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P remessa :

I l  G .E .  D ot t . s s a  Conc i t a  Cu l t r e r a ,  i n  ud i enza  de l  04 . 04 . 202 5 ,  pe r  i l

p roced im en to  in  ep i g r a f e ,  r i ch i edeva  a l  s o t t o s c r i t t o  a r ch .  F r a nce s co

V inc i  -n a to  a  S i r a cu s a  i l  19 . 11 . 1969 ,  r e s i d en t e  i n  Avo l a ,  V i a  Sa nd ro

P e r t i n i  n .  22 ,  i s c r i t t o  a l l ’ o rd ine  deg l i  a r ch i t e t t i  p . p . c .  d i  S i r a cu s a  co l  n °

352 ,  con  s tu d io  t e cn i co  i n  S i r a cu s a ,  V i a l e  Te r a c a t i  n . 51/C ,  g i à  nom ina to

in  q ua l i t à  d i  e s pe r to  e s t ima to r e -  u l t e r i o r i  ch i a r im en t i  su i  qu e s i t i  i nd i c a t i

d a l l e  p a r t i  r e l a t i v a m en t e  a l l ’ im m ob i l e  d i  cu i  a l  l o t t o :

A ) P r o p r i e t à  p e r  1 1 / 1 8  d i  L o c a l e  C o m m e r c i a l e  i n  N o t o  ( S R ) ,  i n  N . C . E . U .  f o g .

4 2 7 ,  p a r t .  3 0 0 6 ,  s u b .  5 ;

Ques i t i  d i  pa r t e  xx  xxxxxx  xxxxxx :

S i  r i po r t a  q ua n to  e c c ep i t o  d a l l a  p a r t e :  “ s i  i n s i s t e  n e l l a  i s t a n z a  g i à

f o rmu l a t a  a l l ’ u d i e n z a  d e l l o  07 . 06 . 2 024 ,  s e g n a t a m e n t e :  n e l l a  c o n v o c a z i o n e

d e l l ’ e s p e r t o  s t ima t o r e  d e i  b e n i  p i g n o r a t a  a f f i n c h é  i n  p a r t i c o l a r e  u l t e r i o rm e n t e

c h i a r i s c a  i n  o r d i n e  a l l a  d i v i s i b i l i t à  d e l l ’ immob i l e  d i  c u i  a l  l o t t o  A  e d

a l l ’ i n d i c a z i o n e  p un t u a l e  d e l  v a l o r e  d e i  b e n i  a s s o g g e t t a t i  a  p i g n o r a m e n t o  i v i  d e l l e

q u o t e  p i g n o r a t e ;  [ . . . ]  l a  p o s s i b i l i t à  d i  d i v i s i o n e  d e l  l o t t o  A  ( n e l l a  s u a  i n t e r e z z a )

r i s p e t t o  a l  l o c a l e  a d i a c e n t e ,  n e l l a  d i s p o n i b i l i t à  ( p o s s e s s o )  d e l l ’ e s e c u t a t o ,  c h e  è  d i

p r o p r i e t à  d i  a l t r a  d i t t a ,  a s s o l u t a m e n t e  e s t r a n e a  a l l a  p r e s e n t e  p r o c e d u r a ;  [ . . . ]  s e

l a  q u o t a  p i g n o r a t a  d e l l ’ immob i l e  d i  c u i  a l  l o t t o  A  è  d i v i s i b i l e  r i s p e t t o  a l l e  a l t r e

q u o t e  d e l l o  s t e s s o  immob i l e  i n t e s t a t e  a  s o g g e t t i  t e r z i  n o n  e s e c u t a t i .  [ . . . ]  S i

e v i d e n z i a  p e r a l t r o  c h e ,  d a l l o  s c h ema  g r a f i c o  d i  d i v i s i o n e  a l l e g a t o  d a l  CTU  [ . . . ]

r i s u l t e r e b b e r o  d u e  i n g r e s s i  d a l l a  V i a  Du c e z i o .  I n  r e a l t à ,  p e r ò ,  l ’ immob i l e  d i  c u i

a l  l o t t o  A  i n  q u e s t i o n e  n o n  d i s p o n e  d i  a l c u n  i n g r e s s o  d a  d e t t a  V i a  Du c e z i o ,

e s s e n d o  d o t a t o  d i  u n i c o  a c c e s s o - i n g r e s s o  ma  d a l l a  V i a  S a l v a t o r e  La  Ro s a .  [ . . . ]

I n f i n e ,  f e rma  l a  s u p e r i o r i  d i r im e n t e  i s t a n t e ,  n e l  r i b a d i r e  c h e  i l  v a l o r e  d e i  b e n i

s t ima t i  d a l  CTU,  i v i  i n  r e l a z i o n e  a l l e  q u o t e  p i g n o r a t e ,  a p p a i o n o  n o n  c o n f o rm i  a l

r e a l e  e d  e f f e t t i v o  v a l o r e  c omme r c i a l e  d i  m e r c a t o ” .

R i spo st a  a i  ques t i  d i  pa r t e .

S i  r i b a d i s c e ,  s e condo  q u a n to  r a pp r e s en t a to  ne l l o  s chem a  g i à  p rodo t to

in  p r e c edenza  ( che  s i  a l l e g a  a l l a  p r e s en t e ) ,  che  l a  qu o t a  p i g no r a t a
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de l l ’ im m ob i l e  s i  r i t i ene  d i v i s i b i l e  d a l l e  a l t r e  qu o t e  de l l o  s t e s s o  im m ob i l e

in t e s t a t e  a  s og g e t t i  t e r z i  non  e s e cu t a t i  ;  a  u l t e r i o r e  ch i a r im en to ,  s i

p r e c i s a  l ’ i done i t à  d e l l e  du e  ( a m p i e )  a pe r t u r e  s u  V i a  D ucez io ,  a t t ua lm en t e

u t i l i z z a t e  com e  ve t r i ne ,  a d  a s s o lv e r e  a l l a  f u nz ione  d i  a c c e s s o  a i  l o c a l i

com m erc i a l i  po s t - d i v i s i one .

In  me r i t o  a i  r i l i e v i  r i g u a rdo  a l  v a lo r e  de l l ’ im m ob i l e ,  s i  s pe c i f i c a  che

e s s o  è  s t a to  s t ima to  con  r i f e r im en to  a  da t i  u f f i c i a l i  d e l l ’A .d .E . ,  nonché

s u l l a  s co r t a  d e i  v a lo r i  d i  me r c a to  pe r  im m ob i l i  d i  a na log he

ca r a t t e r i s t i che  ne l l a  zona  a f f e r en t e ,  con  a pp l i c a z i one  d i  coe f f i c i en t i

co r r e t t i v i  p e r  l a  s pec i f i c i t à  d e l l ’ im m ob i l e  d i  cu i  t r a t t a s i .  I  v a lo r i  O .M . I .

u t i l i z z a t i  a l l a  d a t a  d i  r eda z ione  de l l a  r e l a z ione  d i  s t im a  s i  r i f e r i v a no

a l l ’ a nno  2021 ,  s em es t r e  I I ;  a l l a  d a t a  od i e rna ,  i  d a t i  su dde t t i  s ono

a g g io rna t i  a l l ’ a nno  2024 ,  s em es t r e  I I ,  e  m os t r a no  u n  inc r em en to  med io

de l  4%  r i s pe t t o  a i  v a lo r i  u t i l i z z a t i  i n  r e l a z ione ,  pe r  cu i ,  s i  p rodu ce

a g g io rna m en to  de l  v a lo r e  d i  m e r ca to :

S t i m a  ( 2 7 / 0 4 / 2 0 2 2 ) :  V a l o r e  d e l l ’ i n t e r o  i m m o b i l e  s t i m a t o  i n  7 7 . 0 0 0 , 0 0  € ,  d a  c u i  i l

v a l o r e  d e l l a  q u o t a  p i g n o r a t a  ( 1 1 / 1 8 )  è  p a r i  a  4 7 . 0 5 5 , 5 6  €  .

S t i m a  ( 2 3 / 0 5 / 2 0 2 5 ) :  V a l o r e  d e l l ’ i n t e r o  i m m o b i l e  s t i m a t o  i n  8 0 . 0 8 0 , 0 0  € ,  d a  c u i  i l

v a l o r e  d e l l a  q u o t a  p i g n o r a t a  ( 1 1 / 1 8 )  è  p a r i  a  4 8 . 9 3 7 , 7 8  €  .

Ques i t i  d i  pa r t e  xx  xxxxxx  xxxxxx :

S i  r i po r t a  q ua n to  e c c ep i t o  d a l l a  p a r t e :  “ [ . . . ] i l  p e r i t o  s i  l im i t a  s o l o  a

d i v i d e r e  l ’ immob i l e  g r a f i c a m e n t e  c o n  u n a  l i n e a  d i  mu r o  s e n z a  c o n s i d e r a r e  e

q u a n t i f i c a r e  l e  s p e s e  d i  d i v i s i o n e  a  c a r i c o  d e l l a  p r o c e d u r a  (  c o s t o  o p e r e  mu r a r i e ,

s p e s e  u r b a n i s t i c h e ,  c a t a s t a l i  e  p r o f e s s i o n a l i ,  d i  f r a z i o n a m e n t o  d e l l e  u n i t à

immob i l i a r i  c o n  o n e r i  p e r  l ’ a um e n t o  d e l  c a r i c o  u r b a n i s t i c o ) .  N on  c o n s i d e r a  l a

c i r c o s t a n z a  c h e  p e r  r e a l i z z a r e  u n  mu r o  d i  q u a s i  5  m t  d ’ a l t e z z a  i n  z o n a  s i sm i c a

n e c e s s i t a  d i  n um e r o s i  a c c o r g im e n t i  t e c n i c i ,  c o s t r u t t i v i  e d  a u t o r i z z a t i v i .  N on

c o n s i d e r a  n e a n c h e  c h e  l a  d i v i s i o n e  c o s ì  c om e  d a  l u i  p r o p o s t a  c omp o r t e r e b b e  p e r  i

c omp r o p r i e t a r i  u n  n o t e v o l e  d e p r e z z a m e n t o  d e l l a  l o r o  q u o t a  i n  q u a n t o ,  l a  p a r t e

l o r o  s p e t t a n t e  e s s e n d o  p r i v a  d i  s e r v i z i o  i g i e n i c o ,  p e r d e r e b b e  l a  c l a s s i f i c a z i o n e  e  l a

c a t e g o r i a  c a t a s t a l e  d i  l o c a l e  c omme r c i a l e  r e t r o c e d e n d o  a  g a r a g e  o  ma g a z z i n o .  M a

v i  è  p i ù ,  u t i l i z z a nd o  i l  m e t o d o  d e l  p e r i t o ,  a n c h e  g l i  a l t r i  immob i l i  r i s u l t a n o
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d i v i s i b i l i  ( b a s t a  t r a c c i a r e  u n a  l i n e a  e d  a v e r e  a c c e s s o  a u t o n om o )  c o n s i d e r a t o  c h e

n o n  r i s u l t a  n e c e s s a r i o  r i s p e t t a r e  l a  c a t e g o r i a  c a t a s t a l e  i n i z i a l e .  [ . . . ] ” .

R i spo st a  a i  ques t i  d i  pa r t e .

a )  La  v a lu t a z ione  r i g u a rdo  l e  s pe s e  d i  d i v i s i o ne  è  i n  r e l a z ione  pe r i t a l e

a l l e  p ag ine  4 - 5 ;  s i  r am m ent a  che  i l  f r a z iona m en to  com por t a  u n  au m en to

d i  c a r i co  u rba n i s t i co  s o lo  i n  r i f e r im en to  a  d e s t i n a z ione  r e s i d enz i a l e

( l ’ im m ob i l e  d i  cu i  t r a t t a s i  è  a  d e s t i n a z ione  comm erc i a l e ) .

b )  L a  r e a l i z z a z i one  d i  u na  pa r e t e  d i v i s o r i a  pe r  l ’ a l t e zza  de l l ’ im m ob i l e

(h .  4 , 45  m . )  non  com por t a  ne c e s s i t à  d i  p a r t i co l a r i  a c co rg im en t i  t e cn i c i

né  p r e s en t a  a l cu na  i nc id enza  s u l  com por t a m en to  s i s m ico  de l l a  s t r u t tu r a

e s i s t en t e  (m u ra tu r a  po r t a n t e ) ,  su l l a  cu i  r i g i d ezza  non  r i l e v a  i n  a l cu n

m odo ,  non  e s s endo  p r ev i s t a  pe r t a n to  a l cu na  a u to r i z z a z io ne  da  pa r t e  d e l

G .C .

c )  La  d i v i s i one  e  f r a z iona m en to  de l l ’ im m ob i l e  i n  nu l l a  i n c id e  su l l a

c a t e g o r i a  c a t a s t a l e  comm erc i a l e  d eg l i  imm ob i l i ,  non  s i  com prende  i l

m o t i vo  pe r  cu i  s i  p ro s pe t t i  u na  “ r e t roce s s ione”  da  neg oz io  a  ma ga zz ino ;

l ’ ob i e z i one  r i g u a rdo  l ’ i nd i s pon ib i l i t à  d i  s e r v i z i  i g i en i c i ,  p e r a l t r o ,  r i s u l t a

non  pe r t i n en t e :  l ’ im m ob i l e  non  è ,  a l l o  s t a to  d i  f a t t o  i nd iv i s o ,  do t a to  d i

a l cu n  s e rv i z i o  i g i en i co .

S i r a cu s a ,  l ì  23 . 05 . 202 5

   Il c.t.u.

Arch. Francesco Vinci

      Il file pdf ha firma digitale
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IPOTESI DI DIVISIONE

Lotto A

Sup. Com.
Negozio
43,40 mq

Altra ditta

Sup. Com.
Negozio
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IPOTESI DI DIVISIONE 
 

Sup. Commerciale complessiva : 71,00 mq 
 

Lotto A (11/18) - Sup. Com. : 43,40 mq 
 

Altra ditta (7/18) - Sup. Com. : 27,60 mq

4,40m
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