui la quota pignorata (1/216) ascende

ad Euro 38, 54.'
Tuttavna, dalla visione della documentazione ipocatastale in atti, emerge che la
! 41

'q’uota indivisa in testa all’esecutato ascenda ai 9/72, da cui deriverebbe un valore di

stima di Euro 8.325,00 x 9/72= Euro 1.040,63. o

[ REL Integrativa Ottobre 2012 Procedura Esecutiva n®336/93 R.G. ' : Pagina 8|
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Relazione del Professionista Delégato del:30/10/2009

Nulla di rilevante: viene confermato quant% esposto'in CTU;, viene tuttavia evidenziato che
- ! ! o 1: ] Lt
in relazion;e alle p.ile 53 e 55 non & stato notificato I'aVVi'qo?599 ¢.p.C. ai comproprietari,

Chiarimenti ed aggiornamenti del CTU alla luce di guanfo sopra

- ‘ . L .
Per quanto sopra esposto nof' risulta necessario alcun chiarimerito o integrazione. .
. L o ! _‘:.. .

4
"

CESPITE N°6 ' T T -
“Terreno in S:racusp, C.da Tremrha di mq 5000 In Catasq‘g F° 55 P.ile 3() 57, 31’ 161 38

;

160, 35 ,19 Quota Plgnorata 1/2 ' ‘, ‘ oo

L
i

. relativamente alle p Ile "31 £ 38 esse sonq gia staterdescntte e stlmate nel(amblto ‘dei

ey
cespiti 3;§.:; 3 .. moltre le P. Ile*lGO e 161 ﬁsjltano mtes

1

Le P.lie 36 e 19 infine sono state soppres‘se e %ostitLlite dalie'P. 'Ile 434, 435, 436, costituenti

spartltraff” co a seguito della realizzazione del bivio sulla SS 124 relativo alla SP per Tremili g“,.a.,
- e
iy

(Strada per Villa Cocuzza), certamente |n epoca antecedente i| plgnoramento

+

Per quanto sopra si prescmde dalla stima di tali benl.

’ .
Rlsultano ancora da stlmare nel presente cespite, la partlcella 30, relativa a fabbncai.’ qrah’ 1

\\ bl (;:':”" ’
per una consistenza complesswa d| mc. '3.500 ed il terreno di dlretta pertinenza, partlce]l;;:

J
- !

57, di ha 0.51.20, inofolta : | .
v, o

Tenuto conto dei valon medi correntl per terrenl di n‘:lpo analogo, il terreno pud essere

stimato ad Euro 15.000,00/ha, ed(

i fabbric,;ti rurali, ad Euro 85,00/mc v.p.p. per un

¥
valore complessivo di: '

Terreno: Euro 15.000 00/ ha % ha 0.51. 20 * =Euro 7.680,00
Fabbricati rurali: Euro 85 OO/mc X mc 3. 500 = Furo 297.500,00
* Sommano: e Euro 305.180,00

'e:flpertanto il valore del patrimonio pignorato ascende ad Euro 152.590,00.
“Relazione del Professionista Delegato del 30/10/2009
¥ St

Nulla di rilevante: viene confermato quanto esposto in CTU.

[ REL Integrativa Ottobre 2012 Procedura Esecutiva n®336/93 R.G. - Paging 9|
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Lin

. PUIVA: 01054880880 C.E.: CNNVCN S4E16 I754E

/02/2010 "

Relazione del Profess:omsta Delegato del 1 .
% “, .1 R :
.le part.rcelle 19 e 36, soppresse, che hannoggenerato fe partrcelle 432 433, 434 435, 436,

non sono state oggetto di stima. ‘ po 5,

iornamenti del.CTU alla luce di quanto so ra_

iChtanment; ed ai

Il nuovo PRG, approvato ngf settembre del 2007, indida per le partlcelle 30. e 57 la

classificazione di Zona El, ossm Area d| valenza paesaggustaca e ambxent&le a vocazione
agncola, con i parametri urbamstu:l della scheda a1legata,( sostanaalmeﬂte molto simili a

i % ’-, ¢
'

queill di una zor(a agncola sottoposta a vincolo paesagglstho . |

H i -; ’

In tal senso la stima a suo tempo condotta puo ESSEFEi- confermata anche in v,:genza deI
1 ' it !
‘ " L f
nuovo strumehto urbanlstlco. | o (--;é",,(s S Ao
r f 'ﬂ i '? ! 7 .
‘ Per quanto rlguarcla le particelle da 432 a 435 areq agrlcolé in precedenza stralc:iate in

quanto relative al relitto tra dde strade (Ia S,S 124 e Ia S, P. per Tremllla), appare oggi L
opportuno procedere ad una valutazuone p|u ‘precisa. I,J’%/’ s

j«?:e?"f K

i : ) el

della scheda allegata. W ;

|
. " 4 '

Quanto sopra non comporta una ' diretta utlllzzablllta a fini edlflcatori in quanto non’

sarebbero mai rlspettate le dlstanzé dai cigli stradall, tuttavia suss;ste una potenzialita
commerciale in raglone defll’e%t’ensmne della zor’la omoggnea cui essi terreni appa:‘tengono
RN
Tali aree potrebbero pertanto essere mclusF in un intervento insediativo a finalita
; LA . R
coml'm"erciale e rap'present;are la pori'zione og{:_:Jetto di cess'ione per servizi :;urbani cui'é B

L]
IS

¢
sottoposta l'edificazione secondo norma.

LR v

¥

Per quanto sopra, ed in ragione deg"lli indici di pia’no.‘indicati dalle NTA allegate, alle aree in
precedenza stralciate-dggi ha un senso attribuifé.un '\'@bre unitario di €. 20,00/maq.

Atteso che la consistenza delle partlcelle ascende a mq 2334 cosi distinti:

: tl

A ‘P.lla : Estensnone (mqg)
=" 393
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Studio Tecnico di Architettura & Ingegneria
A Miale Tica, 105
4 96100 Siracusa  Tel 0931 412668
¥ Fax: 0931 412668
Mgbile: 335 8035566
e-mail: inarstudio@amail.com
i PEC: yincenzo.cannarella@erdineingegnerisiracusa. it
X
T PIVA; 01054890890 : C.F.: CNN VCN B4E16 17548
¢ " ‘gg L ! ol
434 12 s 1746
. 4 i %
C 435 155 e
o . i - i 1
436 . N 33
Sommano : 2334

Ne discende un valore di stlma*dl

1
¥ mq. 2,334 x €. 20,00/mq = € a6, 680,00 &d un valore Qella quota pagno‘rata (1/2) di €
2 K A -
23, 340 00 ., - m: - .

T

CESPITEN°7 oy : R :

¥,

Terreno in S.rracusa, Cda 'Mazzarone di Ha: 01 31 41. In (i‘ate?sto F° 32 Plle 208, ;;1497 1 ;12
153, 195 200 45.9/ 15@ 1649 1052,,1225 1311 Quota 'Pfgnorata 1/6 N ,‘

1" >

' ‘ ' ¢
.. La p. Ila 208 risulta destlnata alla reallzzazipne dr ed|I|2|a sco[astlca _& in atto libera a

; t

meno di una porz:one occupata da:una stazione di so!lev‘émento quuami della fognatura -
comUnaIe .. il terreno pud essere: stlmato ad Euro 18 50/ mq, per un valore complessivo
di € 18,50/mq x mq 6.120 = €. 113.2,2,0,00, di cui Ia quota 'p:gnorata (1/6) ascende.ad

* Euro 18.870,00. s

( ' ;
Le P.lle 1112 e 197 sono state espropriate. dal - Comune di Siracusa ... un'indenﬁité \

v

pr0W|sona di euro 66. 592 22 d| cux Ia quota dell'esecutato ascende ad 1/6, pan a euro

11.098,70 e glace presso Ifa Cassa Deposm e Prestltl : {3 L i
" "'é‘;?é/l“.:;?f
Le P.lle 198, 449, 450 Sono %state/ espropriate dat Comune di Siracusa, ... con’ Ordmanjg

Vi
Sindacale n.100538 del 18/10/86, ... aqtecedeq;e latto di pignoramento. . ”‘\‘f 7
Talj particelle vanno pertanto stralciate dalla stima in corso. I

R A DL R b

»

Le rimanenti particelle costituiscono porzioni della ‘attuale viabilita della zona circostante il

B S

Viale Tunisl, e ... Per tutte queste particelle vale atfenaibilmente quanto esposto dal Comune
di Siracusa, nella nota del 27/06/03, con specifico fiferimento al caso della Via Dicdoro

S|culo (P.lle 1049- 1052) si tratta di aree residue alla edificazione intensiva degil anni ‘60,
Iaéaate allo scopo di consentire I'accesso ai lotti ed |mp||C|tamente cedute al pubblico
# iy

utilizzo, pur in assenza di atti ammmlstratlw certi. se ne riportano di seguito in tabella i
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. Studio Tecnico di Architettura & Ingegneria
EY ¢ Viale Tica, 105
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. ' -Fax: 0931 412668
Mobile: 335 8035668
e-mail: inarstudic@gmail.com
.. - PEC: vincenzo cannarella@ordineingegnerisiracusa it
I3
"{'--‘3 PV 01054890890 & C.F.: CNN VON B4E18 1754

;-
valori di stima, rinviando al G E ogni valutaflone sulla opportunlta de!la loro alienabilita.
. L f : }

’ P.lla ~ 1 Valorp Unitario ] Vaio_re-;h stima
T I 1850 7% 771.100,00
© 200 - 18,50 S . 3.940,50
71049 1850 [ sszm
1052 VoL 18,50 2.775,00
26 | 18%0 | 57%6%0
B ETIN IEE : | 1776,00
, % Sommano| " 3082100, - .
} Con‘rlferlmento aIIa quata plgnorata (1) 2 | Y4 5.136,8?; o

Relazione del. Profession“' ta Dele ‘ato del 30; 10"'.,21909 f%’

"y v 1 T

|' ' ¥
Viene conf;errﬁato quanto esposto in CT U relatlva\ménte alle p Ele 208 197, 1112

‘(' u:
In refaziong alle p lle 198 449, 450 si’ ecceplspe che!nuJia daﬁla CT Usi evmce in relazione

all'eventuale assegnazione di somme dlscendentl dalr espropno ;

In refazione alle p.ile 153, 200 1226, 1049 1052 si ecceplsce che non sono state permate \

dal CTU -in quanto costltmscono prolungamentl di strade pubbllche oppure aree lasciate per

.’. !,/ [
espropriate, dal Comune d| Slraig:usa,}, per la real:zzaz:one dell’allargamento del Viaie Tunisi.

pubblica. utilita. [
Chiarimenti ed a¢ "‘iofﬁéiﬁéﬁt?'délv’c'TU:fal'iéfl‘u;ééi”"i»”'i}éhtb‘s‘b’ffa | /
1 ¢ , - : i
' Anche inf,merito al, prese'hte cespité,"é opportuno forhire gualche chiérimento. ik;i%?'a ‘ - i
Nel merlto, per quantp attiene fe!partlcelle 198, 449 e 450, si preusa che esse sonphsrti\jg;:;
.

Da informazioni assunte presso il Comune di Slracusa e emerso che !occupaz;one del terrenc
i u . R

& awenuta giusta Ordinanza Sindacale n°17468 del 25/02/1992 e la indennitd definitiva -

AT

di espropr:azmne, pari a £. 6.630.000, &:stata accettata e pagata
In relazmne, invece, aIIe p.lle 153, iOO 1226, 1049 1052 si conferma F'opinione dello
scrivente sulla modest;ssma appetibilita di tali aree, ma 5| confermano altresi, a beneficio del

deiegato alla vendlta i va!orl di stima, gia prodott| per ciascuno di essi terreni, nella

R R e o o oo

relaz;one in atti, e testé rlchlamat: nella pagina precedente.

Argomento a parte rappresenta infine la particella 208 che, alla luce del vigente nuovo
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Con

P .
,/-‘-’-;,‘- . . PivAOY 054890880 C.F.: CNN VCN BAE16 I754E

.

. PRG, vede drasticamente rlvalutata la sya stlma., A - R

‘{
Da ulteriori 1nforma2|on| fatacosamente acqu?sme presso il Comune C|l Slracusa, infatti, la
particella 208 deIIa con5|stenza di mq 6. 120 risulta mteramente libera* ad eccezione della

|
porzione, prosp|C|ente Ia Via Alaimo da Lent|n| in cui & ublcata la stazuone di sollevamento

dei liquami confluenti da detta’ via, espropriata -con verbalé n°665 del 21/03/ 1995, per una

L / e
. . N Lo )

superficie di 1150 maq. P | EURA o \
§ DI tale esproprio nen. risulta de‘r“ njto I'|ter catastale ne & st{ato ;;055|b1|e accertare se saano
g state accan‘tonat’e pagate e Tiscosse le relatljvey mdennlta \ ' ,‘,\' h _' '
. L"area libera re5|duata ascende pertanto a 6,120 ~1.150 =\ 4, 970 mq. - 1/” ‘ | %
hy e LA :
e Tale partlcella, congluntamente alle I|m|trofe !246§g 211 non’ mteressate dafla ~presente

’ f' ‘4 b
’ procedura esecutiva, costltmsce |I comparto dl PRG denomlnata a72, esteso neI complesso

+ v

10.146 mq, destinato ad ms‘ediamento resrdenznale pgr ‘u,na SLA (superr"ae lorda

ammissibile) di mq 3.047 ed un altezza massima dl 16 80 m, a condmone di effettuare

1

cess;onl volontarie per mg 5073 {mq 3 090 per area d| |stru2|one, mq 1.838 per aree a _

st
r Qgﬂ‘; %

parcheggi e mq 145 per wablllta) da effettuar5| in sede di attuamone del compartd u'v’w

) . i o
ossequio alla scheda norma allegata. . , §1’g’

~ '

¥ ) : y;m

Alla lucefdi una tale destinazione urbanlstlca Ja partlceila in esame merlta una stima analit é;a\
* . ‘.'\<§‘-:\ o

sulla base del costo d)l{ ﬁrasformaz;one :

o

W

1l valore dell’area si rlcavera pe{rtante per differefnza tra ;I,',yaior,e di mercato dell'immobile nel
i + :

suo complesso (area + fabbricato), ed il valore de‘l' costo di costruzione del fabbricato stesso. :
{ u o

Per |I costo di costruzione. Si ipotizza, per edifici di_tipo condominale multlplano, un costo g

. Lo
medio di €. 1.200,00/mq; di contro, anche in conslderazmne deII’ubtcazmne del sito, € con
partlcolare rlguardo alt’ esposw.lone e Alla veduta sul mare e sullisola di Ortigia, le costruzioni
realizzate potranno essere poste sul mercato, anqhe;'le presenti tempi di crisi, a prezzi non
mferlorl ad €. 2. 000 ,00/mq. .

Da cio discende, riservando aII imprenditore. un utile Iordo del 20% ed agil oneri tecnico

amministrativi un ulteriore -*1?%, il sequente conteggio:
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Costo di Costruzione: | € .1 200 OO/mq _

Oneri Tecnici (7%)}: £, B4 waﬁ'mq 1

Oneri Amministrativi (10%) - €. 120,08/mq L
Utile d'impresa (20%) ;l . 24000/mg
Sommano | €. 1.644,00/mq '

Resta ur'incidenza dellarea edificabile quantlflcablle in 356 00 €/mq che, moltlpllcata per la

'I

. Superficie Lorda Ammissibile (SLA) dlspon:blte;zper il comparto: “a7 “ parl\a mq 3047,

produce un valore di, permuta di €. 356/mq X 3 047/mq = €. % 084 732, 00. N
Tale importo va r;partito sulia superF ue dell 1nt’ero comparto, pan a 10.146 mq, ottenendo i
valore unitario d| permuta del terreno, 055|a |n cnfra tonda, £, ’107 00 mg. ,/ ' -

Tale valore apphcato all’észenéione c’lella partlcel a 208 al netto dellarea ésproprlata,
conduce aci un valore di €, 107 Ot;/mq X 4970 {mq -—I€ 531. ZQO OO che, ricondotto alla
porzione plgnorata pari ad 1/6, st riduce ad €. 88 632 66\ . ' /

' R
Conclusioni ‘ | |

Alla luée delle superiori considerazioni, il prospetto che sggue,riepiloghefé le variazioni

’ :
i 1

H

f'j W& AL fe 30 :. t ;k’-" 4-
S

%

Tanto in adempimento al mandato conferitomi.

g@diﬁb

N CARGE TLEEE

intercorse,
Cespite Quota Valo[_eioriginario | Valore aggiornato Variazioﬁe
pignorata pro quota * pro quota ‘ ‘
1 YL | € 61.161, 60 €. 62,493,60 €. +1.332,00
2 Y1 | & 17552600 7| €. 17552690 -
3 1/1 € 201, 4&3 40 €. 399,313,5q y €. -2099,90
4 1/1 3 19.125,00 €. 9.562,50 " €. -9.562,50 v
5 9/72 €.83.014,88 | €.8301488. | & &~
6. 12 € 152.500,00 | € 175930,00 | € +23.340,00 i
7 1/6 €.24.006,83 | €. 93.76949 | €. +69.762,66 !

28

Dott. Ing.

“«."

. ™ 5 % <
Vmcen\ Can nareli 4

;uj
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