TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA
SEZ. CIVILE SECONDA

Causa civile: Q G

Attore : ¢

Convenuto : <

RELAZIONE

PREMESSA e

Il Dott. Agr. Cassaniti Giuseppe nominato Coﬁsulenté.Teéﬁfcdl;d‘Ufﬁcio'-'.-:'}f'

dall'lll.mo Giudice Dott. Gabriele Patti ha prestatb il giurémehfé di rito e dei

termini per il deposito della relazione, ncevendo il seguente mandato

- individuare e descrivere, espletati gli eventuah necessart accertament! C
(v., da ultimo, Cass. Civ. Sez. Il 2.3.2023, n. 6228) il bene-:mmobile
oggetto della domanda di lelStone eredltaria verif;cando tattua!e
appartenenza deilo stesso alle parti in causa, in quanto eredl d|

- accertare, in via preliminare, la regolarita urbanistica de!.l’immobilerai

sensi della legge n. 47/1985 e successive lﬁodifiChé, ivi 7cortnpresa fa
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conférmlta aHo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla
base delie dlsposmom \ngentt in materia catastale, previste dal comma
~brs dell art.- 29 gjelia Iegge n. 52 del 1985, introdotto dall'art. 19, comma
;:1'4_1,.‘dei_ DL 31 rﬁa:ggio 2010, n. 78, convertito in legge n. 122/2016;
- v'alzlutarc;é 1Ibene|mmob|ie in comunione, chiarendo i concreti elementi di
étima é. di 2:olnfro'hfb' assunti a éostegno della stima effettuata;
~ : predispbrré un '}pgogetto di divisione, secondo ia quota spettante a
'cia;s'c.urlj-‘éféde,‘ ln héturé?bvvero, in caso di impossibilita di una materiale
r’ipértiz_i:oné_ dell’i%i‘ln'obifé tra gli aventi diritto, mediante formazione di
: quote qon-bre.yis:iione di conguagli in denaro;
o oovell bene ﬁon':s:iaconﬂodamente divisibile dare adeguata spiegazione
di detté | ri:ndiVisi'_bi!ité; L stimare — rimanendo impregiudicata ogni
_yalutazidné sulla:;épétfanza del diritto alla fruttificazione, su cui si statuira
s ‘éentéhéé ::(cfr._:_Ca'ss..i;Civ. Sez. I 30:5.2017, n. 13619, alla quale si
rinvia) ;'il \__/zanré' .i:d:c'ativol: del bene dalla citazione alla data odierna.
in esp!etamerito déi'l’i:n'carico ricevuto, il sottoscritto C.T.U., esaminati gli atti
' dl causa deposﬁati |n canceller:a ha fissato la data del sopralluogo per il
| 16/1 0/23 alie ore 11 00 qumdi dopo aver eseguito gli accertamenti del caso
aHa presenza so!o de! C in quanto nessuno era presente degli
;{"Avvocatl e. de[!e restantl partl ha chiuso nello stesso giorno le operazioni
:pentail. ‘ 4 7
" ESECUZIONE DEL MANDATO

. Descrizione del bene
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Il bene in esame & una casa singola ubicata nella Fra‘zibné Cassib_il_e,
localita residenziale e pressoché limitrofa alla frazione dl Font.éhle'._Bianche,j
che @ una localita di villeggiatura estiva della Sicilia sud}drientale, & disfahte
13 km da Siracusa, 12 km da Noto, mentre sono poc'.;fhi'c_h-itbn:'tetri dalla
Eocahta di mare di Fontane Bianche, Ognina e Arenei!a .

Il fabbricato si trova, perd in un vincolo cieco; quindi, anche se potrebbeg h
considerarsi vicino alla via Nazionale; ma & distante d_éli principali servizi
della localita, tenuto conto che essendo in un \)icoio-ze_éis.te: una notevole
difficoltd sia di manovra che di parcheggio gia per le‘a;'uto, 'e:i:érﬁ.ehto“'c':ﬁe‘” |

verra considerato nella valutazione.

La casa & confinante con altri fabbricati ad eccezione di un solo lato che

risulta limitrofa alla pubblica via, in tal caso i confinanﬁsdnb'-i; seguenti: a
nord con part. 3168, ad est con part. 2264, a sﬁd con ﬁart. 3171"4‘_ed ihﬁné

ad ovest con via dei Garofani,
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1l bene & :com'po'Sto}da due elevazioni fuori terra, é sito in via dei Garofani
n.6nella Frazione di Cassibile in Siracusa (SR), iscritto al Catasto Fabbricati

© per come si evince dalla tabella:

N. DATE IDENTIEICATIVI| - 3 DATI DI CLASSAMENTO

Sezione Urbann Foglio Particells Sub |- ZenaCeas,  {Miso Zone Categoniu | Classe] Consistenza ?Pﬂf‘m Rendita
atastale
1 187 a5 1 A z vy Totmle: 167 6 | Ewre 278,37
: Totales extune
ke keopebten *:
167 b

v [idipaze : . [VI2 DEL GARGEANI . G Plane T - 1
T Retne - L ; [Partits |EE2ER [odss I

_ II plano terra ha una superﬂme utile di circa 76,88 mq, di aitezza ml. 3,69, si
: compone da un 1ngresso corridoio, cucina, bagno, lavandena e tre vani,

ﬁtre ad un cortlle :ntemo d| circa mq. 17,60, quindi in tale cortile di circa
esnste un forno oltre alla lavanderia gid conteggiata, questo per il piano
terra, mentre al pnmo piano esistono tre piccoli vani di superficie totale di
jcarca mq 44 che |l C T.U. ntlene abusivi per come verra successwamente
: l.descrltto per CUI non vengono contegglati ma viene considerata solo la
2 superﬁcpe deila terrazza al!o stato attuale vera e propria, oltre all'area di
. sedime dei tre vani per un totale di circa ma. 88,32, ovviamente, applicando
" 'E.‘cdef:ficieﬁ;ti s; ha Ia? é._upérf‘f:fcie commerciale ai fini della valutazione di circa

" m. 96,59, per come risulta dalle tabelle allegate.

DESCRIZIONE _ ML. ML. | SUP. UTILE
C|INGRESSO . . - 4,77 1,36 6,49
- |coRRIDOIO - :i 1,44 3,74 5,39

CORRIDOIO 12 12 1,44
LAVANDERIA -~ 0,7 2 1,40
CUCINA 3,8 3,5 13,30
©lBaGNO. 1,35 2,4 3,24
vano o 2,61 3,32 8,67
VANO - - 4,28 4,81 20,59
VANO . 3,39 4,83 16,37
TOTALE INTERNO I 76,88

Firmaio Da: CASSANITI GIUSEPPE Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 275304c1436cdc9e
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CORTILE INTERNO 2 8,8 - 17,60

TERRAZZA 9,6 9,2 88,32
TOTALE ESTERNO | 10592
SUP.UTILE| COEFF  |SUP.COMM| -
76,88 5% 80,72
1760 ~ 50%|. 88]
88,32 92,00% 707
TOTALE SUPERF.COMM 96,59

La planimetria catastale rappresenta lo stato dei ‘!uoghi.f '
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La facciata esterna & rivestita da marmo, tuttavia nelle pareti inteme e

presente un parziale rivestimento in panelli; infatti, & sufficiehtgé q_uesto per
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~ evidenziare un classico esempio di umidita di risalita, giacché all'interno si
" nota tale stato. Quindi lo stato di conservazione e d'uso si pud classificare
~ algquanto mediocre, tenuto conto che trattassi anche di un vecchio immobile

ante 7.

| Prbvénie:laz.é?é probfieté
' Le parti | non hanlnb depositato presso il Tribunale la certificazione
ipoéafasté!e ola re!ézione notarile ex art. 567 cpc 2 ¢. da cui si evincono le
:‘ :rispeﬁive forﬁ%éiité é'favoré e contro nel ventennale, oltre ad non essere a
: c.:onoscen."Zza ée esifé fla traécrizione dellaccettazione dell'eredita, allora, in
- tale conte?to i C.T.U. non avendo nessun documento depositato agli atti di
3 caz;sa, ter:):uto‘jc_bntq:c':he il _Catasto deve essere aggiornato, in questé caso
| tramite qu‘ést_d éccérf_a la suddivisione del diritto di proprieta tra gli eredi del

o= o m -« .-, tenuto conto che gia

C i e Al s

> pertanto
_preleva da tale fonte i dati necessari al fine di suddividere il diritto di

proprieté:" ' _

- . AN s

B > '

7= mr OFIN DT U TTOpHRLE A

~ La provenienza deriva da denunzia (nei passaggi per causa di morte) del

- 27/02/2010 - :sede Siracusa (SR) registrazione volume 8990 n. 165.

Firmato Da: CASSANITI GIUSEPPE Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 275304ci436cdce

Pagina 6 di 15

Pubblic}azioné ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Tuttavia, alflo stato attuale non pud verificare lesistenza di eventuali

formalita contro nel periodo ventennale.

Regolarita urbanistica

In seguito ad accertamenti presso il competente ufficio tecnico, il C.T.U. ha
riscontrato una licenza edilizia del 18/10/55 n. 3246 solo per i!'piéno terra,
mentre da ulteriori ricerche non ha riscontrato nuila, per quanto interessa Ié
regolarita urbanistica dei tre vani esistenti al primo pianq, per cui _i_l C.TU. ki
considera abusivi. .

La planimetria catastale rappresenta perfettarriente .lc':i s.taté éﬁua!e dei
luoghi sia al piano terra che al primo piano riscontrati dUran{e it sopralluogo,
tuttavia, essendo abusivi i vani al primo piano, allora & hécessarid eseguire
ex novo la planimetria, il cui costo viene préso in considerazione al
momento della valutazione, oltre alla demolizione di QUesti Qan_i al primo

piano.

Valutazione dei bene

I valore di mercato & stimato tramite |’app!icazione di metodi e procedure di
valutazione che riflettono la natura dell’tmmoblie e Ie c;rcostanze plu_
probabili in cui tale immobile sarebbe compravenduto sul mercato

applicando il procedimento di stima del prezzo 'Kdi mercato degli immobili
attraverso il confronto tra Fimmobile oggetio dl stlma e Lm insieme di
immobili di confronto simili, compravenduti di recente o tramite annuncf

pubblicitari opportunamente corretti ed infine utilizzando i valori OMI.
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Nel caso in esame il C T.U, . dopo una attenda ricerca di mercato per 'anno
| '2023 ha trovato un. solo atto di compravendita nella zona in esame, sﬁuato
pressoche distante dal bene oltre ad essere come categoria catastale un
- A3, mentre quello in esame & un A4, quindi di diversa caratteristica di quelio
ih eséme.-; 3
- Gii estremi déll'atto sorio éeg}uenti:
1 , ~ atto d: cﬁmpra\}éndita _del 20/01/2023 rep. 28932, del notaio Rio Sofio
? di j_:Flori.dia;."(S.R), _;tréscrittfo in data n.1265/2023, sito in via delle Ortensie
n. 37 pi.aﬁ_;:: .'E',‘l',ijS'iracuéa (SR), foglio 160, part. 173, sub. 9, Cat. A/3,
piano terra;' primo e secéndo prezzo medio €. /mq. 551.
i{ Il C T.U. rltlene doveroso applicare dei coefficienti a tale valore, visto che il
bene in esame posmede una diversa categoria catastale di quella inferiore
~ del bene in esame, ma soprattutto e situato in diversi piani, mentre quello
s in esame € solo al piano terra, un elemento essenziale & la posizione
l_ ‘angolare del bene comparablie oltre alla facilita di poter parcheggiare e di
: accedervi‘con_ un auto, situazione che & quasi negata nel caso in esame, in
{ qe_,za_mjto il ‘l:j)ene'ogg_étto delia presente & in un vicolo cieco, ove insistono
-;'_inoitre altri béni, _qu'in.di in tale contesto il valore di €. 551 del comparabile
vi.ene ridotto in totale di circa 10%, ottenendo il seguente valore di mercato
d|€ 496. |
. Daglt annunm bubbhmtan si riscontrano vari valori variabili sia in funzione
della posizione che del plano o stato, in cui vengono posti sul mercato, infatti

~ad esempio si & riscontrato che un bene a piano terra, nelle stesse
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condizioni di mercato di quello in esame in via G. Tine, éassibille,' 'Siracﬁéé
(SR) ha una richiesta unitaria dai circa €./mq. 445.

inoltre, il range di valori Omi per la zona sub-urbana Cassibile Varria da€/mq.
480 a 720 per abitazioni di tipo economico e in uno nb’rrﬁaie stato
conservativo, nel caso specifico il C.T.U. ha valutato téle stato mediocre,
per cui applica una riduzione del 10% sul valore minimo dl €. 480 r_ittenendo

€. 432, data la particolare caratteristica negativa del benie - vif:ok‘i cieco -,
in conclusione dalla media aritmetica dei valori di €.496+445+432 si ottiene

il valore medio di €./mq. 458, qualora il bene fosse regoiaré al primo piano
senza la presenza dei vani; quindi, in questo caéo il valore di mércafto del
bene al 2023 dovrebbe essere di €. 44.205. | |
Tuttavia, in base alle informazioni avute dal competente ufficio tecnico il
C.T.U. non avendo riscontrato nulla per il primo plano in tal caso al fine di . ‘
poter provvedere alla divisione & necessario demolire i vani al pnmo piano,
dato che oltretutto hanno in parte il tetto & in ethemet ¢ Faltezza ad
eccezione del primo vano che risulta di ml. 3, mentre nea restanti l'altezza e -
circa ml. 2,2, quindi in tale contesio Ieventuaie spesa mciuso la nuova -
planimetria & di circa €.4.800. Tale somma verra consider_ata nel valore della
massa ereditaria, ottenendo il nuovo valore dél bénezﬁ che_ diventa di €.

39.405 (44.205 - 4.800).

- predisporre un progetto di divisione, secondo la quota‘sp_ettanté a

ciascun erede, in natura ovvero, in caso di impossibilita di una
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hateriale- fripart_i'zione dell'immobile tra gli aventi diritto, mediante
formazione di quote c@n previsione di conguagli in denaro; |
- ove il bene non_ sia comodamente divisibile dare adeguata
o S§iegazi_one _ di | detta indivisibilita; - stimare - rimanendo
impregiu&icata égﬁi \:/alutazione sulla spettanza del diritto alla
frutt:ftcaz:one su cui si statuira in sentenza (cfr. Cass. Civ. Sez. Il
- 30.5. 2017 n, 13619 a!ta guale si rinvia) - il valore locativo del bene
dalla mtaznone aIIa data odierna;
* Gli eredi del De Cuius sono 7, per cui la loro quota di diritto & di 1/7, ma in
. questo caso sa riferisce ad un solo bene da dividere, per cui fa divisione in
:nat.ura non e poséib_ile datd che il bene & indivisibile tra 7 coeredi.
Inoltre, le parti'dai‘:rispetti‘vi atti, ad esempio, non hanno manifestato la
. volonta ditaver-attribuito intero bene e di dare ai restanti eredi le rispettive
: qﬁ;aié' in \féld_re;'-quihdi', in ciuesto caso rimane solo ed esclusivamente una
divisione in vélore, trramite la vendita dellimmobile e la divisione del ricavato
ira i coeredi nella q_uota di ﬁ/?.
;i AI'!Ib stato attdalé if _;vaiore di stima del bene & di €. 39.405 che in quota di
1/7 corrispbn_de a.d €.5.629; ovviamente previa demolizione dei vani al piano
prifno e regolarizza:zi;)ne della planimetria catastale, il cui costo & gia stato

. preventivato.

~ Valore locatiyo
Al flm deiia valutaz&one del canone di locazione del hene oggetto del

E contenz:oso viene apphcato it procedimento per la stima del canone/reddito
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di mercato riconducibile al metodo finanziario sec;ondo cu1 it Ca:none/ré:c_!dito
& dato dal prodotto del valore dellimmobile e del saggio di capftalizzazione;
infatti, conoscendo il valore V delfimmobile e il saggio clii"capita.!i.zzazione i
si ottiene il reddito medio annuo & pari a
R=V-i
Quindi & un rapporto estimativo oggettivo, basato su proced:mentl
scientifici, principi e criteri estimativi univoci, che conducono a risultati cert:
condivisibili e replicabili, basati su standard mtemaznona!l e nazmnall |
giacché il valore di mercato dellimmobile V viene calcolato tramite il metodo
del confronto di mercato, mentre la ricerca del saggio di__capité_lizzazione e
derivante dal rapporto di quotazione immobiliare, tra re.:ddi_ti. e‘pfézzi degli
immobili nello stesso segmento di mercato. _ |
RICERCA DEL SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE “i"
’estrazione diretta del saggio di capitalizzazionei‘:'si ha anche a .pértire .dalle
quotazioni ufficiali dellOsservatorio del Mercato Immob.ilia:r.e (OMD)
delfAgenzia delle Entrate, infatti il saggio e dato dal raﬁborto"tra il reddito
su base annuale e il corrispondente valore, pérta.ntc_),? si ha._iii.éeguer:lte
saggio di capitalizzazione del 4,67%. | R
VALUTAZIONE DEL CANONE Di LOCAZIONE
Valutato il valore di mercato dellimmobile alla %jata étfué!’e_ é_d ._ezstrétto' il
saggio di capitaliizazione, il canone di focazione :medid énnﬁ_o :o'rdlinafio de!l
solo piano terra & pari a .
R=V-i

RL =€, 30.405 - 0,0467= € 1.840/12= €/mese 153
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- Quindi me.nsi_lmenté é di € 153, per cui il C.T.U. in base al mandato stima
darli’injzio:."deila _pro¢edura al 2-3-2023 fino alla data attuale del deposito
'della'.preé.enté al 14/02/24, per cui un periodo & di circa mesi 12, che
corrisponde ad un totale di €. 1.840 (153 * 12).
| In conclusione
i fabbribafo -'d_g dividere tra i 7 coeredi & sito in via dei Garofani 6 nella
- Frazione di C.assibiie_ in Sirécusa (CT), iscritto al catasto fabbricati al foglio
- 157 part. 555, at’cuafmente é su due elevazione, ma il C.T.U. presso |l
cofﬁpétenie‘_Uff'icio"gTecnico ha riscontrato solo una licenza edilizia per il
piano terra = del 1955,. méntre nulla ha riscontrato per il primo piano,
oltretutto il bene & indivisibile tra i tutti coeredi in natura, per cui & necessaria
: una divisione in i/afo_re, ~ovviamente prima si deve provvedere alla
~ demolizione d;el prirfho piano, oltre ad eliminare il tetto in ethernet, in quanto
é abusivo,.il costo dl _ta!e ihtervento & di €.4.800 incluso anche [a revisione
; ex_ novo della pianimetriq catastale, quindi la quota di 1/7 del bene
'. rég'olérizzétd; in _seéuito al ;ripristino del luoghi al primo piano dipende dalla
vendita giudiziaria, inllinea‘_di massima in base.al valore base di €.39.405
ne consegue che p@)tenzialmente il valore della quota di 1/7 & di €. 5,629,
':' Il danone nél pe'riodb inizio procedimento fino al deposito delfa relazione per
un periodo di 12 fnési ha ii seguente valore di €. 1.840.
- RISPOSTE ALLE OSSERVAZIONI DELLE PARTI
,Leﬂp"a.\rti hon_.hénnb inviato nessuna osservazione alla C.T.U. entro il

termine, pertéhfo il C.T.U. provvede al suo deposito.
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ALLEGAT! ALLA PRESENTE N. 16 FOTOGRAFIE
I C.T.U:

Dott. Agr. Cassaniti_Giuseppe
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FQTOGRAF!E PIANO TERRA

275304cf436cdc9e

FOTO3 . f . FOTO4

FOTO 5 FOTO &
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FOTOGRAFIE PIANO PRIMO
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