TRIBUNALE CIVILE DI SIRACUSA

SECONDA SEZIONE CIVILE - ESECUZIONI IMMOBILIARI

EE

PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE R.G.E. N. 223/2024

PROMOSSA DA: Prisma SPV s.r.l.

EEE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Premessa

Con decreto di nomina dell'esperto per la stima dei beni pignorati del 2571002024,

relativa alla Proc. Es. Imm. n. 223/2024  promossa da Prisma SPEY srl., con sede in

Foma, Via M. Caruccio n. 131, Cod. Fisc, F.I. e numero di iscrizione nel Eeqgistro delle

Imprese di Treviso — Belluno n. 05028250263, rappresentata e dfesa dall'avy.

Giovanni Tumino (C.F. TMNGHNMTZEZ0H163G), eletivamente domiciliata in Ragusa,

Via lng. Midliorisi, 16, presso lo Studio Legale Avy. Emanuela Tumino - Avy . Giovanni

Tumino (FEC giovannitumino@avvragusa.legalmail.it),

rappresentato - e difeso  dallAvwy.  Salvatore  Trombatore  (CF

TEMSVTSEBI0HSTAS e Awy., Elena Trombatore (CF. TEMLNESSPSTHIE3F]

elettivamentes domiciliato presso lo studio comune in Rosolini (SR) Via . Galilel n .67,

IPEC: salvatore.frombatore@ayvocatisiracusa. legalmail it

elenatrombatore@avvocatisiracusa. legalmailit), e

l'ill.mo &.E. dott.ssa Concita Cultrera ha conferito alla

sottoscritta dott. ing. Roberta Suppo, libera professionista, con studio techico in
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Augusta, Via Megara n.233, iscritta all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di

Siracusa con numero 2049 Sez. A lincarico di CT.UJ. relativo alla procedura in

Epigrafe. La sottoscritta ha accettato l'incarico ed ha prestato il giuramento di rito |l

04/11/2024,

| beni oggetto di pignoramento sono siti in Rosolini (SR, censiti in Catasto Fabbricati,

al foglio 37 particella 1730 (Bx fodlio 46 particella 1720);

- 5ub. 2, categoria B2 (Unita in corso di costruzione), Via Cavour SMNC, piano 51

- sub3 categoria A2 (Abitazione di tipo economico), Via Capitano Salemi n. 138,

piano T;

-5ub.5 categoria B2 (Unita in corso di costruziong), Via Capitano Salemi n. 138 piano 2

In adempimento all'incarico ricevuto, esaminati gli athi di causa ed i fascicoli di parte e

la documentazione in essi contenuta, nonché verificata |a completezza documentale ai

sensi dell'art. 567 coll CP.C. la scrivente ha effettuato in via preliminare dli accertamenti

presso 'Agenzia del Temitorio di Siracusa, la Conservatoria del Registri Immobiliar della

Provincia di Siracusa, 'Ufficio del Genio Civile di Siracusa e ['Ufficio Urbanistica del

Comune di Rosolini (SR,

In data 29/112024 sono state inviate e comunicaziong, alle parti, per dare inizio alle

operazioni peritali in data 17122024 mediante:

- FEC all' indirizzogovanni tumino@avvragusa.legalmailit, al crediore procedente

Prisma SPY s.r.l.,

- FEC  agli indirzzi salvatore trombatore@avvocatisiracusa.legalmalt e

elena trombatore@ayvvocatisiracusa . legalmail.it,

- Raccomandata AR n. 150756786853-2

A sequito della sopracitate comunicazioni in data 16M122024, visto | mancato

pagamento  dell'acconta disposto dal lllmo Giudice, sono state rinviate le
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operazioni peritali ed & stato diffidato il credifore  procedente &l pagamento

dell'acconto entro & non oltre 30 giorni dalla suddetta comunicazione.

Visto il mancato pagamento dell'acconto, entro | termini fissati, la scrivente ha

provveduto, con opportuno deposito telematico, 8 comunicarlo, in data 22/01/2025 4

iudice dott.ssa Concita Cultrera, cha a sua volta ha sospeso, in data 2701/2025 e

operazioni d stima sino al versamento dell'acconto.

Infine a seguito del pagamento dell'acconto in data 277012024 da parte del

creditore procedente, la sottoscritta CTU ha provveduto a comunicardo al Giudice, che

in data 05/02/2025 ha rigvvigto le operazioni di stima.

In data O7/02/2025 sono state inviate le nuove comunicazione, alle parti, per dare

inizio alle operazioni peritali, previste in data 140202025 mediante:

- PEC all' indrizzogiovanni tuminoi@avvragusa legalmail.it, al creditore procedente

Prisma SPY s.r.l.,

- PEC agli indirizzi  salvatore trombatore@ayvvocatisiracusalegalmailit e

elenatrombatore @avyv ocatisiracusa. legalmail it

- Raccomandata AR n. 20103031504-1

In data 14022025 alle ore 14:20 |a sottoscritta CTU ha dato inizio alle operazioni

peritali sui luoghi siti in Rosolini (SR, in Via Capitano Salemi angolo Via Cavour. [n

data 14/02/2014 & stato possibile accedere ai luoghi. Le operazioni sui luoghi si sono

concluse in data 14022014 alle ore 15:20. Durante o svolgimento delle operazioni

peritali & stato possibile accertare 'esatta ubicazione dei beni pignorati e procedere ai

rilievi metrici e fotografici delle unita immokbiliar. Si allega alla presente il verbale di

sopralluogo redatto in occasione dell'accesso.

La scrivente CTU quindi ha redatto la presente relazions peritale che per magagior

chiarezza espositiva, ha suddiviso nei seguenti paragrafi:
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1. Individuazione dei beni cggetto di pignoramento e formazions dei Lotti di

vendita;

2. Accertamento della rispondenza dei dati specificati nell'atto di pignoramento

con le risultanze catastali:

3. Mincoli ed oneri giuridici gravanti suil beni.

3.1. Verifica esistenza di vincoli ed oneri gravanti sui beni che resterannc a
carico dell'acguirente,;

2.2 Merifica esistenza di vincoli ed oneri che saranng regolarizzati  al
momento della vendita, a cura e spese della procedurg

3.3 Altre informazioni per ['acquirente;

4. Relazione di stima LOTTCO A

41 Indicazione ed individuazione del bene compeonente il LOTTO A

42 Descrizione complessiva e sintetica del LOTTO A e del contesto,

43 Stato di possesso del LOTTO A

4.4 Verifica della reqolarita sotto il profilo edilizio ed urbanistico del LOTTO A
4.5 Descrizione analitica del LOTTO A,

46, Valutazione del LOTTO A

5. Relazione di stima LOTTO B

5.1, Indicazione ed individuazione del bene componente il LOTTO B

5.2. Descrizione complessiva e sintetica del LOTTO E e del contesto;

5.3, Stato di possessodel LOTTO B

5.4, Merifica della reqolarita sotto il prafilo edilizio ed urbanistico del LOTTO B
55 Descrizions anglitica del LOTTO E;

56 Valutazione del LOTTO B;

£. Conclusioni.
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1. Individuazione del bene oggetto di pignoramento e formazione del Lotto di

vendita.

Le unitd oggetto di pignoramento sono:

al unitd in corso di costruzione, progettualments adibito a8 garage (Ved

Concessione 58/2003 allegata alla presente), sito al piano seminterrato di un

edificio a pit piani sito in Rosolini (SR, in Via Cavour angolo Via Capitano

Salemi, con doppio accesso, uno in Via Cavour snc e l'altro in Yia Capitano

Salemin. 135;

b un appartamento sito al piano terralrialzato, di un edificio a pid piani in Rosolini

iSRY, in Via Capitano Salemi angolo Via Cavour, con accesso in Via Capitano

Salemin. 135

c) unita in corso di costruzione, terrazza, sito al piano secondo di un edificio a piu

piani in Rosolini (SR, in Via Capitano Salemi angolo Via Cavour, con accesso

in Via Capitano Salemin. 138,

Al fine di agevolare 'alienazione delle suddette unita immobiliari sono  state

effettuate le opportune verifiche inerenti le aree a parcheggio, g nello specifico sulla

interdipendenza tra 'immobile posto pianc seminterrato (Destinato a garage nella

concessione edilizia 582003), oggetto della procedura esecutiva corrispondente

all’unita immobiliare descritta al superiore punto a) e l'immobile residenziale

posto al piano terrafialzato, anch'esso oggetto di pignoramento corrispondente

allunitd immobiliare descritta al superiore punto b}, ai sensi delle Normative

Mazionali, Regionali, del Eegolamento edilizio comunale e delle Norme di attuazions

del PRG vigente del Comune di Rosolini (SR

Mella regolamentazione giuridica delle aree destinate a parchegdio trova

fondamento nelle esigenze di natura urbanistica determinate dal degrado
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ambientale prodotto dalla sosta degli autoveicoli nei centri urbani. Si riportanc di

seguito I'elenco delle leggi @ norme in materia di aree destinate a parchegqqio prese in

25ame.

Vista i Regolamenio Editizio del Comune dif Basolind  agglarnato secondo i

Decrelo Assessoriale n"435/0FU del 21 selfembre 1898 arficolo 12 - Superficie non

Residenziale (tng): "Per "Supeticie non residenziale’ sl infende gualla desfinala a

semvizi ed accessor) & sfreffo servizlo delie residenze, misurafa al neffo delle

murature, pligstr] tramezzi sguincl g vani di porfe & fingstre.

Tall superficl riguardana;

a) canfingle, soffiffe, locale molore ascensore, cabing ldriche, lavafol comuni,

centrall farmiche ad alfr locall sirmill

b) autorimesse singole o coliettive;

c) androni di ingresso e porficall iber naon destinagll allfuso pubblica;

o) logge g balconi

Vista la Legoe 6 agostof8587 n. 765 {c.d. legge ponte), alfart. 18 ha infrodoffo

nella legge urbanisfica 17 agosto 1842 n 1{501ard. 41 sexigs, prescrivendo che

“Wealle nuove costruzioni ed anche nelle aree di perdinenza delle sfesse, debbano

ggsere ricavall apposil spazi ger parcheqoio in rmisura non nferiore ad un meiro

guadrafo per agni venti melrl cubl di cosfruzione” {poi divenull digcl 8 norma dalla L.

24 marzo 1988 n. 122 arf. 2.

Viste la Legge Regionale n. 21 /4873 arl. 37 e ia Legoe Regionale 115872 n. {8

art. 40 & cosi soshiuifo. " obbligo ol dofare qii edificl accessibill dalle vie carrabili di

parchegni ai sensi dellarf. 18 delia lsgge & agosfo {967 n 785 & stabiiito all’atto

del rilascio della licenza di costruzione con uha dichiarazione di vincolo

permanente delle aree o locall destinati allo scopo”.
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Vista la legge {7 agosio 1942 n. 1150 | sgge urbanisficad {-sexies {arl. 18]

i. Nells nuove cosfruzion ed anche nells aree di petfinenza delle cosiruzion)

stegse, debbono essere risetvall apposill soazl per parchedgal in misira non inferiore

ad un mefro quadrafo ger agni discl medrl cubi di casfruziona. {camma cosl modificato

dallarlicolo 2 dellg lsqge n. 122 del 1589)

2. Gl spaz] per parcheqol realizzatl in farza del primo comima hianh sono gravati da

vincoll pariinenziali di sora ne da dirtll d'uso a favore del grogrsiar ol alfre uniia

immabiiian 8 sono frasferibni auionomaments da esse. (comma agoiunto dallariicalo

{2 comma 9 della lsgge n. 248 dal 2005)

Vista la Legoe n. 2482005 - Semulificazione & riasseito normaliva per fahno

2005 allarf 12 DisnosiFlont in mafera di affl nofarili comma 90 "Alfadicolo 41-saxias

della leqoe {7 agosio {1942 n. 1150 g successive modificazionl 8 aggiinio in fing il

seguente comma. « Gl shazl per parcheaql realzzatl in forza del primo colma hah

sona gravall da vinecoll perinenziali di sorfa ne da ainffi d'uso a favore del propriefari di

aifre unifa immaobilian & sono frasferinill aulonomamente da essex’, che rappresenia

Pulfimo infernvento normativo in matera di parcheqgl e 'svenfuals possibiliia di

alignarg gil snazi parparchegy] avfonomaments nspetfo e wuniftd immaobiliar

Tenendo conto che sulla efficacia, retroattiva o meno, di tale norma la dottring ha

ritenuto che le norme modificative del modo di acquisto dei diritli reali non possono

assolutamente incidere sulle situazioni giuridiche maturate prima della loro entrata in

vigore e che anche |la giurisprudenza era sulla stessa posizione; le Sezioni Unite

Civile (SLIPEREMA CORTE DI CASSAZIOME - SEZION UNITE CIVILI - SENTEMNZA

15-06-2005 n. 12793 difatti, hanno espresso |a stessa opinicne, sig pure in una

pronuncia riferita all'insistenza del vincolo pertinenziale relativo alle ares a parcheggio

redizzate in eccedenza fispetto agli standard urbanistici minimi richiesti dalla
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L. 1150/1942.

Gluindi, si pud affermare che I'articolo 12 della L. 246/2005 ha solo valore per

il futuro e, come recente giurisprudenza ha affermato, qualora, si vorra

procedere alla modifica della pertinenzialitd delle aree destinate a parcheggio

sara necessario anche procedere ad una variante della concessione originaria.

Fer le ragioni summenzionate si afferma che 'unitd immokiliare, destinata in fase

prodetiuale e di realizzaziong a parchego, corrispondente all’unitd immobiliare

descritta al superiore punto a), non pud essere ogoetto di separata vendita efo

valutazione rispetto alle numero due unita residenziali presenti nello stabile, & nello

specifico all’unitd immobiliare descritta al superiore punto b}, tenendo conto che

'eventuae indipendenza per valutazione e collocazione nel mercato & sopraggiunta

normativamente nell'anno 2005 con la Eiforma Bassanini, ampiamente esplicitata in

precedenza.

Per gquanto riguarda |a terza unita immobiliare, oggetto di pignoramento, descritta

al superiore punto ¢}, che ad oggi risulta catastalmente in fase di costruzione e nella

pravisiong progetiuale della Concessione edilizia n. 58/2003 & destinagta a terrazza

S CA 5] Serial:|6bb2 85Tb4b3Ec2pIBbdb Jdafd Aicd2a

calpestabile, s5i configura una diversa casistica, rispetto alla precedente, ovwero l'area

destinata a parcheqgic, e rispetto alle pertinenze efo parti comuni di un edificio

condominiale.

Considerando che diverse sentenze della Corte di Cassazione definiscono,

dualora non intervenga una volontd derogatoria degli interessati sul regime di

appartenenza, che i beni e i servizi elencati dall'articolo 1117 del Codice Civile, in virtl

della relazione di accessorieta o di collegamento strumentale con le singole unita

immeoebiliari, sono attribuiti ex lege in proprietd comune per effetto dell’acquisto

della proprietd dei piani o porzioni di piano.
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Difatti la prova delle proprieta del terrazzo & rappresentata solo da un titolo idoneo

a dimostrare il superamento della presunzione di condominialita del terrazzo efo

lastrico solare di cui allart. 1117 C.C, ossia il primo atto di trasferimento di

un'unitd immobiliare dell'originario proprietario ad altro soggetto.

A titolo esemplificativo & non esaustivo si riportano di seguito gli estratti delle

sentenze utili alla definizione di quanto sopra espressao.

CASSAZIONE CIVILE SEZ. Il SENTENZA N. 19829 DEL 4 QTTOBRE 2004

il condominio o edificl sorge tinso iure of facto®_senzg bisogno di apposiie manifesiazion! of volonia

0 alire esternazioni, nel momento in cul l'originario costruttore di un edificio diviso perpiani o

porzioni di piano aliena a ferzi la prima unita immobiliare suscetfibile di utilEzazione

autnoma e separata cosi percendd_in guelp stesso momento la qualia o proonetario esciusiva

delie perinenze e deife cose e ol senvizi comuny aeliediicio ira [ guall rentra, in mancanza of {iolo

diverso_ il sorfile; he consegue che, una vola cosfifuio i condaminb, lonigingnio costruffore non pud

dispone come propretanio Unico di deffl bend, divenuli comuni, neé concedare 0 creare suU di essi dinfi

regil limitatl come e senittl nepnure per destinazione dal padre di famiglia &l sens! daiiart 1062 cod

S CA 5] Serial:|6bb2 85Tb4b3Ec2pIBbdb Jdafd Aicd2a

olv., stanfe ia carenzg, alafio delid divisione def fondo forafeso) dominanfe oa quelio forefeso)

senente, dellz aoparfcnenza df esst alfo sfesso soggeto.

CASSAZIONE CIVILE SEZ. Il SENTENZA N. 3257 DEL 19 FEEBRAIO 2004

If condominio di edifici sicostituisce ipso jure nel momemnto in cuwi sl realizza il frazionamento

dell'edificio da parte dell'unico originario proprictario pro indiviso, con la venditz in proprictd

esciusiva, ad uno o pill soggett diversi, di piani o porzioni di piano; da guel momerfo in poi

sussiste la jegiiimazione attiva del sondominio, 8 per esso del suo amministratore, in fuiie B

confroversie che abbigno ad ogoeffo ia rivendicg di partl comunl Con Fawenuta costiiuzions oal

condominio s frasferiscono &l sigoll aequirerd! oel pianl 0 porziond dif piano gnebe e
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comisponcent! quote celie parti cormun & cul Ron 8 pil consentia Ja disponibiliia separats & calsa

del concomentl dirktl ceqli aifrl condomini & meno che non emerga dal tifdio, In modo chiano ed

inequivosabiie, fa volonta delie paril d riservare &l costruffons origihanio 0 a9 LUno o ol del condormin

Iz propriefa eselusiva df beni che per oo stutiurg ed ublcazione dovrebbero considerars! comun.

i a presunzione di condominialfa df beni e senvizi comuni hon pud essere superata pervia induiiiva o

per fatti concivucent

CASSAZIONE CIVILE SEZ. Il SENTENZA N. 23115 DEL 12 NOVEWBRE 2015

il condominio sorge con if frazionamento deila propriets di un unico immobile in pil

unita immobifiari, attribuite in proprieta esciusiva g due o pid soggetti. [ a hascita del

condominio non richiede un affo formale cosfifufivo, ma si verlficg ipso iure con Ja cosfruzions

SU sU00 comune o con I frazionamento da parte dell'unico progriefano o compropriefanio pro

indiviso. Tuffavia, iz mera predisposizione di un progeffo di divisione hon € sufficienie a

deferminare |l frazionamenio e Iz consequente nasclta del cohdominio, essehdo necessanio un

atfo di effetfiva divisione della progricia. Pertanto, ia proprieta esclusiva di singoie porzioni

di un edificio condominiale non pud essere riconosciuta suila base di un mero progetio

divisionale, in asserza di un atto di divisione che abbia effettivamente atttibuito Ia
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proprietd esclusiva di tali porzioni a singoli condomini. inoitre, 'usucapione di parti

comuni del condominio non & possibife, in quanto i beni comuni non possono essele

acguistati per usucapione dai singoli condomini, essendo inalienabili e imprescrittibili.

Infine Iz leqiitimazione passiva delfamminisiraions del condominio sussizie nelie confroversie

relative aifesesuzione di delibere assemblear inerenii | beni comuni_in quanfo eqll rappresenta

v @iidamente (Ul i condormini avenil un inferesse confraio g quelio deii'aitore,

CASSAZIONE CIVILE SEZ. Il SENTENZA N. 1421 DEL 26 GENNAIO 2016

i condominio s cosfiilisce ipso iure &l momenio del frazionamenfo deffedificio da parte

delloriginano propriefario pro indiviso, con g venditz in propriefs esclusiva 8 Uno o0 pild
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soggeltl divers! di piahd o porZion) di plano, Da iale momenta, Je partl comubl fra ol Il cortlle

diventano benl condominiall di cwi non e pid consentifa la disnonibilita separaia & calsa del

concomenti dinti degii aiin condomini_a meno che non emerga dal titolo, in modo chiaro ed

inequivocabile, la volonta delle parfi di riservare al costruttore onginario 0 ad uno o pii

dei condomini la proprietd esclusiva di beni che, per loro struttura ed ubicazione,

dovrebbero considerarsi comuni. | 'assemblea condominizie pud validamente deliberare con

ig_maggioranza o cui aifad. 1136 co comma 2, la specifica destinazione dei posti aufo

disponibill per gssicurare &l condoming il migliore godimento e iz migliore Wiilizzazione del detl

postl aufo, senza che he detivi una vidlazione del prinsipio def godimenio patiiatio_in quanio Ji

pan uso dellg c0sa comune hon postula necessariamente i confemporanso Lso delia cosa da

parfe di il I comparfeciol della comunione, che resta affidato alla conereta regolameniazione

per ragioni di coesistenza. Al finl delifususapione decennale of cui aii‘ar. 1750 o.c. & necessaria

Hgentita fra Mmmobie possedufo e guello acquisiaio in buona fede s non dominog®

corfispondenza che va acceriata in base ad una distinia valuiazione del Hfolo di gequisto e dal

possesso, Hmanendo preciusa g possibiliia o infegrare Je fisulfanze delfuno con guelie

dellaito,

S CA 5] Serial:|6bb2 85Tb4b3Ec2pIBbdb Jdafd Aicd2a

Tenendo conto di quanto espresso in precedenza, nel caso in esame, ovvero

dell’'unita immobiliare descritta al superiore punto ¢}, non essendoci nessun primo

atto di trasferimento delle unitgd immobiliari che compongono il complesso

condominiali, di cui fa parte, difatti ad ogai risulta come

della Concessione Edilizia

S58/2003 e  debitrice, pertanto Punitd  immobiliare pué essere alienata

separatamente rispetto alle due unita immeobiliari presenti nello stabile.

A sequito delle considerazioni esposte in precedenza al fine di agevolare
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l'alienazione delle unita immobiliari, si ritiene opportunc formare due lotho di vendita, di

seguito riportati:

- Lotto A corrispondente all'unita immobiliare descritta al superiore punto bl e

alla quota parte del parcheodio/garade descritta al superiore punto al;

- Lotto B comispondente all'unita immobiliare descritta al superiore punto cj;

2. Accertamento della rispondenza dei dati  specificati nell'atto  di

pignoramento con le risultanze catastali.

Le tre unita immobilian oggetto di riscontro, sono distinti al catasto dei fabbricati

rispettivamente per unita immobiliare contraddistinta con |a lettera:

alal Fag. 37 plla 1790 Sub. 2, piano 51, Categoria F/3:

by al Fg. 37, plla 1790, Sub. 3 piano T, Categoria A3, Classe 3, Consistenza 4

wvani, R.C. € 340 86,

clal Fg. 37 plla 1790, Sub. 5 piano 2, Categoria F/3.

| dati catastali su riportati, per ciascuna unita oggetto della presente procedura,

corrispondono con quelli specificati nell'atto di pignoramento.

Ci entrambi i beni si & provweduto alla estrazione delle relative schede

planimetriche, ove presenti, in atti nelle banche dati del catasto dei fabbricati, che si

allega alla presente relazione peritale.

A seguito del sopralluogo & stato possibile accertare che ['elaborato planimetrico

dell'unita immobiliare contraddistinta con la lettera b) non & conforme allo stato di

fatto, mentre le unita bl e ), essendo entrambi in Categoria F2, ovvero "Unita in

corso di costruzions”, non sono munite di elaborato planimetrico associato.

3. ‘\incoli ed oneri giuridici gravanti sul bene.

3.1. Verifica esistenza di vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene che

resteranno a carico dell’acquirente.
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Calle risultanze delle ispezioni effeffuate, non risultano in essere vincoli sulla

unita immobiliare che resteranno a carico dell'acquirente per. domande giudiziali o

altre trascrizioni: atti di asservimento urbanistici o cessioni di cubatura; altri pesi o

limitazioni d'uso del benea.

3.2. Verifica esistenza di vincoli ed oneri giuridici che saranno regolarizzati

al momento della vendita, a cura e spese della procedura.

Confrontando le risultanze della ispezione ipotecaria effettuata in data 18/02/2025

prasso 'Agenzia del Territorio della FProvincia di Siracusa, con la cedificazione

notarile in atti, redatta dal dott. Miccold Tiecco, notaio in Perugia in data 26/09/2024,

risulta che, nel ventennio precedents al pignoramento, l'unitd immobiliare sita in

Eosolini (SRY, in Via Cavour ad angolo con Via Capitano Salemi, distinta nel Catasto

del Fabbricati al Fg. 37 P.lla 1790 sub. 2, 'unita immobiliare sita in Kosolini (SR, in

Via Capitano Salemi ad angolo con Via Cavour, distinta nel Catasto dei Fabhbricati al

Fg. 37 P.la 1790 sub. 3, ¢ l'unita immobiliare sita in Eosolini (SE), in Via Capitano

Salemi ad angolo con Via Cavour, distinta nel Catasto del Fabbricati al Fg. 37 P.lla

1790 sub. § risultano gravate dalle seguenti formalita:

ISCRIZIONI

ISCRIZIONE n. 23338717455 del 2410812005 inofeca vaolontfaria derivante dalla

concessions &8 garanzia di muluo a rogifo del notaio D Trapanl Algssia Heap.

3356/1241 dal 22/0%/2005_a favore di BANCO [ SICILIA — SOCIETA PER AZION,

con sgde in Palermo Via Generale Magiiocco n. { Cod. Flse. PUIVA 05102070827 &

domiciiio polecario eleffo in Rosaolint (SR) presso la propra filiale deillstivio

hancario,

mufuo digura 10000000 su:
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- Unita In corso di costruzione (3] in Rosolint (SF), Yia Cavour SNC piang 51, in

cafasio fg. 46 parf {720 sub. 2 [ Affuale fn. 37 pard 1790 sub 2):

- Unifa in corso di casfruzione (5 Via Caplfano Salermin. 138 plano T in cafasio fo.

48 par 1720 sub. 5 [ Affuals fo. 37 part 4790 sub 5 categoria AZS - Ablfaziane di fino

sconoimico);

- Unifa in corsa di casfruzione (E3) In Rosolini (SE),. Via Capifano Salami n. 138,

pigna 2 n cafasto fg. 46 pad 1720 sub. 5 Attuale fg. 37 pad 1780 sub 5

TRASCRIZIONI

TRASCRIZIONE n. 23346717328 del 06/12/2011 nascenie da afto fra vivi —

varbale ol separazione cansensuale con asseghazione del benl Tribunale di Siraclsa

RHep, 306 dal 19072011 con deffo affo

sl obbliga a frasfenre

la meia del fabbricalo in carso di cosfruzione, in padicolare:

- Unita in corso di cosfruzione (F3) In Rosolin (SR, Via Cavour SNC. planog S7_n

cafasio fg. 46 part {720 sub. 2 { Afluals fn. 37 par 1790 sub 2);

- Unifa in corso di cosfruzione (5 Via Caplfano Salermin, 138 plano T in cafasio fo.

48 part 1720 sub. 5 [ Alffuale fo. 37 part 1790 sub 5 categoria AX3 - Ablfaziane di fino

gconomico);

- Unifa In corso di costruzione (F3) in Fosaolini (SR, Via Caplfano Salemi n. 138,

piana 2 n cafasto fg. 46 pad 1720 sub. 5 Atluale fg. 37 pard 1780 sub 5);

TRASCRIZIONE n. 1390141015 del THOF/2024 nascente da  affo  di

pignaramento Tribunale di Siracusa Rep. 2572 del Or/0682024 a favore di PRISMA

SPV S HEL conseds in Conggliana (TV), Cod. Ase e P OEO28250265 (Richisdents:

VISES SRE X AVY. GIOVANNT TUWING X DOVALUE SPA VA G 8 PONTAN/
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M.fd PERUGIA) &

- Unifa In corso di costruzions (F/3) In Bosolind (SH), Via Cavour SNC piana 57 ik

cafasio fg. 37 part {780 sub 2 { Exig 468 part {720 sub 2);

- Abifarione di fino econcmico (A43) Via Caplfano Salamin. 158 plana T, In cafasfo o

47 part 1780 suh. 3 Ex fg. 46 pard 1720 sub 3)

- Unifa In corso di casfruzione (E/3) In Rosolinl (SR Via Capifano Salami n. 138,

plana 2 0 cafasto fg. 37 pard {790 sub. 5 Ex g 468 pard {720 sub 5);

3.3. Altre informazioni per I'acquirente.

Da informazioni ottenute durante o svoldimento delle operazioni peritali & stato

possibile  appurare che gl immobile  oggetto del  pignoramento,  sono  un

appartamento, ad uso residenziale, posto al piano terralfrialzato, e un'unitd immobiliari

destinata a garage, posta |la piano seminterrato, ed una terrazza posto al piano 2°.

Essendoci parti comuni e pertinenze (garage e wano scalal, ed essendo

I'appartamento & piano primo, non oggetto di pignoramento, in fase di costruzionea e

non abitato, al momento del sopraluogo non risultavano in essere spese fisse di

gestione condominiale & manutenzione ordinaria.

4. Relazione di stima LOTTO A.

4.1. Indicazione ed individuazione GARAGE - Unita immobiliare bene

comune condominiale

Il hene oggetto del pignoramento, & identificato,  tramite  toponomastica,

all'indirizzo di Lentini (SR, Mia Cavour snc, piano 51 tramite riferimenti catastali, al

Fog. 37 Plla 1790, Sub. 2 (Ex Fg. 46 Plla 1720 Sub 2). La tipologia della unita & un

garage, che catastalmente risulta ancora in corso di costruzione (Categoria F/3), in
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un edificio residenziale a quattro elevazioni fuori terra. | 'edificic & inserito in ambito

urbano ampiamente costruito in Zona "B1", immediatamente adiacenti al cenfro

storico & a morfolodia compatta, rappresentanc |a parte di prima espansione della

citta a partire dadli anni ‘40, e risultans completamente edificate ed urbanizzate, art.

22 delle Mormme Tecniche di Aftuazione, secondo il vigente Fiano Regolatore

Generale di Rosolini (SR, confinante a nordovest e a nord-est con due edfici in

aderenza di altra ditta, 8 sud-est con Via Capitano Salemi e a sud-ovest con Yia

Cavour.

4.2. Descrizione complessiva e sintetica del GARAGE - Unita immobiliare

bene comune condominiale

L'unita immobiliare. posta al piano seminterrato di un edificio residenziale &

distribuita su un piano. L'edificio & localzzato nella periferica di Fosolinl (SE), tra |a

SP.27 e Wia Cavour, tra un tessuto urbano ampiamente edificato e un tessuto

pravalentemente rurale. L'edificio si trova a circa tre chilometri dall'autostrada A18

Siracusa-Gela, ed éinserito in un contesto che presenta edifici di simili fattezze.

4.3. Stato di possesso del GARAGE - Unita immobiliare bene comune

condominiale

L'unita immobiliare pignorata, dal documenti esaminati, & di proprieta esclusiva di

Luno dei debitori, Ovyaro

con giusto verbale di separaFiona consensuale con

assegnazione dei beni del 19072011 Rep. 306,

L'unita immobiliare alla data del sopralluogo appariva utilizzata -
_ difatti non erano in essere contratti di locazione ad uso
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autorimessa =fo ad uso abitativo tra la debitrice e ferze persone alla data del

sopralluogo.

4.4. Verifica della regolaritd del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico

Da ricerche effettuate presso [Ufficio Urbanistica di Rosolini (SR & stato

possibile accertare che 'immobile @ munito di Concessione Edilizia del 18/052003

n.582003 & non & munito di autorizzazione di abitabilita o certificato di agibilita.

Dalle ricerche presso 'Ufficio del Genio Civile di Siracusa risultano presenti:

- Larelazione a struttura ultimata dell'intero stabile (Depositata il 18/05/2005].

-l certificato di collaudo (Depositato il 30/08/200%5 e rilasciato il 061 2/2005).

Infine della ricerche presso allAgenzia del Territorio, come  esplicitato in

precedenza, l'immobile risulta ancora in fase di costruzione (Categoria FF3)

A sequito del sopralluogo effettuato in data 1402/2025 |a scrivente ha potuto

verificare che |o stato dei luoghi & differente al progetto oggetto della concessione edilizia

n.5&2003. Le modfiche sono inerenti la realizzazione di tramezzature, che hanno

permesso di dividere un unico vano in guattro, la realizzazione di un bagno, 'eliminazione

della rampa carrabile e la riduzione di dmensioni dell'accesso carrabile su Yia Cavour.

Al fine di ripristinare le non conformitd edilizie, riscontrate nell'immobile, rispetto al

progetto oggetto della concessione edlizia n 58/2002, & possibile presentare una

Comunicazione di Inizio Lavan Asseverala (ClLA) allo Spordello Unico Edilizia del

comune di Rosolini, ai sensi della Legge Regionale n® 16 del 2016 & ss.mm.ii., art.3.

comma 1 lettera ad) che cita testualmente "fesgcuzions delle opere hecessane ai

recupero deifimmobiie medianie fa realzzazione di nfenvenfo gdilizio finalzzaio ai

ripristino della conformifa ediizla ed alla sliminazione dellse oparg realizzale in

assenza di ttala abilifativa”.

Sard necessario  successivamente accatastare | bene, presentando |a
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planimetria aggiornata al Catasto dei Fabbricat, tramite procedura Do.C Fa..

Si dovra quindi richiedere un cerificato di agibilita per l'immobile.

5. Relazione di stima LOTTO A.

5.1. Indicazione ed individuazione del bene componente il LOTTO A

Il bene oggetto del pignoramento, & identificato, tramite  toponomastica,

allindirzzo di Rosolini (SR), Via Capitano Salemi n. 138, piano T framite riferimenti

catastali, al Fg. 37, Plla 1790, Sub. 3 (BEx Fg. 46 Plla 1720 Sub2). La tipologia della

unita & residenziale, che catastalmente risulta identificato "Abitazione di tipo

economico (Cateqgoria Af3)' in un edificio residenziale a tre elevazioni fuori terra.

L'edificio & inserito in_ambito  urbano ampiamente  costruito in zona "BE1",

immediatamente adiacenti al centro storico & a morfologia compatta, rappresentanco

la parte di prima espansiong della citta a partire dagli anni ‘40 e risultano

completamente edificate ed urbanizzate, art. 22 delle Morme Techiche di Attuazione,

secondo il vigente Piano RFegolatore Generale di Rosclini (SR), confinante a nord-

ovest e a nord-est con due edific in aderenza di altra ditta, a sud-est con Yia

Capitano Salemi e a sud-ovest con Yia Cavour.

5£.2. Descrizione complessiva e sintetica del LOTTO A e del contesto

L'unita immobiliare, posta al piano terra (Rialzato rispetto Via Cavour) di un

edificio residenziale, & costituita da guattro wani pil accessori, distribuiti su un piano.

L'edificio & localizzato nella periferica di Rosolini (SR tra la S.P. 27 e Via Cavour, tra

un tessuto urbano ampiamente edificato & un tessuto prevalentements rurale.

L' edificio si trova a circa tre chilometri dall'autostrada Al18 Siracusa-Gela, ed & inserito

in un contesto che presenta edifici di simili fattezze.

5£.3. Stato di possesso dell'immobile oggetto del LOTTO A

L'unita immobiliare pignorata, dai documenti esaminati, & di proprietd esclusiva
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di uno  del  debitor,

con giusto verbale di separazione consensuale con

assegnazione dei beni del 19072011 Rep. 30E6.

L'unita immobiliare alla data del sopralluogo appariva abitata -

_ difatti non erano in essere contratti di locazione ad uso

abitativo tra la debitrice e terze persone alla data del sopralluogo.

5.4. Verifica della reqolarita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico

Ca ricerche effettuate presso |'Ufficio Urbanistica di Rosolini (SRY & stato

possibile accertare che limmaobile & munito di Concessione Edilizia del 197052003

n.5&8 2003 e non & munito di autorizzazione di abitabilita o certificato di agibilita.

Calle ricerche presso 'Ufficio del Genio Civile di Siracusa risultanc presenti:

- Larelazione a struttura ultimata dell'intero stabile (Depositata il 18/05/2005).

-l certificato di collaudo (Depositato il 307082005 e rilasciato il 061 2/2005).

A sequito del sopralluogo effettuato in data 1402/2025 |la scrivente ha potuto

verificare che |o stato dei luoghi & differente al progetto oggetto della concessioneg edilizia

n.582002 & alla planimetria catastale presente all' Agenzia del Territoria.

La modifica & inerente la chiusura della chiostring e 'eliminaziona del WWiC adiacente,

per ricavarne un vano.

Visto art. 22 "Spazi nferni agli edific’ Regolamento edilizio del comune di

Rosolini (SE), Decreto Assessoriale n. 435/DELU del 21/03/98 nel guale regola la

funzione delle chiostrine efo cavedi necessari ai fini igienico — sanitari.

Visto il calcolo della cubatura di progetto nella concessione edilizia oridinaria

N.5&2003, in cui il volume della chiostring viene sottratto alla cubatura residenziale
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prevista.

Visto inoltre il parere condizionato emesso in data 265112002, dell'lUfficio Tecnico

- Commissiong edlizia, che impone testualmente "Che sia manufenufa nella

chiostring la supeificia neffa di mg 6 .00 al nefto del mur parimefrall conformemeants

allaf 68 K E".

Per e ragioni summenzionate & necessario ripristinare le funzioni approvate nella

COncessione originaria con la presentazione di una Comunicazions di inizio Lavor]

Assgverafa (CILA) presso lo Sportello Unico Edilizia del comune di Rosolini, ai sensi

della Legge Regionale n® 16 del 2016 e ssmm.ii., art.3. comma 1 lettera ad) che cita

testualmente "fesecuzions delle opere hecaessarie al recupera dellitnmabile mediahis

la realFzazlona di infenventa edilizio finalizzafo al rinristing della conformita edilzla ad

alla gliminaziong delle opsre realizzate in assenza di tifolo abilifativo”.

Sara necessario presentare. [noltre, la planimetria aggiomata &l Catasto dei

Fabbricat, tramite procedura Do.C.Fa..

Sidovra quindi richiedere un cerificato di agibilita per l'immobile.

5.5. Descrizione analitica del LOTTO A

Il bene pignorato & un'unita abitativa in un edificio residenziale, che presenta una

struttura portante in ca. La copertura dello stabile & costituita da una terrazza

calpestabile, ovvero un piano accessibile. | solai di copertura e quelli intermed sono

laterocementizi. Al piano terra dello stabile sono presenti l'ingresso  dell'edificio

collegato al vano scala e lingresso al piano seminterrato, quest'ultimo & accatastato

come unitd in fase di costruzione e da previsions progetivale della concessione

edilizia n. 582003 rilasciata dal comune di Rosolini & previsto che sia destinata a

garage. |l piano superiore, ovvero il 1° piano, & accatastato come unitd in fase d

costruzione, con la previsione progettuale. della concessione edilizia n. 58/2003
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rilasciata dal comune di Eosclini, da adibire a civile abitazions.

Sono quindi presenti nello stabile n. 2 unita per civile abitazione, oltre ai garage

posti al piano seminterrato e al terrazzo calpestabile posto al piano 2°.

| due prospetti dell'edificio si presentano in buono stato di manutenziones. Essi

sono rivestiti da intonaco civile per esterni & da una fascia basamentale in pistra.

L'ingresso condominiale & munito di un portoncing precario in legno, mentre |l

¥ano scala si presenta privo di finiture nello specifico di rivestimanti in corrispondenza

dei gradini e del pianerottoli di interpiano.

L'unita immobiliare posta al piano Terra/Ridzato si compone di un soggiorngf

cucina, un disimpegno, un bagno, una camera da letto, un rpostialio, un bagno ed un

balcone a sud, un vano unico in corrispondenza della chiostring (Da ripristinare come

da Concessione edilizia n.58/2003) e un garage posto al piano seminterrato. L'altezza

interna netta degli ambienti & di circa 2 70 metri.

La pavimentazione del'unita & realizzata con piastrelle in grés. | rivestiment

murali delle cucine e la pavimentazione, ed i rivestimenti murali dei bagni sono

realizzati con pigstrelle in ceramica. Entrambe le tipologie di finiture sono in buono

S CA 5] Serial:|6bb2 85Tb4b3Ec2pIBbdb Jdafd Aicd2a

stato di conservazione. Le finiture interne e le ftintegdiature, si mostravano

complessivamente in buono stato di conservazione. |La porta di inaresso & del tipo

blindata mentre le porte interne sono in legno tamburato. Tutti gli infissi esterni sono in

pve e vetro, muniti di dispositivi di oscuramento, ovvero di persiane in pvc, tranne gli

infissi in corrispondenza della parte curva in adiacenza al balcone posto sud. Gli infissi

& e porte interne sono in buono stato di conservazione.

Relativamente agli impianti, sia quello slsttrico che guello idro — sanitario, sono parsi

in buono stato di funzionamento. | pezzi sanitar e e rubinetterie si mostravano in

buono stato di manutenzione. [ 'immobile & munito di pompe di calore per il
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riscaldamento e raffrescamento. 'unita & munita di un scaldabagno eletirico per

I'acgua calda sanitaria.

Mella tabella sottostante si riporta per ciascun vano la superficie residenziale

netta, la superficie lorda della parte copetta della abitazione ed | cosfficienti da

utilizzare ai fini della determinazione della superficie commer ciale:

n. Descrizione wano sup. netta sup. lorda coeff. sUp. comim.
1. Sogdiormnofcucing 34 80 mg 349,60 mdg 100%
i Disimpedno 5,80 ma 5,50 mg 100%
3 EBagno 740 mg 910 mg 100%
4. Camera da letto 15,60 mg 17,80 mg 100%
5 Ripostiglio 3.00 mdq 9,00 mg 100%
6. Wano adiacente la chinstrina <, 70 mg 485 mag 100%
SOMMAND 5.1, 76,30 mq 86,85 mg

Mella tabella softostante siriporta la Superficie non residenziale netta ed |

coefficienti da utilizzare ai fini della determinazione della superficie commerciale:

n. Ciescrizione vano sup. netta sup. lorda coeff. sup. comm.le

7 Balcone 5,00 mg 5.00 mg 30%
SOMMAND snr. 5,00 mg S500mg 0 e

n. Descrizicne wano sUp. netta sup. lorda coeff. sup. comm.le

5. Superficie uso garage 42 00mg 43 00 mg 35%
SOMMAND S.NLE. 43 00mg A4800mg

Per il computo della superficie commerciale, si & considerata la somma delle

superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle aree occupate dai muri

interni e perimetrali, la somma delle superfici ponderate di tutte le rimanenti aree non

residenziali ad uso esclusivo, ovvero il balcone e la superficie destinata a garage.
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La superficie commerciale della unita oggetto di perizia & quindi.

100% x 8685 Mg+ 30% x 500 mg + 35% x 48 00 mg = 105 15 mg

5£.6. Valutazione del LOTTO A

[l valore del bene sard ricavato per stima al valore commerciale, presumibilments

fornito dallo stesso, e successivamente confrontato e mediato con un corrispondente

valore ricavato da capitalizzazione del reddito congruo, allo scopo di approssimarsi il

pil possibile al'effettivo valore d mercato.

Stima a valore commerciale

Per valore commerciale si intende il prezzo a guale il bene immokiliare pud essere

venduto &l momento della valutazione, con un contratto privato tra un venditore ed un

compratore, assumendo che |la vendita avvenga in condzioni normali. I valore

commercige del bene & stato estrapolato attraverso un'analisi di mercato su beni

immeoebill campione con caratteristiche simili, ubicati nella medesima area territoriale.

La valutazionea tiene conto dei seguenti criteri:

epoca della costruziona del fabbricato;

— stato di conservazione del bene;

— destingzione della zona in cui ricade g dei servizi da essa offerti;

—  vicinanza con le principali vie di collegamento della citt.

In base ai risultati cttenuti dalla consultazione della Banca Dati Quotazioni Immokbiliar

della Agenzia delle Entrate, relativi allanno 2024 — semestre 2, Comune di Rosolini

Fascialfong B1:.CentralefVIE RIMEMBRANZA-GOMNIAGA-SAVOIA-RONCHI-

COMPEEMDE LA ZOMNA C1 le abitazioni di "tipo economico” stato consendativo normale,

hanno un valore di mercato minimo 425 00 £'mg e un massimo di 650,00 €/mg per una

mediadi circa 543 00 £/md {euro cinguecento cinguanta virgola zero).

[noltre da un'indagine nel mercato della compravendita immobiliare attualments
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in vigore per gli immobili con caratteristiche similari, si considera per la superficie

commerciale dell'immobile, un valore al metro quadro di € 70000 {suro settecento

Yirgola Zero Zera).

[l Valore Medio di Mercato, considerando o stato di conservazione ed essendo 'intero

fabbricato di nuova realizzazione, & di €/ mg 650 £'mag.

Il valore commerciale dellimmobile identificato al NCEU Foglio 37 Particella 1790

sub.2 & dato quindi dal prodotto:

650,00 €/mgx 105,15 mdq = €68.347.50

A detto importo si decurta forfettariamente Il 10% del valore di capitalizzazione cosi

calcolato per i magaion costi da affrontare al fine di regolarizzazione il bene, ed anche le

partl comuni dello stabile, sotta il profilo urbanistico & per 'assenza di garanzie su viz

occulti. Il valore di capitalizzazione a netfo della decurtaziones del 10% € quind dato da:

€ 68'350,00 —10% x € 6835000 = € 6151500

che si arrotonda ad € 61'%00,00 {euro sessantuno mila e cnguecento virgola Zero Zera).

Stima per capitalizzazione del reddito

Tale metodo di stima si basa sulla determinaziong della capacita del bene di

produrre reddito nel futuro. Sirisolve nella capitalizzaziong, ad un opportuno saggio di

capitalizzaziones "i", dei redditi netti ordinarn futuri. Quest] derivano dal reddito lordo

che produce 'immobile, detratte le spese di manutenzione, gestiong e le imposte. I

reddito lordo che pud produrre il bene & costituito dalla sommatoria dedgli affitti

incassati dal proprietario. Si & quind proceduto alla determinazione di un possibile

canone di affito ordinario sulla scorta di dati oftenuti per immobili con uguale

destingzione e con le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che si trovano

nelle vicinanze di quello da stimare.

Il coefficiente "i" & varighile dal 2 50% al 4.50% in consideraFione del reddito
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determinato dal libero mercato. Considerate le condizioni per 'immobile in esame, si

assume il valore del 4 00%.

S procede guindi con i contegal di stima di sequito ripotati, per una supetficie

commerciale dell'immobile par a mag 105,15, considerato un canone d affitto al metro

quadro pari ad € 2,00 {eurc due virgola zero centesimi al metro guadro al mese):

Fitto mensile = 200 £/mgx mese x 10515 mg = 21030 €/mese

Feddito Lordo Annuo F.A L fitto mensile ¥ 12 mesi =

= 2030 €mesex 12 mesi = £ 2523 60

Spese padronali:. S sono le quote di manutenzione, reintegrazione del fabbricato,

duota di assicurazione, sfito e inesigibilita, imposte e tributi. Esse sono stimate in

10% delRAL

S=10%xRAL =010x € 2523 60= € 25236

Reddito Metto RN =RAL —5= € 252360 —£€ 252 36= € 227124

Sagaio d capitalizzazione i = 4.00%

Valore di capitalizzazione RN 1 =€ 227124/ 0,040 = £ 5678100

A detto importo si decurta forfettariamente il 10% del valore di capitalizzazions

cosl calcolato per | maggion costi da affrontare al fine di reqolarizzazione il beneg, ed

anche le parti comuni dello stabile, softo il profile urbanistico & per l'assenza di

garanzie su vizl occulti. Il valore di capitaizzazione al netto della decurtazioneg del

10% & quindi dato da

£ 56'78100-10% x € 56781, 00= £ 5110290

chein cifra tonda si arrctonda ad € 51'000,00 (euro cinguantuno mila virgola zero Zero).

Calle risultanze dei dug diversi procedimenti utilizzati, il pid probabile valore di

mercato del bene oggetto di perizia & dato dalla media aritmetica dedli importi

precedentemente individuati:
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—  Stima a valore commerciale: £ 6150000

—  Stima a valore per capitalizzazione del reddito: £ 51'000 00

Valore di mercato: (€ 51'900,00+ € 51'000,00) / 2 = £ 55'250 00

che in cifra tonda si arrotonda ad € 56'000,00 (euro cinguantaseimila virgola zero Zaro).

6. Relazione di stima LOTTO B.

6.1. Indicazione ed individuazione del bene componente il LOTTO B

Il hene oggetto del pignoramento, & identificato,  tramite  toponomastica,

all'indirizzo di Rosolini (SE), Via Capitano Salemi n. 138, piano secondo  tramite

riferimenti catastali, al Fg. 37, Plla 1790, Sub. & (Ex Fqg. 46 Plla 1720 Sub &) La

tipologia della unita & residenziale, che catastalmente risulta identificato "Unita in

corso di costruzione (Cateqoria Ff3Y)" in un edificio residenziale a tre elevazioni fuori

terra. L'edificic & inserifo in_ambito urbano ampiamente costruito in zona "B1',

immediatamente adiacenti al centro storico & a morfologia compatta, rappresentanc

la parte di prima espansione della cittd a partire dadgli anni ‘40 e risultano

completamente edificate ed urbanizzate, art. 22 delle Morme Tecniche di Attuazione,

secondo il vigente Piano Regolatore Generale di Rosclini (SR), confinante a nord-

ovest e g nord-est con due edifici in aderenza di altra ditta, 8 sud-est con Wia

Capitano Salemi e a sud-ovest con YWia Cavour.

6.2. Descrizione complessiva e sintetica del LOTTO B e del contesto

L'unitd immobiliare, posta al piano secondo di un edificio residenziale, & una

terrazza calpestabile in cui svetta oltre il torrino del vano scala anche la chiostring

posto a nord. L'edficio & localizzato nella periferica di Fosolini (SR, trala S P. 27 e

Via Cavour, tra un tessuto urbano ampiamente edificato e un tessuto prevalentements

rurale. L'edificio si trova a circa tre chilometr dall'autostrada A18 Siracusa-Gela, ed &

inserito in un contesto che presenta edifici di simili fattezze.
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6.3. Stato di possesso dell'immobile oggetto del LOTTO B

L'unita immobiliare pignorata, dai documenti esaminati, & di proprieta esclusiva di

uno  dei  debitor,

con giusto verbale di separazione consensuale con

assegnazione dei beni del 19/07/2011 Eep. 306,

L'unita immobiliare alla data del sopralluogo appariva definita in ogni sua parte &

contratti di locazione tra la debitrice e terze persone alla data del sopralluogo.

6.4. Verifica della regolarita del bene sotto il profilo edilizio ed urbanistico

Ca ricerche effeftuate presso 'lUfficio Urbanistica di Fosolini (SE) & stato

possibile accertare che limmaobile @ munito di Concessione Edilizia del 197052003

n.5&82003 e non & munito di autorizzazione di abitabilita o certificato di agibilita.

Dalle ricerche presso 'Ufficio del Genio Civile di Siracusa risultano presenti:

- Larelazione a struttura ultimata dell'intero stabile (Depositata il 18/05/2005).

- |l cerificato di collaudo (Depositato il 307082005 ¢ rilasciato il 06/12/2005),

A sequito del sopralluogo effettuato in data 140272025 |a scrivente ha potuto

verificare che lo stato dei luoghi &€ conforme al progetio oggetfo della concessione edlizia

n.S&2003 ed & privo di alla planimetria catastale presente all'Agenzia del Territorio,

e55endo ad ogagi registrato catastalmente come "Unitain fase di costruzione”.

Mel piano sono presenti, inoltre, delle opere prowvisionali, nells specifico una

recinZiong e un piccolo wano tra il torrino scala e le mura della chiostring, realizzati con

mattoni di calcestruzzo, semplicemente appogaiati al piano di calpestio. ed una

copertura, per il piccolo vano, realizzata con un pannello autoportante.
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Sara necessario, prima della wvendita, ripristinare o stato dei luoghi con o

smontaggio delle opere summenzionate cosi da renderlo conforme al progetto

approvato in concessiong adilizia n. 5872003,

6.5. Descrizione analitica del LOTTO B

Il bene pignorato & una terrazza calpestabile in un edificio residenziale, che

presenta una struttura portante in c.a.. La copertura dello stabile & costituita dalla

terrazza calpestabile, ovvero un piano accessibile | solal di copertura e gquelli

intermed sono laterocementizi. Al piano terra dello stabile sono presenti l'ingresso

dell'edificio collegato al vano scala e l'ingresso al piano seminterrato, gquestultimo &

accatastato come unita in fase di costruzione e da previsions progettuale della

Concessione Edilizia n.58/2003 rilasciata dal comune di Fosolini & previsto che sia

destingta a garage. Al plano terra & presente un'unita residenziale, mentre il 1° piano

& gccatastato come unita in fase di costruzione, con la previsione progetiuale, della

Concessione Edilizia n.582003 rilasciata dal comune di Rosolini, da adibire a civile

abitazione.

Sono guindi presenti nello stabile n. 2 unita per civile abitazione, oltre ai garage

S CA 5] Serial:|6bb2 85Tb4b3Ec2pIBbdb Jdafd Aicd2a

posti al piano seminterrato e al terrazzo calpestabile posto al piano 2°.

| due prospetti dell'edificio si presentano in buono stato di manutenzione. Essi

sono rivestiti da intonaco civile per esterni e da una fascia basamentale in pistra.

L'ingresso condominiale & munito di un portoncine precario in legno, mentre |l

yvano scala si presenta privo di finiture nello specifico di rivestimanti in corrispondenza

dei gradini e dei pianerottoli di interpianao.

L'unita immobiliare posta al piano 2° & un terrazzo calpestabile, munito di

parapetto in muratura sormontato da una ringhigra di metallo: non presente nessuna

pavimentazione difatti & wvisibile lo strato di finitura dellimpermeabilizzazione.
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Guestulima & in discreto stato di conservazione.

Mella tabella sottostante si riporta la superficie non residenziale netta, la superficie

lorda ed | coefficienti da utilizzare al fini della determinazione della superficie

commerciale:

n. Descrizione wano sUp. netta sup. lorda coeff sup. comm.

il Terrazza scoperta 97 .00 mg 104,00 mg  25% fino 225 meg, ecced. 10%
SOMMAND 5.1, 97,00 mdg 104,00 mg

Per il computo della superficie commerciale, si & considerata la somma della

superficie calpestabile comprensiva delle aree occupate dal parapetti. La superficie

commerciae della unita oggetto di perizia & quindi:

25% % 256,00 mg + 10% x (104,00 = 25 .00) mg = 14,15 mq

6.6. Valutazione del LOTTO B

[l valore del bene sard ricavato per stima al valore commerciale, presumibilments

fornito dallo stesso, e successivamente confrontato e mediato con un corrispondente

valore ricavato da capitalizzazione del reddito congruo, alo scopo di approssimarsi il

pil possibile al'effettivo valore d mercato.

S CA 5] Serial:|6bb2 85Tb4b3Ec2pIBbdb Jdafd Aicd2a

Stima a valore commerciale

Per valore commerciale si intende il prezzo al guale il bene immokiliare pud essers

venduto al momento della valutazione, con un contratto privato fra un venditore ed un

compratore, assumendo che la vendita avvenga in condzioni nommali. Il walore

commerciae del bene & stato estrapolato attraverso un'analisi di mercato su beni

immobili campione con caratteristiche simili, ubicati nella medesima area territoriale.

La valutazione tiene conto dei seguenti criteri:

—  epoca della costruzione del fabbricato;

— stato di conservazione del bene;

. (- /|, , . 29
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG

1/07/2009

L_@/ Firmato Da: ROBERTA EUPPO Hmesso De: ARUBAPEC EY QUALIFJED CERTIFICAT

i



=  destinazione della zona in cui ricade e dei servizi da essa offerti:

- vicinanza con le principali vie di collegamento della citta.

In base al risultati cttenuti dalla consultazione della Banca Dati Quaotazioni Immobiliari

della Agenzia delle Entrate, relativi allanno 2024 — semestre 2, Comune di Bosolini

FasciafZona B1 Centrale/VIE RIMEMBRANZA-GONIAGA-SAVOIA-RONCHI-

COMPREENDE LA ZOMNA C1 le abitazioni di "fipo economico” stato conservativo normale,

hanno un valore d mercato minimo 425 00 £'mag e un massimo di 650,00 £mag paer una

media di circa 542,00 £/mg {euro cinguecento cinguanta virgola zero).

Inoltre da un'indagineg nel mercato della compravendita immobiliare attuamente in

vigore per dli immobili con caratteristiche similari, si considera per la superficie

commerciale dell'immobile, un valore al metro quadro di € 70000 (euro settecento

¥irqola Zero Zero).

[l Valore Medio di Mercato, considerando o stato di conservazione ed essendo l'intero

fabbricato di nuova realizzazione, & di €/ mg 650 €'ma.

Il walore commerciale dellimmobile identificato al NCED Foglio 37 Particella 17390

sub.2 & dato quindi dal prodotto.

G50, 00 £fmax 14,15 mg = € 9.197.50

A detto importo si decurta fofettariaments | 10% del valore di captalizzazione cosi

calcolato per | maggion costi da affrontare per eventuali spese sulle parti comuni dello

stabile (Vano scala). |l valore di capitalizzazione al netto della decurtarione del 10% &

quindi dato da

£ 9197 50 —10% x € 8197 50 = £8277 75

chein cifra tonda si arrctonda ad € 8'300,00 (euro ctiomila e trecento virgola zero zero).

Stima per capitalizzazione del reddito

Tale metodo di stima si basa sulla determinazione della capacitd del bene di
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produrre reddito nel futurg. Sirisclve nella capitalizzazione, ad un opportung saggio di

capitalizzazione "i", dei redditi netti ordinar futuri. Questi derivano dal reddito lordo

che produce l'immohbile, detratte le spese di manutenzione, gestione & le imposte. ||

reddito lordo che pud produrre il bene & costituito dalla sommatoria dedli affitti

incassati dal proprietario. Si & quind proceduto alla determinazione di un possibile

canone di affito ordinario sulla scorta di dati ottenuti per immobili con uguale

destinazione e con le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che si trovano

nelle vicinanze di quello da stimare.

Il coefficiente "i" & varigbile dal 3 50% al 450% in considerazione del reddito

determinato dal libero mercato. Considerate le condizioni per l'immobile in esame, si

assume il valore del 4 00%.

S procede guindi con i contegg di stima di sequito riportat, per una superficie

commerciale dellimmobile pari a mg 14,15, considerato un canone di affitto al metro

guadro pari ad € 2,00 {euro due virgola virgola Zero centesimi al metro guadro al mese):

Fitto mensile = 200 £/mgx mese x 14 15 mg = 28 30 €/mese

Feddito Lordo Annuo R.A L fitto mensile ¥ 12 mesi =

= 2830 €/mesex 12 mesi = £ 339 60

Spese padronali: S sono le guote di manutenzione, reintedrazione del fabbricato

guota di assicurazione, sfito e inesigibilita, imposte e tributi. Esse sono stimate in

10% del R AL

S=10%xRAL =010x €339 60= € 3396

Reddito Metto: RN.=RAL —5= € 33860 —€ 33 96= £ 30564

Sagaio d capitalizzazione i = 4.00%

Valore di capitalizzazione RN Ji=€ 30564/ 0040 = € 7'641.00

A detto importo si decurta forfettariamente il 10% del valore di capitalizzazions cosi
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calcolato per | magaion costi da affrontare per eventuall spese sulle parti comuni dellg

stabile (Vano scala). |l valore di capitalizzazione al netto della decurtazione del 10% &

guind dato da:

€ 7'641,00 — 10% x € 7'541,00= € 6876 .90

chein cifra tonda si arrctonda ad € 6'900,00 (euro seimila e novecento virgola zero zero).

Cialle risultanze dei due diversi procedimenti utilizzati, il piu probabile valore di

mercatc del bene ogoetto di perizia & dato dalla media aritmetica deagli importi

pracedentemente individuatic

— Stima a valore commerciale: £ 8'300 .00
— Stima a valore per capitalizzazione del reddito: £ 6'900,00:
Valore di mercato: (€ 3'30000+ £6'930000)f 2 = € 7'600.00

chein cifra tonda si arrctonda ad € 7'600,00 (euro setfemnila e seicento virgola zero zero).

7. Conclusioni

| sottoscritto ©.T.U. dott. ing. Foberta Suppo, libero professionista, iscritfo

all Ordine degli Ingegneri della Provincia di Siracusa con numero 2049 Sez. A in

compimento al mandato dell'lll.mo sig. Giudice delle Esecuzioni dott.ssa Concita

Cultrera, relativo alla Procedura per la Esecuzione Immobiliare B.G.E n. 2232024 al

fine di valutare:

a) l'immobile residenziale sito in Fosolini (SR), Via Capitano Salemi n. 138,

piano T costituente il Lotto di vendita A, tenendo conto della pertinenza,

ovvero della superficie a parchegaio (Garage), posto al pianc seminterrato.

) limmobile sito in Rosclini (SE),  Via Capitano Salemi n. 138 piano 2°

costitugnte il Lotto di vendita B.

Vista l'ubicazione delle unita immobiliar, o stato della loro manutenzione, le

guotazioni attuali del mercato immobiliare, ritiene in buona fede ed in serena
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coscienza, che il pid probabile valore di mercato per | beni pignoratl assomma

rispettivamente a:

a] €56'000.00 (cinguantaseimila virgola zero Zzero) peril LOTTO di vendita A

bl € ¥'600.00 (sessantaseimila virgola zero zero) per il LOTTO di vendita B

Si alega alla presente:

—  Documentazione fotografica;

— Lettere di convocazione di sopralluogo con ricevute AR

—  Merbale di sopraluogo;

—  FRappresentazione grafica a sequito di rilievo metrico,;

—  Estratto di mappa;

—  Planimetria catastale:

—  Misure catastali storiche;

—  |spezione ipotecaria per immobile;

— Risposta relativo alla richiesta di accesso agli atti, presso 'Ufficio Urbanistica del

Comune di Rosolini, nguardante | documenti amministrativi relativi gli immokbili

oggetto di pignoramento.

— Risposta relativo alla richiesta di accesso adgli atti, presso il Genio Civile di

Siracusa, riguardante | documenti amministrativi relativi gli immobili oggetto di

pignoramento.

— Risposta relativo alla richiesta di accesso agli atti, presso la Conservatoria —

Cirezione provinciale di Siracusa, riguardants | documenti amministrativi relativi gli

immobili oggetto di pignoramento.

— Attestazione di Prestazione Energetica per la unita distinta in catasto al Fg. 37

Plla 1790, sub. 3 trasmessa al catasto sicliano degli Attestati di Prestaziones

Energetica (AFPE).

. (- /|, , < 33
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG

1/07/2009

L_@/ Firmato Da: ROBERTA FUPPO Hmesso DiE: ARUBAPEC EY QUALIFJED CERTIFICATES CA G] Serial#{6bb2 857b4b36c2pIBb4bS Jdatd 3ch2a

i



Copia degli atti di provenienza del bene.

Avendo il sottoscritto espletato il mandato conferito dall'lll.mo Giudice, rasseqna la

presente, rimanendo a disposizione della SN, per eventuali Ulteriori chiarimenti.

Augusta, i 31/03/2025 I CT.U dott. ing. Roberta Suppo
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