TRIBUNALE DI SIRACUSA
SEZIONE CIVILE I1

CAUSA N. 292/2021 R.G.

PROMOSSA DA

FAPPRESEMTATE E DIFESE DALLTAVY . GRECO CARMELOD

CONTRO

FAPPRESENTATA EDIFESA DAGLI AVV. CHIARA D'ANGELO ECHIARENZA CINALA

FRAPPRESENTATA E DIFESA DALLAVY. PASSANIST GITSEFFE
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RAPPRESENTATA EDIFESA DALLAVY AZFARD AMNGELO

FAPPRESENTATO EDIFERD DALLAVY . MAUCERIMICHELE

FAPPRESENTATIE DIFERI DALL AVY . COROMELLA SEBASTIANO

GIUDICE
DOTT. GABRIELE PATTI

VALUTAZIONE OSSERVAZIONI
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DOTT. ING. CONCETTO CAPODICASA
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CATEA CIVILE M. 2022021 TRIBUNALE DI SIRACTSA

1. PREMESSA

Con la presente relaznone vengono valutate le osservaziom alla bozza di ctu trasmessa alle parti in data
29/03/2023, sollevate solo dall’Avv. Antonina Fede Maci nell’interesse di ||
(all. 19), dagli Avv. Chiara D'angelo ¢ Cinzia Chiarenza nell’interesse di || 2! 20) ¢

dall’ Avv. Giuseppe Passarisi nell’mteresse i | NN (all. 21).

2. CHIARIMENTI IN ORDINE ALLA TITOLARITA DEI BENI

S1 niporta di seguito per comodita ’elenco de1 bem oggetto della domanda di divisione:

1. immobile sito in Augusta, via Principe Umberto n. 144, primo piano, distinto al catasto fabbricati al foglio
91, particella 3660 sub 3-8 (gia foglio 94 plla 573 sub 3 e 820 sub 2), categoria A/2, classe 2, 15,5 vam,
393 mq;

2. immobile sito in Augusta, via Prineipe Umberto n. 146/148, piano terra ed ammezzato, distinto al catasto
fabbricati al foglio 91, particella 408 sub 3 e p.lla 3660 sub 1-7 (ma foglio 94 particelle 573 sub 1, 574 sub
3 € 820 sub 1), categoria C/1, classe 5, 173 mg;

3. immobile sito in Augusta in via dei Giacinti n. 9 (¢.da Monte Celona), distinto al catasto fabbricati al foglio
58, particella 33 sub 2, pariicella 367, categoria A/S, classe 3, vani 6,5 vani, 217 mg, ¢ al catasto terreni al
foglio 58, seminativo di classe 4, 936 mgq.

Preso atto che [N - B oo |2 stessa persona, come da certificato allegato alle

osservazion dell’ Avv. Passanisi, ¢ tenuto conto delle nsultanze della certificazione notarile prodotta agli ath

di causa, ciascuno di detti immobili risulta appartenere a:

- I ;1o per la quota di 4900/57600;
. I oo per la quota di 9075/57600;
- I < | quota di 6600/37600.

Per effetto delle denunce di successione di || tascritta al nn. 22018/17760 il 15/12/2021 (all.

22y ¢ di I trascritta ai nn. 408/358 1l 07/01/2022 (all. 23), ciascuno degli immobili oggetto di

divisione risulta appartenere a:
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CATEA CIVILE M. 2022021 TRIBUNALE DI SIRACTSA

- i o-cuno per la quota di 4900/57600;
-1 |2 quota di 9075/57600;

- <t 12 quota di 27225/115200;

- Y 510 per | uiota di 1212048
- <1 12 quota i 6600/57600.

In data 27/05/2022 & deceduta anche la sig.ra | come da documentazione prodotta dall’ Avv.
Passanisi in sede di osservazioni (all. 21). Allo stato attuale non risulta perd aleuna traserizione al riguardo. Ci
si rimette pertanto alle valutazioni del Giudice in ordine all’eventuale ulteriore aggiornamento delle quote di

proprieta.

3. CHIARTMENTT SULLA STTUAZIONE TPO-CATASTALE ED URBANISTICA DET BENI
Riguardo alla richiesta dell’avv. Passanisi di riepilogare per ciascun immobile le ipoteche ed i gravami,
indicando se le ipoteche siano state regolarmente nnnovate ed indicando a carico di chi risultino isentte, il
sottoseritto ritiene che tali adempimenti esulino dal mandato conferito dal Giudice.

In risposta ai chianmenti sugli aspetti di natura catastale ed urbanistica dei bemn, vengono di seguito riepilogati
i costi di regolarizzazione per ciaseuno degli immobili oggetto del giudizio di divisione.

Teranobile r. 1 site in Amvusia, vig Principe Uniberto i 144, primo piano

La situazione catastale ed urbanistica dell’immobile, come gia indicato nella bozza di ctu, & regolare.
L’attuale collegamento all’unita immobiliare individuata dalla p.lla 3660 sub 9 (all. 7-8), priva di accesso
autonomo ¢ non oggetto del giudizio di divisione, di proprieta esclusiva di parte del convenuti ([ G
0 Vs Prames BV e Feanoo Domneor Traney Emsuele € Franeo MaamEiensy] » s el
scrivente non costituisce una difformita.

Ai fini della vendita occorrerd costitire apposita servitil di passaggio per consentire ’accesso all’unita
immobiliare non oggetto del giudizio di divisione.

Ternobile r. 2 sito in Asossia, viag Principe Uniberto i 1407148, piano terrng od anwnezuato

Le difformiti catastali evidenziate nella bozza di ctu potranno essere regolarizzate mediante presentazione i
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nuova planimetria. Il costo di regolarizzaznone, tenuto conto della notevole estensione dell’immobile e della
particolare configurazione, ¢ attendibilmente stimato in € 1.000,00.

La difformiti urbanistica potr invece essere regolarizzata ai sensi dell’art. 14 della L.R. 16/2016. T costo di
regolanizzazione & stimato in cirea€3.500,00 comprensivo di spese teeniche.

Anche in questo caso, I’attuale collegamento all’unita immobihiare individuata dalla p.Jla 3660 sub 10, priva
di accesso autonomo e non oggetto del giudizo di divisione, di proprietd esclusiva di parte dei convenuti
(Franse Agala, Franed Mada, Franeo Davide: Francs Démsmeo. Franco Emandele ¢ Francs Mira Eleal »
parere dello serivente, non costituisce una difformita.

Ai fimi della vendita valgono pertanto le stesse considerazom niportate per ’immobile n. 1.

Trronobile r. 3 sito in Argesta in via dei Gigeini i 9

Le difformiti catastali evidenziate nella bozza di ctu potranno essere regolarizzate mediante presentazione di
nuova planimetria che dovra riguardare anche la p.lla 33 sub 1. Tl costo di regolarizzazione, & attendibilmente
stimato in € 1.500,00.

Le difformita wbanistiche potranno essere regolarizzate ai sensi dell’art. 14 dellaL.R. 16/2016, limitatamente
a quelle relative al fabbricato principale (maggiore estensione ¢ modifiche della distribuzone interna e delle
aperture esterne — all. 24).

S1 nitiene invece che non siano regolarizzabili le costruzioni insistenti sul terreno individuato dalla particella
367 del fogho 38, poste all’interno della corte in aderenza al muro di recinzione nord.

Meglio valutata la situazione dei luoghn a seguito dell®accesso svolto in data 11/05/2023 previo formale avviso
di tutte le parti (all. 25 — 26), dette costruzioni, con struttura non precaria ¢ costituite da un deposito della
superficie di circa 39 mq, con annesso we ¢ con altezza media di 2,70 mt, ¢ da un ulteriore piccolo deposito al
rustico esteso circa 4 mq ¢ con altezza media di 1,80 mt, devono ritenersi di epoca successiva al 1967 per non
essere riportate nella planimetria catastale del 03/02/1976 e per non essere menzionate negli atti di provenienza
dell’11/04/1991 e del 18/11/1991.

Non risultando conformi all’attuale strumento urbanistico ed essendo realizzate senza il rispetto dell’attuale
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normativa sismica, a parere dello serivente non potranno essere regolarizzate e dovra pertanto prevedersene la

demolizione con un costo attendibilmente stimato in € 4.000,00.

4. RIDETERMINAZIONE DEL VALORE DEI BENI

Considerati 1 costi di regolarizzazione indicati nel precedente capitolo, 1 valon degh immobili oggetto del
giudizio d divisione sono di seguito cosi nideterminati:

® immobile 1, via P. Umberto n. 144, p. 1° =€ 185.500,00

® immobile 2, viaP. Umberto nn. 146/148, p. terra ed ammezzato =€ (241.500,00 —4.500,00) =€ 237.000,00

= immobile 3, via dei Giaant n. 9 =€ (131.400,00 — 5.500,00) =€ 125.900,00

1. RETTIFICA PROGETTO DI DIVISIONE

1l progetto proposto nella bozza di ¢tu non ¢ stato condiviso da difensori della |G :cnza
tuttavia indicare una diversa soluzione di divisione.

Non avendo ricevuto ulteriori contestazioni ¢ huove proposte, il sottoseritto procede di seguito alla rettifica del
progetto nportato nella bozza di ctu, al fine di tenere conto dei valon aggiornati dei beni ¢ delle quote di

proprieta, come in precedenza ndetermmnati.

Latabella piti avanti niportata sintetizza il progetto di divisione rettificato che prevede:

- Passegnazione dellimmobile n. 1 2 G

I << 1l loro esborso diun conguaglio di € 55.897,65, derivante dalla compensazione conle quote relative

agli immobili nn. 2 ¢ 3, in favore di NN per € 52.195.30 ¢ di er € 3.702.35;

- ’assegnazione dell’immobile n. 2 a | |’ csborso da parte di quest'ultimo di un conguaglio di €

190.347 .22, derivante dalla compensazione con le quote relative agli immobili nn. 1 ¢3, in favore della euratela

del er € 46.652.08. della curatela del er €

46.652.08. della per€62.837.50 ¢ dh er €34.206.26;

- I’assegnazione dell’ immobile n. 3 a | < il ricevimento di un conguaglio di €3.702,35, denvante dalla

compensazione con le quote relaive agli immobili mn. 1 ¢ 2, da parte di |G
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- I’ assegnazione di una somma in denaro di € 46.652,08 alla curatela del fallimento i |GGG d:vante

dal valore delle quote degli immobili 1,2 ¢ 3, da parte di [N

- I’assegnazione di una somma in denaro di € 46.652,08 alla curatela del |GG :1ivante

dal valore delle quote degh immohili 1,2 ¢ 3, da parte di |GG

- P assegnarione di una somma in denaro di € 86.401,56 a | dcnivante dal valore delle quote degli

immobili 1,2 ¢ 3, da parte i |, -
complessivi € 52.195.30 ¢ da parte di |G < € 34.206.26;

- Pattnbuzone di una somma in denaro di € 62.837,50 alla Cooperativa [l dcrivanic dal valore delle

quote degli immobili 1,2 ¢3, da parte i IGG

Walori quote dip rwprieta

Conguaglio
a carico
assegnatario

Conguazho
CO D ENEA 10

1 18550000 | 15780,38 | 15720 38 | 1578038 | 20.32501 | 4383587 | 4383887 | 2125521 | 14166113 | 5589765

2 241.500,00 | 2016146 | 2016146 | 200161 46 | 3733084 | 3400077 | 536.000.77 | 21.156,25 | 216.832.54 | 10034792

3 13140000 | 10.710,24 | 1071024 | 10.710,24 | 19.815 281 | 2.753,71 | 20.753 71 | 1442604 | 9614629 -3 702,35

Totali | 532.400,00 | 46.502,08 | 46.652,08 | 46.652,08 | 36.401,56 | 129602,35 | 120 602,35 | 6233750 | 45464596 | 24254322

Mota: if grassetto & evidenziato il val ore della quota dell”asse gnatario

Fokkok ok
Avendo espletato 11 mandato conferitogli il sottoseritto rassegna la presente relazione e rimane a disposizone
per eventuali ultenon chiarimenti ed integrazion.

HCTH:

Siracusa, 29 maggio 2023
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Allegati

19.

20.

21.

22,

23.

24.

25.

26.

Osservazioni nell’interesse di FINO 2 SECURITISATION Sil

Osservazioni nell’interesse di || NG
Osservazioni nell’interesse di ||| G

Traserizione denuncia di successione di [ G

Traserizione denuncia di successione di |GG

Perimetrazione attuale immobile n. 3 in Augusta in via dei Giacinti n. 9
Verbale di accesso dell’11/405/2023

Documentazione fotografica integrativa (costruzioni sul p.lla 367 del foglio 58 di Augusta)
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