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TRIBUNALE DI SIRACUSA

-CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI-

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

Oggetto: Procedimento N° 220/2017 R.G. Es. Imm.

G.E.XI Dott.ssa Concita Cultrera

C.T.U. Dott. Agr. David Bono
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|L’" Il.mo Gludice dell'Esecuzione Immobiliare Dqtt.ssa Concita Cultrera, a seguito
del decreto emesso in data 09.09.2017 alla procedura di cuj in oggetto, nominava
_il sottoscritto Dott. Agr. David Bono nella qualita di esperto estimatore.

1l dott. David Bono, agronomo, iscritto all’Ordine dei Dottori Agronomi e Forestali
della prov. di Siracusa al n.373 accettava l'incarico con giuramento di rito del

28.04.2017 e indi provvedeva ad espletare il mandato di seguito riportato:
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}pﬂg_ngggo del aiudice

il Giudice dispone che l'esperto;
i

|I. CONTROLLI, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione

ipotecaria e catastale di cui all’art.- 567 co. II c.p.c. (estratto del catasto, visure

catastali storiche e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pi-

'gnorato effettuate, nei venti annl anteriori alla trascrizione del pignoramento, op-

pure-relazione notarile atte stante le risultanze delle visure catastall e del registri
|

|
limmobiliari);

12, COMUNICHI alle parti costituite a mezzo pec e alle parti non costituite a mez-

70 raccomandata con eivviso di ricevlmeﬁnto I'inizio delle operazioni peritali, i’ille—Jf
!gando alla relazione prova dell'avvenuta comunicazione;

3. PROVVEDA:

1. all'identificazione dei beni oggetto del Qi-gnorame,mq, comprensiva del confini e‘.
!dei dati catastali;

!II. all'accertamento dell’ esatta rispondenza del dati specificati nell'atto di pigno-
i

!ramento con le risultanze catastali; In caso di difformita, all'individuazione di

imodalitad e costi per I'eliminazione della medesima; in caso di mancanza di idonea

|planimetria del bene, alla predisposizione di bozza per la redazione;

!‘III. alla formazione, ove opportuno, di uno o piu lotti di vendita, identificando i

inuovi confini e relazionando, ove necessario, sulla necessitd di frazionamento e

sul relativi costi, avuto riguardo delle aree di parcheggio di cui alla |, 122/1989 e
| & .

ialla . 150/1942;
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[

[IREDIGA quindi, tante sezioni della relazione di stima quanti sono i lotti
Iindlviduati, includendo in clascuna sezione:

1 L'esatta individuazione dei beni componenti il lotto; mediante indicazione della

tipologia di clascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numero clvico,

!plano, eventuale numero interno), dei dati catastali, delle eventuali pertinenze e
|

laccessori, degli eventuali millesimi di parti comuni, nonché le coordinate G.P.S.
dei beni medesimi;

1I. una descrizione complessiva e sintetica dei beni;
II1. I'individuazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se siano oc-
|

Icupati da terzi e a che titolo, ovvero dal debitore; ove essi siano occupati in base
|

lad un contratto di locazione, affitto o comodato, verifichi la data della registrazio-
ne, la scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'even-

tuale data di rilascio fissata o lo stato del procedimento eventualmente in corso

per il rilascio;

IV. lindicazione dell'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura con-

!dominlale; gravanti sul bene e che rejtel'ango a carico dell’acquirente, ivi compre-
.Si i vincoli derivanti da contratti incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso, i
vincoli cpnnessi al suo carattere storico-artistico o gli eventuali diritti demaniali
_(es, servitl pubbliche);

V l'indicazione dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condo-

miniale, che saranno cancellati trascrizione dei pignoramenti e iscrizioni ipoteca-

rie) o che comunque risulteranno non opponibili all” acquirente, in particolare:
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i. vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

e domande giudiziali (precisando se la causa & ancora in corso e in che stato) e

altre trascrizioni:

o atti di asservimento urbanisticl e cessioni di cubatura;

o altri pesi e limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazloni propter rem, servitd,

uso, abitazione, etc.), anche derivanti da regolamenti condominiali;

\trasferimento ex art. 586 c.p.c::

¢ iscrizioni di ipoteche;

| o trascrizioni di pignoramenti;

ili. aitre informazloni per l'acquirente concernenti:

o l'esistenza di censi, livelli o usi civici gravanti sui beni pignorati e 'eventuale
avvenuta affrancazione da tali pesl, ovvero la verifica clrca il fatto che il dirit-
to sul bene del debitore pignorato sla di proprieta ovvero derivante da alcuno!

dei suddetti titoli;

¢« importo annuo delle spese flsse di gestione e manutenzione (es. spese con-

‘ dominiale ordinarie);

« eventuali spese straordinarie gia deliberate, anche se non ancora scadute;

e eventuali spese condominiaii scadute, non pagate negli ultimi due anni ante-
riori alla data della perizia;

o pendenza di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;
| g *

|VI. la verifica della regolaritd edilizia e urbanistica del bene, nonché I'esistenza
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|della dichiarazione di agibilith o abitabllita dello stesso, previa acquisizione o,

laggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente

i
‘normativa:

\VIL. in caso di irregolarita urbanistica o edilizia il controllo della possibilita di sana-

I
toria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della. Repubblica del

glugno 2001, n.380, e gli eventuali costi della stessa; altrimentl, la verifica

sull’eventuale presentazione di istanze di condono, con Indicazione del soggetto
istante et della normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo In sanatoria e le

eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifi-

ca, ai fini della istanza di condono che |'aggludicatario possa eventualmente pre-

sentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'articolo

40, comma sesto, della legge 28 fehbraio 1985., n. 47 ovvero dall'art, 46,comma

quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001; n. 380, con
IIa specificazione del costo per Il conseguimento del titolo in sanatoria : in caso di
| -

impossibllita di esatta determinazione, t'Indicazlone dell'esistenza di eventuali
procedure amministrative o sanzionatorie:

VIIL. l'indicazione dell'eventuale avvenuto rilascio di attestazione di certificazione
o di prestazione energetica In corso di validita, provvedendo; ove mancante, ad
acquisire attestazione di prestazione energetica per gli edifici di cui agli articoli 6

ico. I e 3 co. Il lettera a] del d. igs. 192/2005, salvo il caso di opere interamente

non sanablli e con esclusione altre si delle le seguenti categorie di edifici nei ter-
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Imini di cui all'art, 3 co.. 11 e seguenti' del d.lgs, 192/2005: a) gli edifici ricadenti
| Y,

[nel'ambito della disciplina della parte seconda e dell'articolo 136, comma 1, lette-
| |

re b) e ¢) del d. Igs. 42/2004" fatto salvo quanto disposto ,al comma 3-bis; b) gli
i i |

|
edificl industriali e artigianali quando gli ambienti sono riscaldati per eslgenze del

iprocesso produttivo o utilizzando reflul energetici del processo produttivo non
a _

altrimenti utllizzabili; c) edifici rurali non residenziall sprovvisti di impianti di?

climatizzazione; d) i fabbricati Isolati con una superficie utile totale inferiore a 50

'imetri quadrati; e) gli edifici che risultano non compresl nelle categorie di edifici

classificati sulla base deila destinazione d'uso di cui all'articolo 3 del D.P.R. 26

{agosto 1993, n.412, il cui utilizzo standard non prevede l'installazione e l'impiego
(di sisteml tecnici di climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse, parcheggi

|
multipiano, depositi, strutture stagionali a protezione degli impianti sportivi, fatto

salvo quanto disposto dal comma 3-ter; .f) gli edifici adibiti a luoghi di culto e allo

|

svolgimento di attivita religiose;

|

IX. la valutazione dei beni, indicando distintamente:
- il calcolo delle superfici per clascun immoblle;
- i criteri di stima utilizzati;

- le fonti di informazloni utilizzate per la stima;
- gli adeguamenti e correzioni della stima (ad es. per stato d'uso e manutenzione;
|

istato di possesso; vincoli e oneri giuridici non eliminabili dalla procedura);

- Il valore finale del bene al netto del costi di sanatoria;

IX. nei caso di quota Indivisa, relazione in ordine al fatto che il bene risulti como-

|
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che potrebbero essere separati in favore | della procedura e dei relativi costi; indi-

\cazione del valore della sola quota;

Xl. nel caso di pignoramento della nuda proprieta o dell'usufrutto o del diritto di
isuperficieLI' indicazione del termine finale dell” usufrutto o del diiitto 91 superficie
o le ggnerallté dell'usufruttuario e |‘indicazi9_ne del valore stimato del solo diritto
plgnorato;

'! 5. ALLEGHTI l'esperto S Elascuna relazione di stima:

- verbale di sopralluogo; ,

\- almeno quattro fotografie a colorl dell'esterno del bene e almeno quattro dell'

Ilnterno;

|- planimetria del bene;
|
|

- visure catastali relative al bene;

- copia della concessione o licenza edilizia e attl in sanatoria;

| =
- copia dei certificati di agibilita o abitabilita;

- copla dell'attestazione di prestazione energetica o di certificazione energetica;
- copla dell'atto di provenienza del bene;

l-copia dell'eventuale contratto di locazione o affitto;

6. DEPOSITI la perizia con modalitd telematica ai sensi dell'art.16 bis del d.l,

179/2012 almeno trenta glorni prima dell'udienza fissata al sensi dell'art. 569

«c.p.c. per | provvedimenti di autorizzazione alla vendita [a mezzo posta elettronica

|
\certificata ovvero, quando cid non & possibile, a mezzo telefax o a mezzo posta
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lordinaria;

|

|_ . Lo

|7. INVII, contestualmente al deposito della perizia e almeno trenta giorpi prima
’Qell'udlenza, copia della medesima ai creditori procedenti, ai creditori intervenuti e
lal debitore {a mezzo posta elettronica certificata ovvero, quando cid non & possi-
ibile, a mezzo telefax 0 a mezzo raccomandata con avviso di ricevimento) invitan-
'doli a fargli pervenire, entro venticinque giorni prima dell'udienza, eventuali note;
lin quest'ultimo caso, I'esperto entro dieci giorni prima dell'udienza depositera bre-

|ve relazione scritta contenente valutazioni e osservazioni sui rilievi di parte e

‘comparira altresi all'udienza per rendere | necessari chiarimenti, alleghi in ognli

|
(caso all'originale della perizia un'attestazione di aver proceduto a tali invii;

:8. RIIERISCA tempestivamente per iscritto al Giudice dell'esecuzione in caso di
difficolta di accesso, dando prova di aver inviato comunicazione al debitore;

(9. RIFERISCA inoltre tempestivamente per iscritto al Gludjce dell'esecuzione: In
Iogni caso di difficolta - da motivarsi specificamente - (Ei portare a termine le ope-
|razioni nel termine assegnato; E\ caso di ritardo o diniego nel rilasclo di documenti
_da parte del@ pubblica amministrazione, alleghi prova di aver presentato la rﬂatl~

va richiesta e l'eventuale riscontro.
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iCome da regolare comunicazione, inviata a mezzo raccomandata a/r all’esecutato

e a mezzo pec al creditore procedente, il C.T.U., puntuale alle ore 11:00 del

\ventotto Ottobre 2017, si recava nel luoghi oggetto di appuntamento ove riscon-

trava la presenza del sig.ri esecutati Mauceri Maria Concetta e Viola Paolo, che
|

imostratosi sin da subito disponibill e collaborativi, hanno permesso l'accesso al
compendio pignorato e lo svolgimento delle operazioni perltali.

|§gpmlu19_u_q;

|

1l giorno ventotto del mese di Ottobre, alle ore 11.05, il C.T.U. dava inizio alle
|

Ioperazioni peritali consistite in:

- Presa visione del luoghi;

- Rilievo Fotografico;

|- Rillevo metrico del fabbricato

- Acquisizione appunti in separati fogli;
le operazioni sono state concluse alle ore 12:15 come da verbale di sopralluogo

1o 1 alla presente Relazione.

|
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|

RISPOSTE AI QUESITI DEL MANDATO

Risposte al guesito I (individuazione dei beni pignorati)

|
II beni di che trattasi, risultano censitl presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa

Inel Comune di Pachino, in Via Alessandro Manzoni ai n.ri civici 25 e 27, al Foglio di
—
\Mappa 14, p.lla 3126 ai subalterni 5 e 6 come di sequito riportato nelle seguente

tabella:

Comune F.M | Particella | Subalterno | Categoria | Classe | Vani
Pachino. 14 | 3126 5 A/5 2 2,5
Pachino 14 13126 6 A/S5 2 2,5

**yadasi visure

|II compendio pignorato di cui alle superiori righe di fatto & un‘unita immobiliare ad;

luso abitativo derivante dall’'unione dei due corpi di fabbrica adIacentiL realizzat| in

jun plano fuori terra. ——p=
1l compendio, come ¢ia accennato, & ublcato nel Comune di Pachine e fa parte di
lun complesso di case popolari a schiera realizzate dal Demanlo della Regione Sici-
lla; ia zona in cui ricade Iilmmobile & ben servita dai vari servizi primari e secon-

dari, quali scuole, supermarket, trasporti pubblici.

1| fabbricato de quo confina a Nord con la via Capuana, a Ovest con il subalterno

4; a Sud con la via Alessandro Manzoni dalla quale si ha l'accesso; a Est con |l

;subalterno 7, vedasi E.D.M. catastale (allegato

|~

|

| -] ;
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|
Lliig;gsge al_guesito II (Accertamento delle rispondenze catastali con
| :

ke "
l‘atto di pianoramento)
‘Durante l'accesso peritale & stata constatata l'esatta corrispondenza dei dati:

[‘speciﬁcati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali.

‘II sottoscritto ha provveduto a redigere nuova planimetria, in quanto i due corpi di

fabbrica sono stati unitl mediante apertura che mette in comunicazione i due

_subaltern!.
Risposta al quesito IXI (formazioni lotti di vendita)

Esaminato lo stato del fabbricato, non vi sono le condizioni per realizzare pil lotti

ldi vendita.

3K 5 oK oK K 3 oK 3K sk 3 K K oK 5K K S KK K oK 3K 3 3K K 3 K K oK oK 3K 3K K 3K K K K o o ok K oK o 3K K K ok ok sk ok ke ok 3K K oK ok oK oK 5K K K oK ok K

Redazione della Perizia

Risposte al quesito I

|L'esatta individuazione del beni componentl il lotto di vendita n® 1 & la seguente:
Comune F.M | Particella | Subalterno | Categoria | Classe | Vani
Pachino- 1413126 5- ] A/LS 2| 2,5
Pachino 14 3126 6 A/5 2 2,5

(| beni oggetto di vendita giudiziaria (e E.D.M. in allegato 5 foto satellitare allegn

Lo 1) come giad specificato nelle superiori righe, sono ubicati in Via Alessandro

[Manzoni al n.ri civici 25 e 27 del Comune di Pachino (SR), riportano le seguenti

coordinate GPS: 36° 42’ 52.54”"N e 15° 04’ 55.62"”E, e sono situati ad :

lun‘altimetria di 62 m s.L.m.
|

|L'immobile ricade in un contesto urbano caratterizzato dalla presenza dei principa-
e FAALE L
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|Ii servizi; @ doveroso precisare che i beni pignorati sono stati edificati su
| !

Isuparricie appartenente al Demanio della Regione Sicilia.

lL'immobile & in potere agli esecutati per la quota di ¥2 clascuno in regime di sepa-

f

razione di beni.

Risposte al quesito IX Descrizione complessiva e sintetica del beni

!II beni di che causa, formano .un' gnité i.r.nmobiliare abitativa distribuita in due
lcorpl di fabbrica (foto 1), di fatto uniti fra di loro; detta unita abitativa presental
Iun'lmpronta di circa |* 94,00 ed una superficie netta di circa m? 85,00.

'I corpi di fabbrica, risalenti ad un pgriodo antecedente al 1967, sono realizzati In_
un’ unica elevazione fuori terra; ai fini di una facile descrizione il C.T.U. ha reputa-'
to opportuno descrivere I'lmmobile nei suol originari due corpl di fabbrica (corpo di
fabbrica A e Corpo di fabbrica B).

Il Corpo di fabbrica A (sub.5) con ingresso dal civico 25, consta di una superficie

|
llorda pari a m® 47,00 circa (vedasi planimetria catastale allegato 5a);
| =

:\II Corpo di fabbrica B (sub.6) dalla quale in passato vi si accedeva dal civico 27,

iconsta di una superficie lorda pari a m? 47,00 circa (vedasl planimetria cata-.

istale allegato 5h);

IRetrostante e comunicante al corpo di fabbrica A vi & un piccolo vano di m? 4.00'

iclrca (foto 2); nella quale & stato ricavato un servizio lavanderia.
|L’accesso al compendio si ha dal civico 25 di Via A. Manzoni (foto 1), dal portone

di ingresso in Alluminio (Alluminio profilo 40) il primo locale che si intercetta é il
| i

vano ingresso/soggiorno (foto 3) di m? 20,50 circa segue il vano cucina (foto 4) dI:
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im? 12,00 circa e il locale lavanderia di m? 4,00 circa che ha un‘apertura a porta

|che da sulla via Capuana.
f

Dall'ingresso soggiorno tramite porta, adiacente all’arco che separa il soggiorno

dalla cucina, si accede al secondo corpo di fabbrica identificato con la lettera B ov-

|
ivero al subalterno 6 che di fatto & stato fuso con il sub 5.

'Sempre dallo stesso soggiorno/ingresso vi & una porta che conduce al un riposti-

lglio di circa m? 1,80
|

|
INel secondo corpo di fabbrica (sub 6) il primo locale che si intercetta & un piccolo

|
disimpegno ove frontalmente vl & un piccolo servizio bagno (foto 5) di m? 3,50

circa, a sinistra de! disimpegno, si Intercefta una piccola cameretta di m? 9,00
Icirca; questfx tramite apertura a porta finestra conduce nella veranda che ad oggi
!_risulta adibita a ripo_stig!lo.

}Segue un corridoio (foto 6) che conduce ad una piccolissima cameretta di m? 6,60_

icirca (foto 7), alla camera da letto (foto 8) di m? 14,00 circa ed un servizio bagno
| = |
idi m? 3,00 circa (foto 9).

| |
,\La struttura del fabbricato & defla tipologia muratura portante; nello specifico i

verticali sono realizzati in muratura mista con blocchi ti tufo e paramenti interni In“

Imalta, I'intonaco interno ed esterno & di tipo civile mentre gli orizzontali sono

|

realizzati in latero-cemento con copertura a terrazzo non calpestabile.
lLa pavimentazione interna dei locali & realizzata con piastrelle maiolicate.
iGli infissi (finestre) sono in alluminio della tipologia “profilo 40”; I'ilmpianto elettri-

lco & realizzato sottotraccla ed alimentato da corrente elettrica a 220V, cosi come
| Pagina | 14
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(gli impiantl idrici.
| = : =

|L'acqua calda sanitaria & riscaldata da Boiler elettrico ad accumulo a 220V.

IIl riscaldamento/raffrescamento & dato da climatizzatori di cui non & stato possibi-
| ,

lle verificarne il funzionamento installati uno nel locale ingresso/soggiorno(sub 5),

|
| l'altro nel corridoio del subalterno 6.

y

|
lLa tipologia degli Infissi & la seguente: in alluminio a doppia porta; la prima con

%vetro singolo e ante a battente sia per le finestre che per la portafinestra e la

lseconda data da persiane sempre in alluminio.

I!Le porte interne (serramentl) sono della tipologia legno tamburato con in legno.
!Rispet’toiaue planimetrie dqpo§itate presso |'Agenzia del Territorio (allegato !

I 13), 'immobile si presenta difforme; al momento del sopralluogo i due subalterni
‘svl prese_r_ltavano fusi fra di loro con diversa distribuzioneﬁdegli spazi interni. _

\Anche i prospetti delle due unitd immobiliarl presentano delle modifiche; nella

fattispecie il subalterno 6 nel prospetto sud riporta una parziale chiusura della

lveranda, mentre il prospetto Nord del sub.5 & modificato rispetto alla planimetria
|

‘depositata In catasto dalla presenza del locale adlbito a lavanderia.

i
Nl C.T.U. ha quindi provveduto alla redazione della bozza di planimetria dello stato

di fatto del compendio pignorato (allegato 6)
Risposte al quesito 11T Stato di possesso dei beni
|

Lo stato di possesso del bene oggetto di stima & In potere ai debitori esecutati per

2 ciascuno in regime di separazione legale dei beni e risulta occupato dagli stes-

si; non risultano registrati contratti dl locazione (vedasi allcoato /).
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O —

{Risposte al quesito IV Formalitd, vincoli @ oneri_a carico dell’acguirenta
‘Per il bene di cul alle superiori righe non esistono oneri che resteranno a carico
1 _

(degli acquirenti.

‘I vincoll che resteranno a carico dell’acquirente al sono quelli riportati nel Certifi-

icato di Destinazione Urbanistica (allcgato 8); nella fattispecie I'immobile oggetto

della presente procedura ricade in Zona B del Piano regolatore Vigente nel Comu-
l N—

ne di Pachino

'Si_precisa che l'immeobile & edificato su terreno di proprigta del Pemanio
Regione Sicilia,

|

'*****************************************************************

IRisposte al quesito V_Formalita, vincoli e oneri che risulteranno non op-
I — L

ponibili all'acquirente

i Vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:
|
Non sono stati riscontrati vincoli che resteranno a carico della parte acquirente

Non sussistono cessioni di cubatura e/o atti di asservimento urbanistici
¢« Per quanto riguarda le limitazioni dr’uso si precisa che la superficie
in cui ricade l'immobile oggetto di pignoran_’ne_nto ¢ in ditta al
Demanio Regionale.
{ii vincoli e oneri giuridici che verranno cancellati mediante decreto gi

'trasferimento ex art. 586 c.p.c

|
e Iscrizioni di ipoteche

o Trascrizioni di pignoramenti
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- TRASCRIZIONE nn.16088/9199 del 25/06/2005 nascente da atto di compra-
ivendita in notalo da Pozzallo del 23.06.2005, repertorio n.

43540/12452, a favore di 0, nato ad o _ef.

|
!

e - .. taa

-~nniugati in regime di separazione dei beni per la quota

i 2 c_iascuno, contre . ? ‘a, nata a [
la quota di 6/9, 1ata .
[(SR) , _ sene personale per la quota di.
i1/9 , nato a 7
. bene personale per la quota di 1/¢ ta o

bene personale per la quota di 1/9, so-

|pra i seguenti immobili:

|- abitazione di tipo ultrapopolare (A5) in Pachino (SR), via Alessandro Manzoni,
jpiano T, vanl 2,5, in catasto fabbricatl al foglio 14 particella 613 sub 5

i- abitazione di tipo ultrapopolare (A5) in Pachino {SR), via Alessandro Manzoni,
| |
\

piano T, vani 2,5, in catasto fabbricati al foglio 14 particella 613 sub 6

l- TRASCRIZIONE nn.4001/2863 del 26.02,2004 nascente da certificato di

denunciata successione n.197 volume 271 dell'Ufficio dei Registro di Noto (SR) del

‘03.12.2003, devoluta per legge, a favore
/
- lniuge, per la quota di 3;

— .
|
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_, tutti figli. per la quota di 2/18 ciascuno, ¢

nato a deceduto

, ~er la quota di 1/2, sopra fra gli altri beni, i seqguenti immobili:

[ |

IRIAL CA FIRMA|QUALIFICATA Serial#: 52212{29d84af780

- abitazione di tipo ultrapopolare (A5) in Pachino (SR), via A. Manzoni P.T., vani "-‘l
2,5, in catasto fabbricati ai foglio 14 particella 613 sub 5
abitazione di tipo ultrapopolare (A5) in Pachino (SR), via A. Manzoni P.T., vani
T hloake 1ol ot S — |
;2,5, in catasto fabbricati al foglio 14 particella 613 sub 6
|N.B.: Si segnala che non risulta trascritta |’ accettazione di eredita' in morte del
i
signe [} Sl
| ]
|
| - — —
- TRASCRIZIONE nn..5161/4245 del 07.04.1997 nascente da atto di com-
|pravendita in Notaiv = ' Pachino « repertorio n.838,
|a favore di ) i3 sy
i = _
, hata T ¢
e coniugati in regime di comunione legale per la quota di 1/2
.ciascuno, contr nato
nata ., il giorno
_ jati in regime di comunione legale
per la quota di 1/2 ciascuno, sopra il seguente immobile:
- abitazione di tipo ultrapopolare (A5) in Pachino, via Alessandro Manzoni, vani
2,5, in catasto fabbricati al foga 14 paiticella 613 sub 6
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\
N TRASCRIZIONE nn.13075/10619 del 23.08.1.985 nascente da atto di ces-

|

Islone di proprieta di alloggio popolare costruito a totale carico della Reglone Sici-
— =

liana con pagamento del prezzo in unica soluzione - LL. RR. 22/3/1963 n.26 e
12/5/1975 n.21, ricevuta il 24 luglio 1985 dal

i

|favore de

forza del quale con il suddetto atto, I'Amministrazione Regionale ha venduto e tra-
sferito in proprietd ai signori Roccasalvo Giuseppe e Spataro Lucia che hanno ac-

icettato per s&, loro eredi ed aventi causa I'alloggio, al piano terra, sito ne[ComLJ—
fne di Pachino Telle via Manzoni n.25 composto di due vani utill ed accessori, oltre_
la propr_l?té pro quota e l'uso in comune delle cose indivise ad eccezione dell'area
|d'impianto dell'edificio che resta di proprietd del Demanio Regionale.

IL‘alloggio confina con la detta via, con la via L. Capuana, con l'allogglo assegnato
|

|."' © ~~nTlloggio

L'alloggio & segnato nel N.C.E.U. di Paghlno alla partita 8107, foglio 14/1 mappale
'613 sub 5, intestato a : Demanio della Region_g Sicll_igna - Ramo LL.PP.

Gli acquirentl!, ai sens| dell'art. 9, I comma della L.R. 22/3/1963 n.26 non potran-
’_no, per dlecl anni da oggl alienare a qualsiasi titolo, anche parzialmente I'aIIog;_;lo
lacquistato,

I contratti di alienazione stipulati in violazione del divieto di cui al I comma del

ipresente articolo sono nulli di pieno diritto,
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iISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
E— IPOTECAi\IoIontaria iscritta il 25.06.2005 ai nn.16089/4951 nascente da
\_atto di mutuo fondiario ir. ilo del 23.06.2005, reper-
itorio n.43541/12453, con montante di euro 82.500,00 a garanzia di un capitale di
_\curo 55.000,00, a favore di BANCO DI SICILIA S.P.A,, con sede in Palermo (PA) e
|domiclllata in Pachino preso la propria frillaler di Pachino via Lincoln n.7, c.f.
105102070827, per la quota di 1/1, contro
|

i._ -
|

e AviAL

ta dl 1/2 clascuno, sopra | seguenti immobili:

B ablitazione di tipo ultrapopolare (AS) in Pachino, via Alessandro Manzonl, piano
. IT, vani 2,5, in catasto fabbricati al foglio 14 particella 61_3 sub 5

- abitazione di tipo ultrapopolare (AS) in Pachino, via Alessandro Manzonl, piano

.T’ vani 2,5, in catasto fabbricati al foglio 14 particella 613 sub 6

I VERBALE di Pignowmento Immobili trascritto in data 07.062017 7ai nn.

!8160/6012 nascente da provvedimento emesso dal Tribunale Civile dl Siracusa

|
(SR) In data 11.05.2017, repertorio n.195512017, a favore di DOBANK SPA, con

'sede in Verona (VR), cif. 00390840239, per la quota di 111, T
| ) )

s

per la
quota di 112 ciascuno, sopra i seguenti Immobili: - abitazione di tipo civile (A2) in

iPachino (SR), via A. Manzoni n.SN, piano T, vanl 2,5, in catasto fabbricati al foglio
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|
|

\14 particella 3126 sub 5 - abitazione di tipo uitrapopolare (A5) in Pachino (SR),!

|
\via A. Manzonl piano T, vanl 2,5, in catasto fabbricati al foglio 14 particella 3126

|sub 6. Nell'allegato 9 & stato riportato I'atto di compravendita degli esecutati.

Risposte al auesito VI reaolarita edllizia ¢ urbanistica

Sotto il profilo edilizio - urpanistlco per il compendio de quo, il sottoscritto C.T.U._
_ha effettuato delle ricerche presso il competente_Ufﬂclo Tecnico Comupale (vedasi
allegato 10) non & stata trovata a!cuna documentazione Inerente a licenza dl.
_costruire, concessione edilizia, agibilita e/9 abltabilita, ecc. ecc, in quanto trattasi
:di immoblle antecedente al 1967.

Dall’approfondimento delle ricerche e dal riscontro fra quanto rilevato In sopral-

-Iuogo e le planimetrie catastali & emerso che Limglgjﬂlg_mgg_ij_g;gﬁ[gqgg;u;
zio-urbanistico presenta della difformitad che riguardano sia i prospetii
i.tlUﬁJa.(li&Imluzlmlﬁ_flgﬂlLéﬂﬂzﬂﬂ!ﬂmL_

IRIsposte al quasito VII Irreqolaritd urbanistica ed edilizia.

INello specifico, le Irregolarita urbanistiche ed edllizie riscontrate riguardano la

parziale chiusura della veranda nel subalterno 6 e la reallzzazione del locale la-

wvanderia nel sub.5; Inoltre vi & una diversa distribuzione degli spazl interni.
ILe suddette irregolaritd, in parte sono sanablll con I'art. 13 della 1. 47/85; nella

ffattispecle le difformita riscontrate nella diversa distribuzione degli spazi interni e
|
'del prospetto Sud (chiusura veranda).

Invece non risulta sanabile il locale lavanderia, il cui accesso si ha dalla cucina, del

isub 5 in quanto la titolarita della superficie & in potere al Demanio Regionale.
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|
|
| |

Il C.T.U, ha provveduto a quantificare i costi, comprensivi di sanzione, per sanare

lgli abusi riguardanti la chiusura delia veranda e la diversa distribuzione degli spazi

iinterni.
Ouantificazione costi per sanare all abusi

‘Per sanare la 7pa:te di veranda del sub.6 si applica al momento della presentazione
della domanda di condono la sanzione minima di € 51§,OQ alla quale vanno
aggiunti i costi di istruttoria della pratica che in linea orlentativa si attestano pari a
!€ 350,00 e i costi per la regazione del progetto in sanatorlak(chie cormprrenderz‘a tut-
Fte le opere da sanare) che dovra essere redatto da un tecnico abllitato che si atte-
_stano in linea orientativa pari‘a € 1.500,00.

_Per sanare le difformita derivantl dalla diversa distribuzione degli spazi interni si.

applica al momento della presentazione della domanda di condono la sanzlone pa-

A corpo il C.T.U. ha individuato un valore delle opere pari a € 10.000,00, per cui

ri al 10% delle opere realizzate.

la sanzione si attesta in linea orientativa pari a € 1.000,00.

{Infine vanno aggiunti | costi necessar| per effettuare la fusione catastale del subal-

| . . . .
{terni i cui costl comprensivi del compenso spettabile al tecnico si attestano in linea

orlentativa pari a € 850,00.
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‘Quantificazione costi demoliziona,
|

Costo di demolizione e ripristino stato dei luoghi comprensivo dello smaltimento

‘del materiali di risulta; si attestano pari ad € 450,00.
- 2

|
[Pertanto la somma da detrarre dal valore finale (De) di stima sara data da:
|

|De= € 516,00 + € 1.500,00 + € 1.000,00 + € 850,00 + € 450,00= € 4.316,00

Risposte al quesito VIII Aftastazione Energetica,

ICertificazione anergetica

IPer gll immoblli de quo non sono stati riscontrati attestati di p[estazi0|1e Energeti-l
ca (A.P.E); preso atto che le due unita Immobilliari di fatto risultano fusi, che non é.

possiblle la vendita separata, il sottoscritto ha provveduto a redigere unica atte-

stazlone per entrambi i subalterni in ossequio al mandato ricevuto il sottoscritto

C.T.U. ha provveduto alla redazione dell’A.P.E. (sllagata 11),

!BEM@M@MMMMM

IPer la valutazione dell‘immobile de guo, il C.T.U. ha ritenuto opportuno applicare‘
!due metodologie estimative; una “'Sintetica’ basata sulle quotazioni immoblliari,.
aggiustando il valore in relazione alla vet_u_sté, allo stato di conservazione_
dell'immobille, alle difformita e alla proprietad superficiaria che & diversa da quella
;dell'lmmoblle; ed una valutazione “Analitica” basata sulla capitalizzazione del

reddito che potrebbe fornire il bene oggetto di stima.

Infine & stata effettuata la media aritmetica dei valori ricavati.
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\Valutazione medlante la_ metodologia Sintefica; e stata effettuata applicando

le quotazionl immobiliari relative alla superficie utile dell'immobile (ullegato 12)
cche fanno riferimento alla Fascia/zona: Periferica/VIE COSTA-VENETO-D’AGATA-
MAZZINI-MALLIA-ADAMOALIGHIERI- DI MAURO-PACINOTTI-COLOMBO-PEPE-

|FRONTE-MUNAFO-CATTANEO - PIRANDELLO.

Il valore degli immobili della tipologia “abitazione di tipo economico” si attesta fra

410,00 e 560,00 €/m?; valutate le condizione dell'immobile, lo stato di manuten-
zione e le pertinenze; Il Sottoscritto ha ritenuto utilizzare per la stima il valore pari

|
L 500,00 €/m?>,

|Assunto che la superficie lorda totale & pari a circa m? 94,00 (somma delle su-

3156 sub 5-6 (Vf3156 sub 5-6):

Vfs1s6 sub5.6= = M2 94,00 x €/m? 500,00 = € 47.000,00

ke ke b oK ke >k 2k K 2K Sk ok ke K ke 2k ok Dl K K ke kO K kK 2ok kK 2K 3k ok K i Rk K Skl ok Sk Sk sk Ok K 2 skoke Sl ok 3 ok sk SOk i S Sk i OKOK

|

Metodoloaia Analitica B
Il procedimento analltico sl fonda sul principlo della capitalizzazione del reddito
che fornisce il bene oggetto di stima.

[Tale procedimento pone il valore uguale al rapporto tra "reddito” e "saggio di

icapitalizzazlone"; il criterio su cui esso si basa & che "i beni immobiliari che produ-
| bl — 4 F |

lcono reddito valgono per quanto rendono” e questo valore equivale alla somma

|
attuale dei redditi futuri, ordinari costanti forniti dal bene oggetto di stima.

L'individuazione del probabile valore di mercato di un dato bene oggetto di stima
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!prevede:

¥1) l.a determinazione del Reddito lordo R.L.;

!2) La determinazioneﬁdelle quote detrattive ordinarie medie;
!3) La determlpazlone del Reddito netto R.N,;

4) L'individuazione del Saggio di capitalizzazione i;
led infine il probabile valore di mercato del bene oggetto di stima (Vm).

!La redditivita lorda viene rllevata dal mercato dei canoni di locazione, nella fatti-

)specle da indaginl di mercato effettuate dal C.T.U., & emerso che ber beni simill al,
| e

b.o.s. il valore locativo si attesta pari a €/mese 230,00, valore pienamente in

|
linea con | datl riportati nell’ allegato 11 i cui valori oscillano da un minimo di
i

©/m? 1,50 ad un massimo di €/m? 2,70; pertanto il Reddito Lordo annuo @

pari a:

R.L.= €/mese 230,00 x mes| 12= € 2.760,00.

|Determinazicme delle Quote detrattive ordinarie medie:
Le suddette quote detralbili dal reddito lordo comprendono le quote detrattive di
manutenzione, assicurazione, spese genarali, nonché quelle delle imposte:

le quote{manutenzione, assicurazione, spese generall) sono state ricavate attra-

verso un‘accurata Indagine di mercato, tenendo conto delle caratteristiche estrin-

'seche, intrinseche e produttive de!l bene oggetto di stima, e sono di segulto
| 5

;riportate:

|
Quota di manutenzione: incide per circa il 2% del R.L.
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|
Quota di assicurazione: incide per circa il 0,5% del R.L.

ISpese generall variano da una forbice che va dallo 0,5% al 2,5%; il C.T.U. ha

ritenuto opportuno attribuire il valore medio 1,5%.

\ILe quote detrattive per imposte rappresentano l'onere che incide maggiormente'
lsul R.L.; riguardano I’I.VM.U., I'I.R.P.E.F. 0o I'lLR.P.E.G. ecc. ecc.

\II reddito che & assoggettato all'imposta, & costituito da quello medio detraibile all_
\netto delle quote di manutenzione; da indagini di mercato & merso che in medla !e_
l.quote di imposta Incldonoiper una percentuale del 31,0%.

‘.Pertanto le quote detrattive espresse in percentuale dgl ReddIito Lordo si attestanﬁo.

|complessivamente pari al 35,0%, vedasi dettaglio sottostante:

'Determinazione del Reddito Netto (R.N.); esso & stato determinato sottraen-

jdo dal reddito lordo le quote sopra determinate:

[R.N.= R.L. ~ 35,0%= (€ 2.760,00 ~ 35,0%)= € 1.794,00
‘Determinazlone del saggio di capitalizzazione (i).

1l saggio di capitalizzazione ¢ stato determinato attraverso una serie di indagini di

|
|mercato e da una serie di analisl storiche sul reddito lordo.

\Dalle indagini & emerso che il suddetto sagglo varia da un minimo del 2% ad un

imassimo del 5%; sulla scorta delle analisi riportate nelle superiori righi, il C.T.U.
'reputa opportuno Individuare il saggio idoneo al caso de quo nella media aritmeti-.
i

ca dei suddetti valori.

i

Determinazione del valora di mercato vm,

La determinazione & stata effettuata applicando I'empirica formula data dal rap-

|
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porto fra Il Reddito netto (R.N.)e il sagglo di capitalizzazione (i):

vm= R.N./i = € 1,794,00 : 0.038 = £ 47,210,50,

Determinazione del Valore finale al netto dei costi di reqgolarizza-

i
zione e dei vizi presenti nel co io piano v

i !_ = W ¥ = S i —
IPer la determinazione del valore finale di stima, il C.T.U. oltre a detrarre i costi di
regolarizzazione e di demolizione della porzione in abuso, ha dovuto effettuare

una correzione della media dei valori individuati con le due metodologie ritenute

lldonee al caso de quo.

iLa correzione riguarda una diminuzione del 10% del valore Individuato, in quanto
|
la superficie in cui ricade il bene oggetto di stima & in ditta al Demanio Reglone
Sicilia.

Pertanto il Valore finale del compendio é:

Vfn=

(e 47.000,00+€ 47.210,00

5 = 10%)- € 4.316,00 =€ 38,068,00
valore arrotondato a € 38- 100;@@

(diconsieurotrentottomilacento/00)

ILa presente relazione sl compone di n°® 27 facciate, da n® 11 allegati in 32 pagine
| et
!e da rilievo fotografico.

) I_Del che il presente, iniossequio al m:andato rfcevuto.
INoto li 15/12/2017

1l C.T.U.

Dot ny/n ffﬁtlv_z’(é HBoneo
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