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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA IV'UFFICIO
-

La sottoscritta Ing. Franca Di Pietro, Consulente Tecnico d'Ufficio nel
procedimento in epigrafe, iscritta allalbo degli Ingegneri della Provincia di
Catania Catania ¢ all'Albo dei'Consulenti Tecnici del Tribunale di Siracusa, si
pregia di rassegnare la presente relaziond tecnica d'ufficio in ordine aj quesiti
formulati dalllllmo G.O.T. in occasione dell'udienza tenutasi in data
28/03/2013.
All'udienza, il Giudice dell’Esecuzione Dott:ssa Concita Culirera chiamava 4|
procedura su indicata ¢ la scrivente compariva avanti il Giudice. accettavk:’
I"incarico e prestava giuramento pronunziando la formula di rito,
Il Giudice Dott.ssa Concita Cultrera autorizzava I"esperto a ritirare dal fascicolo
ls documentazione ipocatastale, ad aceedere agli uffici pubblici e ad effettuare
accertamenti in loco.
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SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONT PERITALI

Esaminati gli atti del procedimento, ritirata dal fascicola la documentazione
ipocatastale, le operazioni peritali sono state svolie seguendo un iter che si pud
ricondurre a tre fasi consecutive ¢ consequenziali: fase conoscitiva, fase critica
o di giudizio e fase documentale,

Operate quindi tutte le  possibili indagini per definire e caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dei ben vggetto di valutazione, si ritiene ora di poter
CSPOTTE coscientemente quanto appreso.

Lo fase comaseitiva ha riguardato il sopralluogo presso gli uifici efo enti del
lerritonin e presso il Juogo oggetto della controversia al fine di pervenire non
selo all’esatta individuazione e identificazione del bene. ma anche per eseguire
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SRS T ESECUZNINE IMWORIIARE N 33220408 PRESSC IL TRIBUNALE 13 SIRACIIEA PROMOSEA
LA ITALFONDEARIC S P 4 CONTRED e

verifiche sullo stato di fatto, sull’occupazione o meno dell’immaobile ¢ quindi
sull’esistenza © meno di contratti di locarione in corso, sulla - regolaritd
urbanistica ¢ fiscale, ed ancora sull’assenza o presenza di ipoteche, serviti,
gravami < vincoli sull’immaobile.

La prima operazione, al fine di controllare la completezza della documentazione
di cui all®art. 567 comma 2 c.p.c.. certificazione ipocatastale, depositata agli atti,
& consistita nell"ispezione e nella ricognizione di dati ed informazioni di tipo
catastale o di pubblicita immobiliare facendo:

Richiesta in data 01/07/2013 allo sportello Servizi Catastali dell’ Agenzia delle
Entrate Ufficio Provinciale di Siracusa. di visura storiea degli immobili,
planimetrie catastali ed elaborati planimetrici relativamente agli immobili in
oggelto,

Richiesta, in data 28/03/2013 e 18/07/2013, presso I'Agenzia delle Entrate
Utficio Provinciale di Sirscusa di ispezioni ordinarie allo sportello, Servizio

Pubblicitd [mmobiliare, medianie ispezione ordinaria per dati anagrafici al fine

di verificare ["esistenza di ipoteche e/o di trascrizioni pregiudizievoli,

Urbanistica del Comune di Siracusa inerenti il:

- rilaseio in carta semplice della concessione edilizia. degli allegati elaborati

grafici oltre che della relazione tecnica;

rilascio di una copia in carta semplice del certificato di abitabilita:

rilascio di una copia in cana semplice dell’elencazione delle pratiche edilizie,
di comunicazioni, autorizzazioni, la regolariti sotto il profilo urbamistico ¢ in
caso di esistenza di opere abusive;

rilascio di_una copia in carta semplice dello stralcio del P.R.G. ¢ delle Norme

Tecniche di Antuazione relativamente al sito in cui st trova "immeobile.

+ tilascio del certificato di destinazione urbanistica delle particelle in cui & ubicato
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P

il fabbricato,
';.'_.R".Epﬁritﬂ' le informazioni e | documenti ritenui indispensabili, .sono state
- prgpﬂ[ﬁ[l;‘ ed eseguite le operazioni peritali relative all ispezione ¢ ricogniziong
= .'ﬂﬂ'i luoghi, ai rilievi fotografici, alla verifica dimensionale. nonche all’anamnes;
dei ben: ¢ alla diagnosi sulle condizioni degli stessi.
In data 10 luglic 2013, pertanto sono state invitae |e parte debitrici tramite
raccomandata a.r. il creditore procedente tramite fax, a presentarsi al

* sopralluogo da effettuarsi sull’immobile oggetto di stima, per il giomo 22 luglio i

i 2013 alle ore 11.00 {verbale di sopralluogo: allegato 1).

Il sopralluogo presso I'immobile si & svolto in data 22072013 dalle ore 11.00

alle ore 12.00 alla presenza, oltre che della serivente. del proprio collaboratore

- ing. Giliberto Paolo, dei sigaori g S .|

di sopralluogo: allegato 1),

Le fasi del sopralluogo possono essere cosi sintetizzate ed elencate:
1) Ispezione dei luoghi;

2) Rilievo fotografico;

__.-'.’1_, .'-_._l
3) Verifica dimensionale: r/ e TRy
fon € 3 F
4) Anamnesi del bene e diagnosi sulle condizion; dello Sless0. e
Lispezione ¢ consistita nellattents OSSErvazione con neognizione dei benie . & .
S '.ll_‘-._‘..i""r
al e

dell’intorne, nella constatazione e rilevazione delloceupazione o meno degli
immobili nonché delle uguaglianze efo disuguaglianze, concordanze efp
discordanze tra i dati raccolti e quelli desumibili dallo stato di fateo,

Il rilievo fotografico e la verifica dimensionale sono  siati eséguiti "uno
effettuando riproduzioni fotografiche istantanee con macchina digitate. 1"altra
con misurazioni manuali planimetriche ed altimetriche con mezzi e metodi
tradizionali, alle scopo di fissare lo stato di fato degli immobili nei molteplici

aspetti costituende |"opportuna documentazione dell’ispezione.
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- PINCOLI ED ONERI GIURIDICT GRAVANTI SUI BENI

Fincoli che resterannn a carico dell acquirente

Damarde giudiziali ¢ altre trascrizions:

Nessuno

At i asservimento urbanistico ¢ cessioni di cubatira:

Megsuno

.E'wnmﬂ'fi cause in corso

Procedura esccutiva in oggetio n. 533/2011 promossa da ITALFONDIARIO
8P AL controg i —

Predisposizione delle iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli

-lpoteca volontaria per euro 37.165.00 {cinguantasettemilacentosessantacingue

virgola zero zero) in data 3 giugno 2003 ai numeri 9684/1384 a favore di

BANCA UCB, con sede in Milano ¢ n:mum_
U it

-Ipoteca fegale iseritta, ai sensi dell"art. 77 del D.P.R. 602/73, per euro 6.931,36
{seimilanovecentotrentuno virgola trentasei) in data 22 lughio 2009 ai numeri

15941/3492, a favore i SERIT SICILIA 'SPA AGENTE DELL xx,f - ﬂ”??\

RISCOSSIONE, con sede in Siracusa (domicilio ipotecario eletie in Siracus L

viale Santa Panagia 0,141} & contro o sopra indicato, sulls

quota 172 (un mezzo);

Dalla certificazione ipocatastale e dall'isperione ordinaria fallegato 6) risulta

SeniE
[SCRIZIONE CONTRO del 03/06/2003 — Registro Particalare ] 384 Registro
Generale 9684, Pubblico ufficiale COSTANZA LUISA Repertorio 23547 del

20¢05/2003.

[SCRIZIONE CONTRO del 22/07/2009 - Registro Particolare 3492 Registro
Generale 15941 Pubblico ufficiale SERIT SICILIA SPA AGENTE DELLA
RISCOSSIONE. Repertorio 10799/2009 del 05062000 [POTECA LEGALE
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 gerivante da [POTECA Al SENSI DELLART.77 DEL D.I.R 602/73,

: 'IE serizioni contro

."WHCRJE!DNE CONTRO del 21/11/2001-Registro  Particolare | 14023

: E__egistm generale 17682 Pubblico ufficiale PENSAVALLE EMANUELE
Repertorio 39349 del 08/11/2001 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
TRASCRIZIONE CONTRO del 27/12/2011 - Registro Particolare 18551
Registro Generale 24856 Pubblico UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE
DI SIRACUSA Repertorio 3226/2011 del 07/12/2011.

Dalla certificdzione ipocatastale ¢ dall’ispezione ordinaria {allegato 8) risulta

contro || o

Iserizioni contro
[SCRIZIONE CONTRO del 03/06/2003-Registro Particolare 1384 Registro
Generale 9684. Pubblico ufficiale COSTANZA LUISA Repertorio 23547 Hel

20/05/2003. ’

Trascrizioni contro
TRASCRIZIONE CONTRO /del  21/11/2001-Registro  Particolare 14023
Registro generale 17682 Pubblicoufficiale PENSAVALLE EMANUE]
Repertorio- 39349 del 08/11/2001 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDIT A |
TRASCRIZIONE CONTRO del 27/12/2011 - Regisiro Particolare 155&1
Registro Generale 24856 Pubblico UFFICIALE E}]UI‘HEI:&RI(J TRIBUNALE

DI SIRACUSA Repertorio 3226/201 1 del 07/12/2011.

o

IDENTIFICAZIONE DEI BENI PIGNORATI

Individuarione dei beni

I beni oggetto del pignoramento sono:

-L’appartamento sito in localitd Cassibile, frazione di Siracusa, nella via dei
Frordalisi n. 45 (alle stato del sopralluogo il civico & 51), composto da quattro

vani catastali’ al pianterreno. con circostante terreno di pertinenza esteso
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SERLIRA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N 333201 1 PRESSO 1L TRIBUNALE DESIRACTSA PROMOSSA

Dt AL FONIA RN S 2 A OONTRO

catgstalmentz mq.1.936 {metri quadri millenovecentotrentasei) comprensivi
defl’area coperta dalla costruzione, riportato nel Catasto dei Fabbricati di
eiracusa al foglio 157, particella 2337, individuato con la lettera A",

Pal sopralluoge etfettuato nel terreno di pertinenza in oggetto individuato con la
|éttera “C7 & stato edificato un altro fabbricato individuato con la lettera “B”,
ghe non risulta censito all’ Agenzia delle Entrate di Siracusa.

Edyk

VERIFICA DELLE PROPRIETA DEI BENI PIGNORATI,

Immobili “4°-"B"-"C"

Gli immobili “A” “B” e *C” sono di proprieta dei coniugi damm——
T

STATO DI POSSESSQ DEI BENT PIGNORATI

Gli mmobili “A"-"B"-“C", allo stato attuale sono in possesso dei coniugi
B )

INDIVIDUAZIONE ~ DEl' PRECEDENTI  PROPRIETARI  NEL
VENTENNIO ED ELENCAZIONE DI CIASCUN ATTO DI ACQUISTO
PER GLI IMMOBILI IN OGGETTO

L’appartamento sito in Siracusa (SR), localita Cassibile, nella via dei Fiordalisi

n. 435, composto di quattro vani catastali al pianterreno, con circostante terreno

di  pertinenza  esteso  catastalmente mg. 1936  (metri  quadri
millenovecentotrentasei) comprensivi  dell’area coperta dalla  costruzione,
riportato mel Catasto dei Fabbricati di Siracusa al foglio 157, particella 2337 ¢
risulta di proprietd dei coniugi o——_————————— | i |
o e L o = EOES F TI R SADrr  Tg
stessi pervenuto in regime di comunione legale, come indicato nella nota di
traserizione dell’atto, in forza dell’atto di compravendita ricevuto dalla dott.ssa
Luisa Costanza, Notaio in Siracusa, in data 20 maggio 2003, trascritto il 3
Elugno-2003ai numeri, 9683/7207, da potere di o 1 o
“ (per il diritte di usufrutto) GG
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DUl TALFONEHARIG SR AL CONT R

_"-_.[pcr la nuda proprietd);

gl sudderti T— . | obile o opgetto &
peryenuto, per | Aspettivi diritti, in forza di suecessione legittima doo—m"
—indicam nel titolo ¢ nelle note come nata a Siracusa il giorno § maggio
1924, deceduta 1l 18 settembre 1975, giusta dichiarazione di successione n. 1 84-
~yol- 272, trascritta il giorno 11 ottobre 1976 ai numeri 14615/12309 (in detta
nota e nel relativo titolo non viene inserita 1"altra erede ol 1.
233-vol. 323, trasenita 1l 13 settembre 1993 ai numeri 13674/10341 e successivo
atto di divisione-donazione- divisione ricevuto dalla dott.ssa Concetta Messina.
gid Notaio in Canicattini Bagni, in data 09 ottobre 1989, trascritto il 7 novembre
1989 ai numeri™18498/14665 ¢ ai numeri 183500/14667 ¢ il 6 agosto 1997 aj
numeri 11232/8999 (in quest’ultima formalita la condividente G
viene identificata come nata il 27 dicembre 1954 a rettifica della data di nascita
del 27 dicembre 1945 riportata nella formalita di riferimento dal 7 novembre

1989 numeri 18500/14667), con il guale veniva, wra I"altro. sciolta la comunione

ereditaria esistente tra i suddertq R

il 25 marzo 1948, «

—iindj-;:ntu nelle formalita di cui infra come Angela nata M A

a Cassibile il giorno 24 aprile 1924) 'immaobile in oggetto pervenne in forza di
successione legittima da | EEG_—T N, i il 23 aprilc
1963, glusta denunzia di successione n. 218-vel. 100, traseritid || Wotiobe 1963
at numert 22]184/19590 e successivo atto di divisione ricevuto- daf dott,
Francesco Carbonare, gia Notaio in Avola, in data 22 maggio 1963, trascritto 1l
25 maggio 1963 ai numeri 1220710851 (alla Yuale partecipava aliresi

_il 7 dicembre 1932),

fL.’E:"*'T-ffﬂ.}lffﬂf\'f DEGLI IMMORBILI PIGNORATI N
Risultanze eatastali {allewaio 4]
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BB R4 DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N 533201 F PRESSO 11 TRIBUNALE DI SIRACESA PROMOSSA
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del Comune Siracusa al foelin 157

F
‘Dalla visura storica catastale si desume che
.'_—:':'.i"._.—.

Intestani

= [;'.mprjﬂiﬂ per 2 in regime di comunione dei heni cl:n—
B L ep—
Proprieta per V2 in regime di comunione dei beni congil e
Ulnita immobilicre dal 08/04/2003
DATI IDENTIFICATIVI: Foglio: 157, Particella; 2337,
DATI CLASSAMENTO: zona cens.: 4. categoria: A/, classe: 2, consistenza: 4
vani, Rendita, € 161,13,
DATI DERIVATI DA: COSTITUZIONE del 08/04/2003 n . 411 ,1/2003 in aui
dal 08042003 (protocollo n . 43938) COSTITUZIONE
INDIRLZZO: VIA Dei Fiordalisi n 45 piano: T,
Annotazioni: classamento proposto e validato (DM, 701/94),

Situazione degli intestari dal 200052003

Proprietd per 1 in regime di comunione dei beni C e N

Proprietd per ¥ in regime di comunione dei beni con Brermibsiin s coraey
Dati derivanti da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 20/05/2003
Traserizione n. 7207 172003 in ati dal 04/06/2003 Repertorio n .2 23546

Rogante: COSTANZA LUISA Sede: SIRACUSA Registrazione: | Sede:

COMPRAVENDITA

Situazione degli imtestati dal 08042003

proprietd per OO 1000 fino al 200052003
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EDLiRA DI ESECUZIONE IMVOBILIARE ¥ 5332011 PRESSO IL TRIBUNALE DI SIRACUSA PROMOSS A
B D ITALFONDIARIO S PA. CONTRO

per 1000/1000 USUFRUTTUARIO PER 1/3 fino al 20/05/2003
;i.' DERIVANTI DA COSTITUZIONE del 08/04/2003 n. 411.1/2003 in-atti

P i

F,?zea di-enli urbani e promiscui dal 04/042003
._ ﬂATI IDENTIFICATIVI; Foglio: 137 Particella: 2337
DATI CLASSAMENTO:; qualitd classe: ente whano, superficie: 1936 m2,
Reddito dominicale: -, Reddito agrario: -
DATI DERIVATI DA: Tipo mappale del 01/04/2003 n. 565 .1/2003 in atd dal
01/04/2003 {protocollo n . 37323)
Nella variazione sono stati soppressi § seguenti immobili:
-foglia 137 particella 1854
L'intestazione alla data della richiesta deriva daoi ve grenti aiti:

Situazione dell'immobile che ha originato i precedente dal 017042003

| DATI IDENTIFICATIVI: Foglio: [ 57 Particella: 1854 i
! DATI CLASSAMENTO: qualith classe: seminativo 5, superficie: 1936 3 |
~ Reddito dominicale: 3,00, Reddito agrario:0,70.
| DATIDERIVATI Da: Tabelle di variazione del 010472005 a. 565 19503 i :
| atti dal 01/04/2003 (protocollo n . 37323)

Annotazioni comprende le particelle:93 ' ';
Nella variazione sono stati soppressi i seguenti immobili:

-foglio 157 particelln 93

Sitwazione dell' Tmmaobile dal 24/06/ 1988

DATI IDENTIFICATIVI: Foglio: 157 Particella: 1854 |

DATI CLASSAMENTO: qualith classe: seminativo 5, superficie: 1871 m’,
Reddito dominicale: 2,90-1. 5.613, Reddito agrario:0,68 L, 1.310

DATI-DERTVATI DA FRAZIONAMENTO del 24/06/1988 n. G.1/1988 in
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B ESECUZIONE IMMOBILIARE N 533201 ] PRESSO IL TRIBUNALE DI SIRACLSA PROMOSSA
BR ITALFONDIARIOS PA. CONTRO

;Jfapricaﬁ fifio al (/0472003
R et i A OIS - NS ASE
l Usufrutto per 1/3 fino al 01/04/2003
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 09/10/1989
Voltura n . 6 .1/1997 in aui dal 16/10/72000 (protocollo n. 97299) Repertorio n:
15496 Rogante: C . MESSINA Sede: CANICATTINI BAGNI Registrazione:
Sede: DONAZIONE E DIVISIONE
Sttwazione degli intestati relativa od atto del 180919735 fantecedente
all impiando meccanografico)

PROPRIETARIO DI 1/6 fino al 09/10/1989

PROPRIETARIO DI 146 fino al 09/10/14989

PROPRIETARIO PER 1/6 fino al 09/10/]1989

PROPRIETARIO DI 1/6 fino al 09/1(/1989

S ORI TARIO PER 16 fino al 09/10/1989 i

PROPRIET ARTO PER 1/6 fino 2l 09/10/1989
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R D ERECUZRONE IMMWOBILLIRE N 530200 1 PRESSOG L TRIBUNALE B SIRACUSA PRONKISSA
R TALFONDEARID 8 P AL CONTRO =D

FRUTTUARIO I 1/3 fino al 0%10/1989
ATI DERIVANTI DA FRAZIONAMENTO del 24/06/1988 A, 90.1/1988 in
dal 12/04/1996 Registrazione: TF 90/38

wazione  dell'immobile  che ha  originate i precedenme  dallimpianto

e Eﬂ.ﬂfﬂﬂ”ﬂ]’{f J L

“i‘*‘,a,n [DENTIFICATIVI: Foglio: 157 Particella: 313

[fm_TI CLASSAMENTO: qualitd classe: seminativo 3. superficie: 6713 m”,
Reddito dominicale: L. 20.13% Reddito agrario: L. 4.699
DATI DERIVATI DA: Impianto meccanografico del 03/01/1977
Partita: 19953
Lintestazione alfa data della richiesta deriva dai seguenti aiti;
Situazione degli intestati dalltmpionto meccanografico
R e ek T e e R T
PROPRIETARIO DI 1/6 fino al 12/04/1906

T i A CLT TS NV REI-NEVE e

PROPRIETARIO DT 1/6 fino al 12704/1996

PROPRIETARIO PER 1/6 fino al 12/04/1996

—ﬂc {3(@”5?4{

PROPRIETARIO DI 1/6 fino al 12/04/1996

L T DR RR

RS . R OPRIETARIO PER 1/6 fino al 12/04/1996
PROPRIETARIO PER 1/6 fino al 12/04/19%6

USUFRUTTUARIO DI 1/3 fino al 12/04/1996

DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI
MORTE) del 18091975 n. 1975.1/1976 in ati dal 02/02/1989 Registrazione;

sede SIRACUSA Volume: 272 n: 184 del 17/03/1976
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DERIVANTI DA Impianto meceanografico del 03/01/1977

inge che l'immobile “B” non risulta essere censito all” Agenzia | del
torio di Siracusa ed inoltre immobile “A™ presenta qualche difformita

_,;. etto allo stato di fatto.

| IﬁMﬂBILI

' #cnnd':l il PRGL vigente nel Comune di Siracusa, il terreno in cui sono ubicati

;51: immaobili in oggetto, ricade in zona omogenea “Zona E” come si rleva dallo
stralcio del P.R.G. vigente del Comune di Siracusa. (Allegato 7),

Regolarita wrbanistica del fubbricato (immobili “A"-“B")

In data D2/07/2013 (allegato 10) & stata fara richiesta all’ Ufficio Tecnico del
Comune di Siracusa per avere la documentarione del fabbricato esistente, ma
nen sono state rilasciate attestazioni circa la regolarita urbanistica dei fabbricati,
Dal sopralluogo effettuato si evinee che il fabbricato “A™ & stato edificato in
epoca antecedente il 1967, mentre il fabbricato “C con mola probability in
epoca pil recente e senza le necessarie autorizzazioni urbanistiche.
Alle stato di fatto il fabbricato “B” non pud essere regolarizzato,
INDIVIDUAZIONE DEI BENI PIGNORATI

Individuazione dell ‘ubicazione dei bent Pignorati-confini

Da indagini catastali:

L'immobile “A™ confina: ad ovest con un altro fabbricate e con lerreno
appartenente ad altra ditta, a nord e ad est con il terreno di pertinenza ed in
parte con 1l fabbricato “B", a sud con la strada vicinale identificata al caiasto
con la particells 168 di proprietd di e Sy, -
L

L'immobile “B” confina ad ovest con terreno appartenente ad alira ditta, a sud

1] - M o . L & g H 1 1 1
sid con Bimmobile “A™ che con il terreno di pertinenza, a nord ed a st con il

terreno di pertinenza,
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] ferreno di pertinenza “C” confina ad ovest con un terreno appartenente ad

_.i;]_mlﬁil_m_, e con la particella 1391 di proprietoii, « nond con la
_:I%grr.im:t]a 1096 di propricta el © |2 particella 1593 di proprieta

T = v,
IM‘ ad est con la strada vicinale al catasto

_Z.]TILdiuiduHE-:r con la particella 1855 di propriet) gl _ i

Sparticella 2048 di proprict - - cud con la strada vicinale al

catasto individuata con la particella 168 di proprietd {Ij_
(A Wirav i

Analisi del confesto: caratteristiche ¢ destinazione della zona-servizi offersi-
caratteristiche zone confinanti

Gli immobili in oggetto si trovano nella periferia ovest del centro abitato di
Cassibile frazione di Siracusa, a carca 300 metn ad est in linea d'aria
dall’autostrada Siracusa-Gela.

[l fabbricato si trova a circa 33 metri sul livello medio del mare ¢ dista cirea
T metri dall’ufficio postale. Nelle immediate vicinanze dei fabbricati si
trovano terreni e fabbricati della stessa tipologia di quelli in oggetto.

Gli immobili in oggetto distano cirea 17 chilometrt dal Tribunale di Siracusa inllr'._';'-,
via Santa Panagia, per raggiungerlo si procede da via dei Fiordalisi in direzione i
est verso Ghovanni Palmieri, verso via Del Castagni e via degli Ulivi, s1 svolta a
sinistra ¢ si imbocea la 85115 alla rotonda si prende la seconda uscita verso la
55124 si attraversano due rotonde e si imbocca via Paole Orsi alla rotonda si
prende la seconda uscita per imboccare Corso Gelone, si continua su viale
Teracati ¢ poi su viale Santa Panagia sino ad arrivare in Tribunale.

Tipologia, Morfologia e dimensioni

La tipologia architettonica dell edificio & quella di casa rurale, gli immabili “A™
¢ "B7 s pc-:il;-:nnu considerare due un’unitd edilizie ognuna individuabile come
edificio autonomo ed unitario dal punto di vista tpologice, statice, funzionale
ed architettonico, constano di una elevazione fuori terr.

Lrimmobile “A™ destinato a civile abitazione ha una forma ad elle ed ha accesso
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nte dalla strada mterpoderale. mentre 'immobile “B” di forma

-..E‘muuura dell’immobile “A™ ¢ in muranfra ed il leito parte i legno

i ' ntate da tegole e parte in latero cement®, L' immobile “B™ ha una struttura

;:iﬁ-mum:u;ra con tetto in elementi in termo copertura.

Ewnpnnamenti esterni del fabbricato “A”™ hanno uno spessore di 50-60 cm. ed
anche 1 framezzi interni.

[ tamponamenti esterni del fabbricato “B” sono in conci di wfo.

Finiture

EDIFICHD *4

Le pareti csterne dell'immobile sono in parte intonacate ed in parte si rinviene la
strutturg in pietra, Gli infissi estérni sono sia in ferro, sia in alluminio sia in
legno. Le finiture dell'edificio song in medioere stato di conservazione.

EDIFICT) “B"

Le pareti esterne dell’immaobile sono rinzatfate. Gli infissi esterni sono Sia i

ferra, sia im alluminio,

Le finiture dell’edificio sono in mediocre stato di musena?:mm
Accessn

L unitd immobiliare “A”, ha sceesso indipendente dalla strada interpoderale sia

dal vano A sia dal vano As.

L accesso all’ unitd immobiliare “B" avviene dall’ente urbans ossia dal terreno

di pertinenza.

Stato dei luoghi: anamnesi ¢ diagnosi
pud dire che la tipologia architettonica e la distribuzione interna degli
immobili Aspecchigno le caratteristiche di un edificio, considerato rurale e che

necessita-dy manuténzione per essere abitabile,
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S ESCRIZIONE IMMOBILE “A”

shile “A" ubicato al piano terra destinato a civile abitazione ha ingresso
ale dal vano A; utilizzato come camera da pranzo, questo presenta
i tracce di umidita, il pavimento & in scagliette di marmo, dalla camera

si accede tramite una porta interna in alluminio alla camera da letto

gecede dal terreno di pertinenza tramite una porta in alluminio, questo vano As é
solo pavimentato e §1 notano evidenti tracce di umiditd, con i servizi igienici in
pessime condizioni. Infine al vano A, utilizzato come deposito si aceede o dalla
strada interpoderale tramite una porta in ferro a due ante battenti o dal terreno di
pertinenza tramite una porta in legno, questa creata con molta probabilitd in
epoca recente, il vano non risulta pavimentalo ¢ la copertura & costituita da travi

in legno sormontati direttamente da tegole,

g - A
La morfologia e le dimensioni dell'immobile “A™ sono identificabili dalla
lettura dell’elaborato grafico allegato 3, che rappresenta planimetricamente lo
stato attuale dell’immeobile.

Tabella  delle  superfici  wiili  nette/commerciali/espasizione/stato i

mranifenzione di clascun locale

LOCALE - — . - ESPOSIZIONE ATATO oi |
)

MANUTENZIONE i

Ay depoxita 2038 g S35 mg Sud e Nord mveativere |
|
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[, camera prase AT my F332my  Pogze fuce fued) merlincre
:",,,,,,'.;w'mm Somy  J205my  Oves meincre
m,{ppﬂugﬂﬂ 7.5 gy 1290 mg  Ewt snfficiente ;
4, bagma GASmg 1000 my | Ew pessimis |1 717 |

T ; :

S[C terremo i pertinenza 1 28,56%0,10+(1936-128,59)*0,02= 12,86+1807,41 myp*0,02=49 mq
L :

B Tatale Sonte 93,48 m

128,59 +49= 177,501 78 nt'

b o —— e ——

:'-_.! "'_l".;dr Swm

SCRIZIONE IMMOBILE “B”
L'immobile “B" ¢ ubicato adiacente a quello “A", non ancora censito, &

=1 utilizzato come deposito, gquesto non risulta pavimentato ¢ costituito da due vani

h &

j":. g gli infissi esterni sono in alluminio ¢ quella con affaccio ad est € in ferro a due

ante battenti. 11 tetto & in termo copertura con inclinazione verso il lato Sud.

'Ufficio Tecnico del Comune di Siracusa non ha rilasciato attestazioni scritte,

ma in seguito ad un incontro & state cereata neghi archivi in loro possesso e non

& stato trovato nessun documento cirea’ gli-immobili in oggetto; ma dal |

sopralluoge si evinee in modo chiare ¢he questo fabbricato é stato realizzato in

EpoCa recemnte,

L& morfologia ¢ le dimensioni dell'immaobile B sono identificahili dalla lett
dell'elaborato grafico allegato 3, che rappresenta planimetricamente lo stato '\,

attuale degli immobili.

Tabella  delle  superfici  utili  nefte/commercialiesposizione/state di

mantitengione di clascun locale

LEhCALE & v & e ESPOSTEIONE ErAre i
MAYUTENEIOYE
B, deposing 3T wrg A5 g Swd- Nord-Oheesy miwdlacee
B deposite A548 b Safemy  Sud Need-Ew meliacne |
Tatale Ky R TN
Toitle X fomserdials 93,30 '
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 La fase critica o di giudizio ¢ stata la premessa al giudizio di valore, consistendo

nella selezione dei var elementi conescitivi acguisiti e nella lore valutazione al

B mobile “B ¢ senza i necessari titoli edilizi ed il terreno su cui insiste non

dimensionee sufhiciente per regolarizzarlo ar sensi dell” act 13°L 47785,

ala una somma necessaria a demolire il fabbricato “B7 e portare il

jale nella discarnca autorizzata, tale somma ammonta a circi € 4,000,040,

CRITERI DI STIMA

fine di pervenire alla scelta dei procedimenti di stima da utilizzare.
Il terreno “C" & stato ponderato e valutato con immobile “A™.

Per individware il valore degli immobili-individuati con le lettere “A”, & stato

utilizzato il metodo comparativo diretto,

Si e fatta un’attenta valutazione relativa a diversi fattori, quali le caratteristiche
principali dei beni, la destinazione urbanistica, 1" effettivo utijliz::u- la redditivita,
I'esistenza o meno di servitd, la regolarity urbanistica ¢ fiscale, 'appetibilita e
soprattutte il tipo dei dati raccolti,

Lo scopo ha riguardato la valutazione del pilt probabile valare venale degli

immobili. La selezione degli elementi conoscitivi acquisiti € stata |a sepuente:
-La zona dove sono ubicati gli immobili “A™, “B”, “C", & nella periferia ovest
del pacse, a circa 400 metri dalla via Nazionale (S5113).

- caratten architettonicl, tipologicr ¢ distributivi deeli immobili in esame sono

quetli di un fabbricato rurale,
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o di manutenzione degli immobili s pud considerare mediocre visto che
aner di essere delinili e nstrutlurall,
somibilith degli immobili, non esistendo alcun vincolo formale all’uso
ag51, & immedidta,
nobile "B, ossia il deposito non € censito presso 1" Agenzia delle Entrate
&, ma comungue non viene stimato perché non deve essere demolito

) ¢he non & state costruito con i necessari titoli edilizi, ¢ comungue mancano

 <L* immobile “B”, ossia il terreno di pertinenza, viene considerato di pertinenza

dell’'immobile principale A" visto che é censito come ente urbano.

-Tutti gli immobili, per l¢ peculiar caratteristiche che li contraddistinguono,

risultano facilmente collocabili sul mercato. potendo essere considerati come
beni vendibili in regime di libera contratiazione.

-l dati a disposizione per la valutazione si riferiscono a fabbricati simili per
camatteristiche estrinseche ed intrinseche, ma anche per ubicazione con diversita S

non importanti & seguito di una ricerca mirata, svolta presso le Apene

Immobiliari, che si cceupano della vendita, locazione e costruzione di immobi

delle stesse zone, illustrando gli immobili nelle proprie caratteristiche peculiari

]

’ con ["ausilio del rilievo fotografico,

Procedimento comparative diretio
Nel Procedimento comparative dirette, il metodo di stima consiste nel
raffrentare il bene in esame con aliri beni aventi caratteristiche intrinseche ed

estrinseche simill e peri quali sono noti § valer registrati nella compravendita in
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Ei libera contrattazione, recepiti da agenzie immobiliari, da studi notarili

la consultazione presso 'osservatorio dei valori immobilian dell’ Agenzia

W= valore di mercato;

Po= prezzo unitano;

8y = Superficie convenzionale del bene opgetto di stima.

In questo caso, al fine di determinare il pifi probabile prezzo di mercato degli
immobili sopra descritti, avendo avat aceesso agli immobili stessi, ed avenda

preso conoscenza dello stato e dei livelli di finiture, si & ritenuto, per una pia

corretia ed equa applicazione del prezzo di mercato, fare riferimento s valori el
g T
mercato rinwenuti da indagini di mereato eseguite dalla serivente C.T.1, .'f ; oy e .IKI-
s (Aisine AQ
R E ]
La superficie convenzionale commerciale dell’immobile & st -L'EJE-:I.'I-.T'E_F_EL __' B2

secondo le indicazioni del D.P.R. n°138/98 allegato €. Le superfici sono state
desunte al lardo dei muri perimetrali e delle tramezzature interne, con

| muri in comunione tra diverse destinazioni. computate al 50% e tenendo altresi
conto della superficie dei balconi ¢ delle terrazze (computate al 30% della
superficic reale fine a metri quadrati 25, ¢ del 10 per cento per la quota
cccedente), della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile. che

coshituisce pertinenza esclusiva della singola unitd immobiliare compultata nella
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:.' del 10 per cento, fino alla superficie dell’area calpestabile, e del 2 per

Applicando  tale  metodologia  estimativa,  considerando 1o superficie
' 1-|:4;|mmr.:n:iu|: di 178 m’ (centosettantotto metri quadrati) si ha il seguente e pin
probabile valore di mercato pari a €430%178= € SO.100400 (euro
aitantamilaecento/00).

Considerando che deve essere demplito I'immobile “B" costruite nel terreno di
pertinenza senza i necessari titoli edilizi, il valore complessivo dell’ immobile al

netto delle decurtazioni ammonta ad € 80, 100/00-4,000/00=€ 76.100/00 {euro ‘,,,..-f":--...

settantaseimilacentocurn).

CONCLUSTONI 4

Limmobile “C" individuato all’atto del sopralluogo, deve essere demolit
poiché privo di regolariti urbanistica, "ammontare per la demolizione «d il

conferimento in discarica ammonta ad € 4.000/00,

L'immebile *A" necessita di necessarie manutenzionl per ¢ssere considerato
abitabile,

Il terreno *C" & stato considerato di pertinenza all’immobile in oggetto.

Per quanto sopra determinato, deseritto ¢ calcolato, si ritiene equo. in quanto
certamene il pit vicino al vero, il pita probabile valore di mercato dei fabbricati
risultera parn:

Immobile =A™
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FORE VENALE AL LORDO DELLE DECURTAZION]
000 (euro ottantamilaecento/00),

[

: 'iu:lne per la demolizione del fabbricato “B"
. 1) {euro quattromila/(i)
(L VALORE COMPLESSIVO DELL' IMMOBILE “A" £ DI € 76.100/00

23 (euro settantaseimilacento virgola zero zero)

- quanto innanzi esposto il sottoseritto ritiene di aver adeguatamente

gspletato il mandato conferitole dall’lllme G.O.T. Dott.ssa Coneita Cultrera.

L

iLa sottoscritta ringrazia per la fiducia a sccordatale e rassegna la presente

& relazione di consulenza tecnica d'ufficio, rendendosi disponibile per eventuali

PR rhiariment | ove necessari.

:‘l": - HEW
;n NTA DI ALLEGATI
&
_ LMI ¥ Verbale di sopralluogo;
:_AIIE Rilievi fotografici;
.:&I]- : 3 Elaborati grafici immohili; y
All 4. Visure storiche catastali; d
All 5. Planimetrie Catastali;
All. 6, Estratto di mappa;
All 7, Straleio P.R.G. vigente Comune di Siracusa e Norme Tecniche di
F Alluazione;
! AllS Ispeaioni ipotecarie ordinarie- servizio pubbliciti immobiliave:
All 9, Comunicazione alle parti per sopralluogo;
AllL 10, Richiesta documentale presso gli enti interessati:
All. W copia della lettera di trasmissione (raccomandata AR.) dells perizia

alle parti;
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2 ¢d rom completi di relazione tecnica ed allegati;

! Specifica delle spese ed onorario.

ente relazione, che si compone di 24 pagine e di 13 allegati, viene

3 in cancelleria unitamente alla documentazione ipocatastale per il cui

I CTII era stata autorizzata dal Giudice.

(1 CT

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scope gommerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




: ﬂtrat&r £
e Proyiciale oe Siracpos - Tercmors

| AT 3 . e Lir : AREETER AR L b Fot v b Tt ot "
- ' 1 sura hh“ 1ed ].“'-:'I ”-""'-“'}h”“: Wikngi !|_I.|I.:':|"'ﬁl‘1L.|'-'I.‘:|\I1:”J-| ki m
Situazione degli ati informatizzati dallimpianto meccanografico al O01/07/2013

Ehati el richiesia Coimune obf SHEACUSA 0 Cocdice: 17540

Provincia di SIRACLSA
{_apust Fahbirieasb Foglio: 157 Particella: 2337
ISTESTATE

Llseday inmvmeodsilinre  clind L2003

5 P DEATE ADE ST ATV

TRATT D R ASS AN TES AT LIE IV AN T 1
i
= =
i Ly i L - A v
leudirizsii

Vi BB 0N
SEiEl gl

vitiaFione deghl lntesini dal 20052063

1A 1A ALk I LI FESC AL FEITI L i |
FEN B RLIY AN Ly ISTHEL M i (Ll TR BRI i i 1 =
1% (Y] 5 LTNR | : ; 1oy " g Ere! L ! I Tt I
Sitimeiome el inlestati dal 0890492003
by LiA WAL ARI
i PR
i L E LT 16 TR ikE
Ol | BElijink | o
BT TRV ASED Ty FOATTTUIONE daltl " i T :
[ | e Ii
fc Tritvatnt

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



FRoerzin g
= 7

.ntrate
ey Provvenenile o Sicacees - Te e T ks 2 o §. : 'l‘-.]'.n.-ul;mn_- . g 5 e
L;I“.I!': :I"I:.f.ll. e - VIHI-“ o htﬂl e If-"f;l' I]]1n1nb]!‘ﬂ s, I','_:;.“:T.-.njjmh e i

Sitwazione degli atti informatizzat dall'impianto meccanografico al 01072013

Limia rrammosbibise e | Irbmitt erarsislis Faro b

L — ¥ i
¥ARENE Iedcianiash

il i idrals I rirac il

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



FRerzis g

- Ntrate”; :
Liffreio Provineiale of Sioocosa - Territon T e £ - - TRl BT W
& v et i : : _1"_-"1:"~Ul'd _.Hiﬂrlca pPer immobile v.qur.....;-m:c:-.z;:;.} e e -
Sitwazione degh aiti informatizzati dall'impianio meccanografico al 0107/2013
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