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TRIBUNALE DI SIRACUSA

- SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI =

OGGETTO: Accertamento tecnico nella procedura di esecuzione immobiliare promossa
gz

contro CN® 2378/201 1 R.E.I
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO.

1. PREMESSA.
[ll.ma dott.ssa Concita Cultrera, Giudice del Tribunale di Siracusa, sezione esecuzion
immobiliari.
Con ordinanze del 31 ottobre 2017 e 29 maggio 2018 (estensione del mandato), la
sottoscritta ing. Silvia Cassar Scalia, con studio in Noto in Via Ruggero Settimo n°
10, 1scritta all'Ordine degl Ingegnert della Provincia di Siracusa al n° | 563, veniva
nominata dalla S.V.lll.ma Consulente Tecnico d’Ufficio nella procedura di esecuzione
immobilare 1scritta al n° 378/201 1, al fine di \dentificare e valutare | ben pignorati
col suddetto procedimento esecutivo, promossa dalla
(C.F.: ), con sede in
), In persona del Presidente del Consiglo di Amministrazione, dott.
. rappresentata e  difesa  dall’aw.
(. ) presso il cur studio sito In ,
, € elettivamente domiciliata, contro |a signora (

(C.F.: ), nata a ), residente
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n , elettivamente domiciliata in ,

presso o studio dell’aw. | che la rappresenta e difende

Il giwramento venva effettuato Il 12/12/2017 innanzi alla ©.V.lll.ma; successivamente, |l
29/05/2018, a seguito di istanza della sottoscritta, venva auvtorizzata I'estensione
del mandato.conferito: “PROVVEDERE ALLA SEPARAZIONE CATASTALE DEL BENE™.

Dopo' aver acquisito, documentazione presso |I'Agenzia del Territorio di Siracusa e
presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Rosolini, la sottoscritta fissava I'nizio delle
operazioni peritall per Il glorno 7 giugno 2019, ore 9:30, sul luogh per cul & cavsa
e lo comunicava al procuratori costituiti a mezzo lettera trasmessa tramite pec (cfr.
doc. A lettera alle part) per sopralluogo con ricevuvta o avwenuvta consegna).

Nel giorno ed all’ora stabiliti la sottoscritta si recava presso | luoghi oggetto della
presente procedura e precisamente a Rosolini in corso Savoia n° 5, unitamente al
proprio collaboratore di fiducia,

lvi trovava la signora , parte debitrice, unitamente alla quale |a
sottoscritta faceva una ricognizione dei luoghi, eseguendo riscontri geometrici, riliev
fotografici e prendendo appunti in separati fogl al fine di poter meglio espletare |l
mandato de quo.

Alle ore 12:40 venvano chiuse le operazion perital (cfr. doc. B verbale o
soprallvogo).

Successivamente, sulla scorta delle indagini svolte direttamente 1n - sede  di

sopralluogo, presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa, presso la Conservatoria del
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ingegnere Silvia Cassar Scalia

RR. ll. e presso I'Utficio Tecnico, sezione Urbanistica, del Comune di Rosolini; assunti
tutti gl elementi diretti ed indiretti per I'espletamento del mandato, srprocedeva alla
stesura della presente relazione per rispondere z quanto nichiesto dal Giudice nel
verbale di conferimento di incarico:

/. lesatta INDIVIDUAZIONE dei bernr componenti il lotto, mediante indicazione della
tipologia di ciascuno immobile, della sua vbicazione (citta, via, numero civico,
piano, eventuale numero interno), der dati catastal, delle eventual) pertinenze e
accessor), degl eventual millesim gy parti comur;

Il.  prowedere alla SEFARAZIONE CATASTALE DEL BENE;

. una DESCRIZIONE complessiva e sintetica de beni;

V. lindwidvazione dello STATO DI POSSESSO degli immobil, precisando se s1ano

occupat; da terz € a che titolo, owero dal debitore; ove essi s1ano occupats
n base ad un contratto o affitto o locazone verifichh la data della
registrazione, la scadenza del contratto, la data o scadenza per leventuale
disdetta, leventvale data di rlascio fissata o lo stato del procedimento
eventvalmente in corso per nlascio;

V. !'indicazione  dell’esistenza  d FORMALITA, VINCOLI O ONERI, anche o rnatura

condominale, gravant sul bene CHE RESTERANNO A CARICO DELLACQUIRENTE, ivi

compres) | vincol dervanti da contratti incident: sull’attitudine edificatoria dello
stesso o ) vincoly connessi con il suo carattere storico-artistico o gl everitual
diritt demarniali (€s. servity pubbliche);

V7. lindicazione dell’'esistenza o FORMALITA, VINCOL F ONERI, dnche o natura

condorminale, CHE SARANNO CANCELLATI (trascrizion dei pigrnorament € 15crizion)

potecane) o che comunque nsulteranno non opporbil dll’acquirente;  in
particolare,

a) guanto ai VINCOLI CHE RESTERANNO A CARICO DELL ACQUIRENTE:
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ingegnere Silvia Cassar Scalia

- domande giudiziall (precisando se la cavsa € ancora in corso € in che stato)
e altre trascrizior;
- atti i asservimento urbanistici € cession di cubatura;
- altr1 pes e hmitazion duso (es. onern real, obbligazion propter rem,
servity, uso, abitazione, etc.). anche derivant da regolament: condorminial;:
b) quanto ai VINCOLI E ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELIATI © regolanzzat al

momento della vendita a cura e spese della procedura:

15CIIZION!;

pignorament: ed altre trascrizion pregudizevol;

c) altre INFORMAZIONI FER L ACQRUIRENTE CONCERNENT]:

importo annuo delle spese fisse oy gestione e manvtenzione (es. spese
condomimnal ordinarie)

- eventual) spese straordinane gia delberate, ma non ancora scaduvte

- eventual) spese condominidll scadute, rnorn pagate neglh ultim due arrn

anterior alla data della perizia

o
b19f9

- eventual cavse in corso.

V1. 12 verifica della REGOIARITA EDILIZIA E URBANISTICA del bene nonché |'esistenza della

DICHIARAZIONE DI _AGIBILITA O ABITABILITA ~dello  stesso, previa acquisizione o

aggiornamento del CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA prevista dalla vigente

normativa;

V. 11 caso di IRREGOLARITA URBANISTICA O EDILIZIA, lindicazione dell eventuale sanabilita

e dei relativi costi (es. oblazione per la concessione in sanatorid, onerl di
urbanizzazione, costi di costruziong) owerosia, in caso di impossibilita d
esatta determinazione, 'indicazone dell’esistenza o eventuall procedure
amministrative o sanzionatorie; 'indicazione del valore stimato detratti 1 cost
d) sanatornia o d eventuale ridvzione in pristino nel €aso g abuso rnon sanapile;
nel caso di immokbile totalmente abusivo, Iindividvazione dell’area o sedime, al
netto der costi o abbattimento, imcrementata del valore locatizio del bene

dalla data della stima alla data indicata nell’ordine di demolizione se giad
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emesso o, nel caso i cu non sid stato emesso ordine d demolizione, per un
periodo di diec ani;

X, lindicazione dell eventuale avvenuvto rilascio o ATTESTAZIONE DI CERTIFICAZIONE O D/

FRESTAZIONE ENERGETICA 111 corso dy valdita, prowedendo, ove mancante, ad

dcquisire attestazione d prestazione energetica ar sensi dell’art. & D.igs.
1 92/2005, salvo in caso di opere interamente abusive € non sanabill e fatta
eccezione per le ipotes) escluse dalla stessa norma;

X LA VALUTAZIONE DFI BENI, INAICando aistintamente:

- il caleolo delle superfici per ciascun immobile;

- criter di stima utihizzati;

- le fonti o) informazione vtilzzate per la stima;

- gl adeguamenti e correzion della stima (ad es. per stato duso e
manutenzion; stato del possesso; vincoll € onerr giridici non elminabil
dalla procedura);

- valore finale del bene, al netto der costi di sanatoria;

X/, NEL CASO DI QUOTA INDIVISA, relazione i ordine al fatto che 1l bene risulti

comodamente dvisibile e identificazione, 1n caso o risposta attermativa, degl
element! che potrebbero. essere. separat; in favore della procedvra e der
relativi costi; indicazione del valore della sola quota;

X1/ NEL CASO DI PIGNORAMENTO DELIA NUDA PROFRIETA © dell usufrutto o del diritto o

superticie, lindicazione del termine finale dell vsufrutto o del dintto d
superficie o le generalita dell’ vsufruttuano e l'indicazione del valore stimato del
solo diritto pignorato;

XHl.  RIEFILOGO ESTIMATIVO dell immobile pignorato.

2. RISPOSTE Al QUESITI.
risposta al quesito |: esarta individuazione del bene pignorato.

Il bene 1immobile oggetto della presente procedura esecutiva consiste nella piena
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proprieta del fabbricato, sito in Rosolini, corso Savoia nn® 5-7, a tre elevazioni fuor
terra ed un piano seminterrato, quest’ultimo adibito a magazzino, Il plano terra per la
maggior parte a negozio e per la restante parte ad androne per accedere ai var
livelli, ed 1 plani primo e secondo a civile abitazione.

Esso risultava censito al N.C.E.U. del Comune di Rosolini al FG. 44, P.LLA 10051 :

B WUB 4..cat, Cll, classe 3, superficie catastale m® 64, rendita € |.]38,68,
plano T;
» SUB 5-6, cat. A2, classe 2, vani 7, superficie catastale n.p., rendita €
777,27, pano S, T, | e 2.
entrambi 1 subalterni risultano In testa a (usufrutto) e
(proprieta).
Si fa presente che | mappale 10051 sub 4 e sub 5-6 del fg. 44 deriva dalla bonifica
identificativo catastall der mappall 1617 sub 4 e sub 5-6 del fg. 47, a loro volta
derivant dalla fusione e divisione del mappall 1617 sub 2 e sub 3 (cfr. allegato |
visure storiche, estratto a) magppa e planimetne catastall ante frazionamento).
Le coordinate GFPS del fabbricato sono: latitudine 36°49'1 |.7'; longitudine
L4°B7 G 1
A seguire si riporta un'immagine estrapolata da Google Earth con evidenziata la

posizione dell'immoblle costituente la procedura.
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Plazza Garibaldi S5 | 15 tratto Noto - Rosolini

risposta al quesito 1l: separazione catastale del bene.
A seguto del frazionamento, effettuato dalla sottoscritta presso I'Agenzia delle
Entrate di Siracusa, ogni lotto & stato identificato con un apposito subalterno (cfr.
dllegato 2 copia frazonamento. elenco subaltern, wsure aggiornate, elaborato
plammetrico e plarmmetrie catastal).
Inoltre, nonostante la planimetria del sub 4 (negozio) fosse gia presente in atti ed
avesse una sua avtonomia catastale, la sottoscritta ha ritenuto opportuno procedere

al suo aggiornamento catastale poiché, attualmente, —presenta una diversa

distribuzione degl spaz interni.
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Pertanto, s ha la sequente situazione catastale relativa al fabbricato oggetto di
pignoramento (s fa presente che tutti | subalterni risultano sempre n-testa a
, usufrutto, e I, propmeté):

LOTTO A: UNITA IMMOBILIARE (g1a accatastata ma agglornata) censita al N.C.E.U. del
Comune di Rosolini al fg. 44, p.lla 10051, sub 4, cat. C/1, classe 3,
superficie catastale m? 64, rendita € |.138,68, Rosolini, corso Savoia
n°<7,_FIANO T;

LOTTO B: UNITA IMMOBILARE censita al N.C.E.U. del Comune di Rosolini al fg. 44,
p.lla 10051, suB 9, cat. C/2, classe |, superfici catastale m® 104,

rendita € 256,58, Rosolini, corso Savoia n® 5, PIANO S1;

LOTTO C: UNITA IMMOBILIARE censita al N.C.E.U. del Comune di Rosolini al fg. 44,
p.lla 10051, suB | O, cat. A2, classe 2, vani 3,5, superficie catastale
m? 95, rendita € 388,63, Rosolini, corso Savola n° 5, PIANO | °;

LOTTO D: UNITA IMMOBIUARE censita al N.C.E.U. del Comune di Rosolini al fg. 44,
p.lla 10051, suB | 1. classe 2, vani 3,5, superficie catastale m® 93,
rendita € 388,63, Rosolini, corso Savola n° 5, PIANO 2°.

Sono stati, inoltre, creati 1l suB 7 E Il sUB & che sono der BENI COMUNI NON CENSIBIL.
Esattamente, Il sub 7 rappresenta I'androne a piano terra ed € un bene comune per |
sub 9 (piano seminterrato), Il sub | O (plano primo) e per il sub | | (plano secondo).

Il sub 8 rappresenta Il vano scale ed & un bene comune per Il sub 10 (piano primo) e

per il sub | | (piano secondo).
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risposta al quesito lll: descrizione complessiva e sintetica dei beni.
Il fabbricato oggetto di stima, rappresentante tutti 1 lotti, confina a nord-ovest, per
tutte le elevazion, con corso Savoia, quindi, relativamente alla prima elevazione, a
sud-ovest, sud-est e nord-est & In aderenza ad altre ditte, relativamente alla seconda
e terza elevazione, a sud-ovest e sud-est con area soprastante la copertura di altre
ditte,-a nord-est in parte sempre con detta area ed in parte & In aderenza ad
immobile di altra ditta.
Esso s trova nel nucleo storico del paese, a pochissimi metri dalla pilazza Garibaldi
che ospita la chiesa madre di Rosolini ed a poche centinaia di metri dalla S5 | 15 Sud
Occidentale Sicula (viabilita che collega le citta di Trapani e Siracusa passando per
Agrigento, Gela e Modica,).
Il suo organismo strutturale, databile ai primi anni ‘90 del secolo scorso, & a tre
elevazione fuori terra ed un plano seminterrato, presenta struttura portante in
conglomerato cementizio armato, solar onizzontali in latero-cemento, tramezzature in
mattoni forati dello spessore, quelle interne di cm O, quelle esterne di cm 30,
copertura in parte piana non calpestabile ed in parte inclinata.
[ ver lvelll, compreso Il sottotetto, sono collegati da una scala interna la quale
presenta | gradini (alzata e pedata) completamente rivestiti con lastre di marmo bianco
di carrara € corrimano in legno.
Il fabbricato, accessibile da un portoncino in alluminio verniciato di colore verde con
interposti lastre di vetro oscurato, non presenta caratteristiche di pregio, non

mostra segni evident! di dissesto o di degrado che ne potrebbero pregiudicare |a
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staticita e si trova in buone condizioni di manutenzione.
Il fabbricato & dotato di impianto elettrico ed impianto idrico sottotraccia.
L'approvvigionamento idrico awiene tramite allaccio alla- rete idrica comunale; lo
smaltimento der liquami avviene tramite allaccio alla rete fognaria comunale.
L'intonaco estermo & del tipo civile con apposizione, in corrispondenza del prospetto
principale (nord-ovest), di finitura di colore giallo tenue e di alta zoccolatura (circz cm
60) In pietra naturale e s presenta in buone condizion di manutenzione.

LOTTO A negozio (sub 4).
Il piano terra del fabbricato & adibito, per la maggior parte ad attivita commerciale (la
restante parte & rappresentato dall’androne e dal vano scala per I"accesso al var
livell, compreso 1| seminterrato) ed & suddiviso nel seguenti ambienti: sala vendita,
magazzino, ripostiglio € servizio i1gienico. Tali ambient hanno tutti altezza interna netta
d ml 2,95, presentano pavimentazione In parquet (sovrapposto alla vecchia
pavimentazione), ad eccezione del servizio igienico 1l cul pavimento & costituto da
piastrelle di ceramica, cosl come Il rivestimento delle sue pareti.
Ad esso si accede tramite un portoncimo in allumino anodizzato argentato con
interposti lastroni di vetro.
E presente una grande vetrata, avente larghezza di circa cm 290, realizzata con un
unico lastrone di vetro antisfondamento e dotata, quale sistema di protezione, di
saracinesca in alluminio ad apertura verticale manuale.
Il servizio 1gienico si presenta composto di n° 2 pezzi (lavandino a colonna e vaso con

cassetta incassata) di ceramica bianca.
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L'intonaco interno & del tipo civile e presenta apposizione di tinteggiatura di colore
bianco; I'intradosso del solaio della sala vendita & controsoffittato per consentire
I"alloggiamento der corpr illuminanti.
L'accesso per || magazzino & opportunamente camuffato da un grande specchio; le
due porte interne per Il servizio 1gienico ed Il rpostiglio sono in legno massello
verniciato di ottima fattura.
Non & presente alcun sistema di riscaldamento e/o raffrescamento.
Il basso commerciale & provvisto si sistema di video sorveglianza.
Le condizioni di manutenzione del lotto A nisultano buone (cfr. allegato 3 plammetria
stato d) fatto e allegato 4 _documentazione fotografica, lotto A).

LOTTO B _seminterrato (sub 9).
Il plano seminterrato del fabbricato & adibito attualmente a civile abitazione, anche se
la sua destinazione catastale & quella di magazzino anche perché non potrebbe avere
una diversa destinazione d’uso date le sue caratternstiche strutturali: altezza par a mi
2,40, livello seminterrato. [nfatti, pib che un piano seminterrato, potrebbe essere
definto “piano interrato” atteso che non ha nessun affaccio fuor tranne che una
finestra di luce posta nel vano scale (realizzata in allumno verniciato con apposizione
di grate in ferro, guale dispositivo di sicurezza) ed alcune finestrelle di luce che danno
su uno scannafosso ricavato sotto I marciapiede della pubblica via, privo di grata
superiore che ne possa garantire |‘aerazione, ma completamente chiuso con

vetrocemento. Quindi 1 vani sotterraner sono totalmente privi di ricambr d’aria (ad

eccezione di due canne di ventilazione, del diametro di circa cm | 2, che assicurano
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I"'elimnazione dell’aria aspirata dai vani interrati € che sono wvisibill nel prospetto
principale adiacenti ai due pluviali).

Esso sl raggiunge da un vano scale accessiblle, tramite un portoncino blindato con
pannello in legno, dall’androne comune, individuato catastalmente dal sub 7.

Tale lvello & suddiviso nel sequenti ambienti: cucina/pranzo, soggiorno,
lavanderig/dispensa, ripostiglio e servizio igenico. Tall ambienti, come detto prima,
hanno tutti altezza interna netta di ml 2,40, presentano pavimentazione in piastrelle di
ceramica, cosl come Il rivestimento delle pareti del servizio igienico, di alcune pareti

della lavanderia e dello schienale’ della cucina.

Il servizio 1gienico & composto da n® 2 pezzi (lavandino a colonna sospeso € vaso con
cassetta esterna) di ceramica bianca; la lavanderia presenta all'interno un grande
piatto doccia con pannello in vetro.
L'intonaco interno & del tipo civile e non presenta alcuna tinteggiatura.
Le porte interme sono in legno tamburato ad eccezione di una che presenta
apposizione di lastre in vetro “all inglese”.
Non & presente alcun sistema di riscaldamento e/o raffrescamento.
Le condizion di manutenzione del lotto B sono buone (cfr. allegato 3 plamimetria
stato d) fatto e allegato 4 documentazione fotografica, lotto B).

LOTTO C_appartamento p. 1° (sub 10).

Il plano primo del fabbricato & adibito a civile abitazione; ad esso s perviene, tramite

4
Termine che indica una parte mportantissima della cucina: 1l rivestimento dello spazio compreso tra pensili e top.
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un portoncino caposcala blindato con pannello in legno, dal vano scale comune con |l
plano secondo (individuato catastalmente dal sub 8) accessibile, dall’androne comune,
individuato catastalmente dal sub 7.

Tale lvello & suddiviso nel sequenti ambienti: disimpegno, n° 3 cazmere e servizio
lglenico, aventi altezza interna netta di ml 2,95, Essi presentano pavimentazione in
piastrelle di.ceramica, cosi come Il rivestimento delle pareti del servizio igienico.
[I'servizio igienico si presenta composto di n® 4 pezzl (lavandino a colonna, vaso con
cassetta incassata, bidet e vasca rivestita con mattonelle) di ceramica bianca e
prende luce ed aria da una finestra di luce che prospetta sul vano scale.

L'intonaco interno & del tipo cwvile e presenta, in alcune stanze, apposizione di
tinteggiatura di colore differente.

Le due porte interne sono in legno massello vernicizto di colore panna.

Gl infissi esterni sono in allumnio verniciato e sono dotate, quale sistema di
oscuramento, di persiane anch’esse in alluminio verniciato.

Quale sistema di nscaldamento e/o raffrescamento & presente un impianto canalizzato
con pompa di calore centralizzata che distribuisce 'ara negli ambienti mediante delle
semplici bocchette, posizionate sopra ogni porta di accesso ai singoll vani. Alle
bocchette I'ana climatizzzta arriva tramite delle canaline e delle tubazion che passano
nel controsoffitto del corridoio.

Le condizioni di manutenzione del lotto C risultano discrete (cfr. allegato 3 plammetria

stato dy fatto e dllegato 4 documentazione fotografica, lotto C).
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LOTTO D_appartamento p. 2° (sub 11).
Il plano secondo del fabbricato & adibito a civile abitazione; ad esso sr entra dal vano
scale comune con Il plano secondo (individuato catastalmente dal sub 8) accessibile,
tramite un portoncino blindato con pannello in legno, dall’androne comune, individuato
catastalmente dal sub 7.
Tale Inello & costituto da un unico grande ambiente destinato a cucina/pranzo, un
servizio - lgienico. ed un altro vano destinato a cucing/soggiorno. Quest’ultimo
ambiente, avente altezza media pari a2 ml 2,40, & stato ricavato chiudendo la terrazza
con una struttura portante in allumnio e copertura inclinata in legno; le pareti sono
state chiuse interamente con pannelll di vetro. Alcuni di questi pannelll sono apribill €
costituiscono delle finestre.
La cucing/pranzo ed Il servizio 1gienico hanno altezza interna netta di ml 2,70; tutti gl
ambienti presentano pavimentazione in piastrelle di ceramica, cosl come lo schienale
delle due cucine ed Il rivestimento delle pareti del servizo gienico, 1| quale &
composto di n°® 4 pezzi (lavandino a colonna sospeso, vaso con cassetta incassata,
bidet e piatto doccia con pannello di chiusura in vetro) di ceramica bianca e prende
luce ed aria da due finestre di luce che prospettano sulla cucina/soggiorno.
L'intonaco interno & del tipo civile e presenta apposizione di tinteggiatura di colore
differente per | due ambienti.
La porta interna del servizio igienico & in legno massello verniciato di colore panna;
guella di ingresso presenta anche lastre in vetro “all’'inglese”.

Gl infissi esterni sono in alluminio verniciato e solamente la finestra presente nella
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cucinag/pranzo & dotata, quale sistema di protezione, di grate in ferro.
Quale sistema di niscaldamento ef/o raffrescamento & presente, n cornspondenza della
cucing/soggiorno, un condizionatore a split a parete.
Le condizioni di manutenzione del lotto D risultano discrete, ad eccezione del servizio
lglenico che presenta chiazze nell'intradosso del solaio dowte ad umidita da
condensa (ctfr. allegato 3 plammetria stato dr fatto e allegato 4 documentazione
fotogratica, lotto D).
risposta al quesito 1V: stato di possesso del bene.
Da quanto si & potuto rniscontrare durante Il sopralluogo e da quanto dichiarato dalla
parte stessa, s ha Il seguente stato di possesso del beni:
LOTTO A negozio (sub 4): non gestito da nessuno.
LOTTO B_seminterrato (sub 9): occupato dall’ usufruttuario, signor . padre
della debitrice.
LOTTO C_appartamento p. 1° (sub 10):-abitato dalla signora , parte debitrice,
unitamente al proprio nucleo familiare.
LOTTO D_appartamento p. 2° (sub 11): abitato anch’esso dalla signora ,
unitamente al proprio nucleo familiare.
risposta al quesito V: vincoli e oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente.
I fzbbricato oggetto della presente & soggetto al parere della Soprintendenza al
Beni Culturall e Ambientall di Siracusa qualora vi si volesse apportare una qualsivoglia
modifica.
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risposta al quesito VI: vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati.
L'immobile appartiene a1 signor In plena proprieta ad-esclusione del

plano St (sub 9 p.la 10051) che & In nuda proprieta e . nato

, per ["'usufrutto su S1.

Alla signora , per le quote sopra specificate, & pervenuto per atto di
donazione del 19/05/1993, , trascritto a Siracusa |l
FO/O6/1993  al nn° ©228/7238 da potere del signor , al quale

pervenne, quanto alla precedente costruzione, per atto di vendita del 28/12/1969,
Notaio , trascritto a Siracusa Il 17/01/1990 a1 nn°® 976/645
da potere del sig. . La nuova costruzione, derivante dalla
nstrutturazione di quella vecchia, fu realizzata in conformita al progetto approvato con
C.E. n° 5/1992 e successiva variante con C.E. n° 56/1992 e autorizzazione n°
101/1992.
L'immoblle & gravato dalle seguenti formalita pregiudizievol::
» lIscrizione a seqguito di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia
di mutuo fondiario del |7/09/2008, Notaio 1, Iscritta a
Siracusa Il 18/09/200& ai nn® 21672/4519 a favore della
, contro la signora per I'intero
e sul mappall 1617 sub e sub 5-6;

» Trascrizione a sequito di decreto di sequestro preventivo del 04/02/2009,

Tribunale di Siracusa, v trascritta 1| 13/02/2009 a nn® 3290/2108 a favore

, contro 1l signor per
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I"Intero e sul mappall 927 e 928;

» lIscrizione a sequito di ipoteca legale del 23/11/201 1, , 1scritta a

Siracusa Il 03/12/201 1 a nn® 26507/5137 a favore della
, contro la signora
per I'intero e sul mappall 1617 sub e sub 5-6;

» Iscrizione a seguito di Ipoteca giudiziaria derivante da decreto ingiuntivo del
14/01/201 1, Trbunale di Ragusa, iscritta a Siracusa 1| 09/02/201 1 a nn°
2749/446 a favore della ,
contro la signora per I'intero e sul mappall 1617 sub e sub
5-6;

» lscrizione a seguito di Ipoteca giudiziaria derivante da decreto ingiuntivo del
18/01/201 1, Tribunale di Siracusa sezione distaccata di Avola, 1scritta a
Siracusa I 18/07/201 | ai nn® 13892/2398 z favore della

, contro il signor ( per |'usufrutto
sul piano interrato (sub 9);

» Trascrizione a sequito di verbale di pignoramento immobili del 28/07/201 1,
Tribunale di Siracusa, v trascritta Il 21/09/201 | ai nn® 17637/ 28668 z favore
della , contro la signora

per I'intero e sul mappall 1617 sub e sub 5-6 (cfr. allegato
5 copia visure Conservatoria der RR./.).
risposta al quesito VII: regolarita edilizia e urbanistica.

REGOLARITA URBANISTICA.
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I fabbricato costituente |la presente procedura ricade in zona A (centro storico) del
Piano Regolatore Generale del Comune di Rosolini.
Siallega I'art. 18 e I'art. 19 delle N.T.A. del Comune di Rosolini-dove sono elencate
le destinazion d’uso consentite in tale zona, la finalita degl interventi consentiti e
I"attivita ediliziz realizzablle (cfr. allegato & stralcio Tav. F5C del F.R.G. di Rosolin e
N.T.A. della zona A).
REGOLARITAEDILIZIA.
Il fabbricato & dotato del seguenti titol edificaton (cfr. allegato 7 copra titol ediliz):
= Concessione Ediliza n° 5/1992 rilasciata 1| 23/01/1992 n testa al signor
per la “ristrutturazione dy una casa 4y civile abitazione”;
» Concessione Ediliza n° 56/1992 rilasciata Il 04/05/1992 in testa al signor
per la “varante al progetto approvato in data 15.01.92",
= Autorizzazione n® 101/1992 rilasciata | 26/11/1992 n testa al signor (
per la “realzzazione 4 uno stenditoio coperto” (atto non rinvenuto
all"l.T.C. )
* Domanda di condono edilizio, prot. N° 5197 del 27/02/1995, a sensi dell’art.
39 della L. n® 724 del 23/12/1924 n testa a
CERTIFICATO DI ABITABILITA.
Da ricerche effettuate presso I'U.T.C. di Rosolini, V° settore, & emerso che |l
fabbricato & prowisto di certificato di agibilita n° 1 4/1992. Tuttavia, tale certificato

non & sto rinvenuto all'interno della carpetta relativa al fabbricato in questione e

comungue, preso atto delle irregolarita urbanistiche riscontrate ner piani primo e
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secondo (cfr. nsposta al successivo quesito V), detto certificato dev'essere
rinnovato successivamente alla regolarizzazione urbanistica dei piani primo e secondo.
I certificato di agibilita n® | 4/1992 resta valido unicamente per |l piano terra (sub 4,

negozio), Il guale non ha sublto alcuna modifica rnspetto alla Concessione Edilizia.

risposta al quesito VIII: irregolarita urbanistiche.

Relativamente alle planmetrie ocggl presenti presso I'Agenzia delle Entrate di Siracusa
(planimetrie catastall), quelle rilevate in sede di sopralluogo sono tutte perfettamente
conformi, anche perché Il frazonamento effettuato dalla sottoscritta ha tenuto conto
delle condizion attual dei luoghi e non delle vecchie planimetrie.

Relativamente, invece, a quelle allegate alla C.E. n° 56/1992 s hanno le seguent
difformita:

* Jotto C (piano primo): Il cortile di m® | 1,00 presente nel progetto di cur alla
C.E. & stato chivso con solao in latero cemento con consequenziale aumento di
volume a favore dalla camera 3;

* Jlotto D (piano secondo), I'intera terrazza presente nel progetto di cui alla C.E. &
stata interamente chiusa ricavando un altro “appartamento”.

Le difformita di cul sopra sono tuttavia suscettibill di poter essere sanate a sequito
della domanda di condono edilizio al sensi della L. n° 724 del 23/12/1994, presentata
dalla debitrice | 27/02/1995.

Il costo per ottenere Il rilascio della C.E. ai sensi della L. 724/94, a sequito di

ricerche effettuate dalla sottoscritta presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Rosolini,
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settore Condono Edilizio, geom. , & pan a circa € 9.400,00, e derva dalla

somma delle sequenti voci:

- somma a conguaglio oblazione 219 ZB0O,00
- determinazione degll oneri concessor! € 666,00
- determinazione degl oneri di urbanizzazione € 87,00
- spese per dinttl di segreteria € | 70,00
- ~spese per la soprintendenza ai BB.CC.AA. € 100,00
- tecnico di fiducia (anche per redazione cert. ldoneita sismica) € 2.000,00

risposta al quesito 1X: attestazione di prestazione energetica.

Il lotto A (sub 4, piano terra, adibito a negozio) & gia provwisto di attestato di
prestazione energetica, mentre | lotti C € D (piani primo e secondo adibiti entrambr a
civile abitazione) non sono dotati di tale attestato: pertanto, la sottoscritta ha
provveduto alla redazione della loro certificazione energetica.
Relativamente al lotto B (prano seminterrato), essendo la sua destinazione d’uso
quella di magazzino, esso non necessita di zlcuna A.F.E.
Dall’analisi della prestazione energetica effettuata sull’involucro edilizio e sul suol
componentt, | lottl C e D (pian primo e secondo) risultano appartenere alla classe
energetica “E° (cfr. allegato 7 Attestato d Frestazione Energetica).

risposta al quesito X: valutazione del lotto.

risposta al quesito |X. a: catob supersici

La superficie commerciale complessiva del piano seminterrato del fabbricato & par a

m? 100,00, suddivisa nei sequenti ambienti con indicate le relative superfici nette
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ingegnere Silvia Cassar Scalia

(cfr. allegato 3_plammetria stato d fatto, lotto B):

LOTTO B - PIANO SEMINTERRATO.

ma
ANDRONE (MQ 13,1 1/3) 4,37
VANO SCALE €.93
VANO | 23.00
VANO 2 36.66
RIPOSTIGLIO 11,50
SERVIZIO IGIENICO .60
LAVANDERIA 7,12
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURJ 8,06

SUPERFICIE LORDA P.S1 99,44

TOT. SUP. COMMERCIALE P.S1] 99,44

La superficie commerciale complessiva del piano terra (negozio) del fabbricato & pari a

m? 76,00, suddivisa nel seguenti ambienti con indicate le relative superfici nette (cfr.

allegato 3 _plammetria stato 4 fatto, lotto A):

LOTTO A - PIANO TERRA.

ma|
SALA VENDITA 81,23
MAGAZZINO 23,32
RIPOSTIGLIO €.20
SERVIZIO IGIENICO 4,53
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURJ 10,56

SUPERFICIE LORDA P.T. 76,54

TOT. SUP. COMMERCIALE P.T.] 76,54

La superficie commerciale complessiva del piano primo del fabbricato, comprendente

la superficie equwalente2 del balcone, & pari 2 m? 110,00, suddivisa nel sequentl

ambienti con indicate le relative superfici nette (cfr. allegato 3 plammetria stato o)

fatto, lotto O):

> Al sensi del D.P.R. n. 138/98 Allegato C - Norme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unita
immobiliari a destinazione ordinaria: la superficie der balconi, terrazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unita
immobiliare, viene computata nella misura del 30 per cento, fno a metr quadrati 25, e del 10 per cento per la quota
eccedente, qualora dette pertinenze siano comunicanti con 1 vani principali.

96017 Noto (SR) Via Ruggero Settimo, 10

tel: 0931.835418 fax: 0931.1846005 mph: 347.2660372 N° 378/2011 R.E.Il.
e-mail: ing.silviacassarscalia@gmail.com TRIBUNALE di SIRACUSA
P.E.C.: silvia.cassarscalia@ordineingegnerisiracusa.it - sezione esecuzioni immobiliari -

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

N
m Firmato Da: CASSAR SCALIA SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 52b0b2f437fc0f6c97878c4ece%b'{?3?9



ingegnere Silvia Cassar Scalia

LOTTO C - PIANO PRIMO.

ma|
ANDRONE (MQ 13,1 1/3) 4,37
VANO SCALE P.T. (MQ 5.70/2) 2,65
VANO SCALE P.I° E 2° (MQ 9,00/2) X 2 9,00
DISIMPEGNO 6.42
SERVIZIO IGIENICO 6,46
CAMERA DA LETTO | 31,80
CAMERA DA LETTO 2 14,17
CAMERA DA LETTO 3 19,40
SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURJ 14,17
SUPERFICIE LORDA P.1° 108,64
BALCONE NORD 5,45
SUP. COMM. EQUIVALENTE P.1° (5,45*30%) 1,36

TOT. SUP. COMM. P.1° (108,64+1,36)[_110,00 |

> 2

La superficie commerciale complessiva del piano secondo del fabbricato & par 2 m

| 10,00, suddivisa nel sequenti ambienti con indicate le relative superfici nette (cfr.

allegato 3 _plammetria stato 4 fatto, lotto D):

LOTTO D - PIANO SECONDO.

ANDRONE (MQ 13,1 1/3)

VANO SCALE P.T. (MQ 5.,70/2)

VANO SCALE P.I° E 2°(MQ 9,00/2) X 2
SERVIZIO IGIENICO

CUCINA/PRANZO

CUCINA/SOGGIORNO

SUPERFICIE DI SEDIME DEI MURI

ma|
4,37
2,65
9,00
4,20
42,43
82,89
14,29

SUPERFICIE LORDA P.2° 109,53

TOT. SUP. COMMERCIALE P.2°] 109,53

risposta al quesito |X. b: a7 stima adorar;

Al fine di pervenire zlla stima del valore venale degli immobili costituenti | due lotti s

sono effettuati due tipi di stima: la prima (STIMA A REDDITO) fa rnferimento alla

capitalizzazione del reddito ordmnario aznnuo netto; la seconda (VALORE DI MERCATO) fa

nferimento al prezzi di mercato correnti nella zona in esame per immobill con analoghe

caratteristiche e condizioni di manutenzione (indagini effettuate presso agenzie del

96017 Noto (SR) Via Ruggero Settimo, 10

tel: 0931.835418 fax: 0931.1846005 mph: 347.2660372
e-mail: ing.silviacassarscalia@gmail.com

P.E.C.: silvia.cassarscalia@ordineingegnerisiracusa.it

N~ 3/8/2011 K.E.I.
TRIBUNALE di SIRACUSA
- sezione esecuzioni immobiliari -

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

N
mf Firmato Da: CASSAR SCALIA SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 52b0b2f437fc0f6c97878c4ece%b@?9



ingegnere Silvia Cassar Scalia

settore, Osservatorio del Mercato Immobiliare ed 1l sito internet Immobiliare. t).
Il msultato della media aritmetica der due valor ottenuti € state assunto come Il pib
probabile valore venale attribubile all'immobile.

risposta al quesito |X. c: szwa des lori
FREMESSA.
Poiché il bene oggetto di pignoramento & rappresentato da pib lotti comodamente e
tecnicamente divisibili, ognuno con una sua auvtonomia catastale, la suva stima sara

effettvata distintamente per ogn unita, pertanto SARA POSSIBILE DIVIDERE LA

PROCEDURA, ovvero procedere alla sua vendita in piv aliquote.
STIMA A REDDITO.
Con questo metodo analitico si intende calcolare 1l pib probabile valore di mercato
dell'immoblle mediante la attualizzazione della rendita posticipata, intendendo con
rendita || reddito medio annuo dell'immoblle, cioe Il reddito depurato da quote di
manutenzione ordinaria € straordinaria, da una quota di reintegrazione, da imposte e
tributi vari. Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’unita
immobilare e delle accurate indagini condotte sul mercato di Rosolini e dintorni per
immobili similari, si fissa un canone anticipato di € “X™ al netto delle tasse.
Pertanto s avra € “X” x |2 mesi = € “Y" (reddito lordo annuo = R4.
Per cu R = Re—(Q + Imp.), dove:

R = reddito netto medio annuo;

R/ = reddito lordo annuo;

Q = manutenzione ordinaria e straordinzria (6% di R/) e quota di reintegrazione
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(4% di R9;

Imp. = imposte e tributi van (Irpef, lci, ecc. = | | % di R);
Da cio s ottiene:

R="Y"-Q+ Imp.)=€ “Z7

Vi=R/ir="2"+ 0,03

Dove r.e Il saggio di capitalizzazione.
Utilzzando 1| metodo sopra descritto, si fissano | canoni anticipati complessivi
riportati nella tabella sotto, tutti al netto delle tasse. Pertanto si avra “canone
anticipato” x | 2 mesi = “reddito netto annuo”.
Decurtando quindi dal canone lordo gli oneri fiscall che incidono per circa Il 35%
(IRPEF e IMU), otterremo 1l “canone al netto delle imposte™ che per 1 | 2 mesi ¢l dara
Il “reddito annuo al netto delle imposte™.
Capitalizzando al 3,5% e considerando un‘incidenza delle spese pari al | 0%, Il valore
sara:

V'= “reddito netto annuo”™ + “tasso di capitalizzazione” x “incidenza spese”
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Reddito annuo

canone zl netto Tasso di
canone anticipato al netto delle Incidenza spese
delle imposte capitalizzazione
Imposte
€ 560,00 € 364,00 € 4.368,00 3,5% 1 0%
Valore V' LOTTO "A"
€ ]12.320,00
8 lasa € laa0g0 St - 1% e
Valore V' Lotto B
............. SETNERE
FREpae € 2.640,00 35% L N—— ,
' Valore V' Lotto C ¢
...E67885 71
€180.00 €2.160,00 85% 0% o,
Valore V' Lotto D
€ 55.542,86

VALORE DI MERCATO.

Questo metodo & basato oltre che sullindagine del prezzi di mercato correnti nella
zona In esame per immobill con caratteristiche intrinseche ed estrinseche similar ed
analoghe condizion di manutenzione, anche sull’esperienza e sulla preparazione
tecnico-scientifica della sottoscritta, qualita queste ultime che costituiscono |l
presupposto senza il quale non sussisterebbe Il perito capace di discernimento e
gludizio obiettivo.

Utilzzando Il metodo sopra descritto e tenendo conto di un’indagine di mercato
effettuata per immobili di caratteristiche analoghe (costruzion di tipo cvle), per
ubicazione (zona extraurbana), per condizioni di stabilita, manutenzione ed epoca di
costruzione, | valori di mercato complessivi al m® risultano essere quelli riportati nella
tabella a sequire.

FPertanto s avra:
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Sup. comm. (mag) Valore al mq VALORE V"
LOTTO A 76,00 € 1.250,00 € 95.000,00
LOTTO B 100,00 € 400,00 €40.000,00
LOTTOC 10,00 € 620,00 € 68.200,00
LOTTO D 110,00 € 580,00 € 63.800,00

Dalla media aritmetica der due valort V' e V7, 51 ottiene Il oib probablle valore venale

dell’immobile:

Valore V' Valore V" + VALORE
LOTTO A € 112.320,00 € 95.000,00 €| 03.660,00
LOTTO B € 37.000,00 € 40.000,00 € 38.500,00
LOTTO G € C7.685,00 € 6&8.200,00 € 68.042,50
LOTTO D € 55.542,00 € 63.800,00 € 59.67| ,00

Sottraendo ai lotti C e D, in ugual misura, la somma necessaria per ottenere Il rilascio
della C.E. n sanatoria (€ 4.700,00 per Il lotto C ¢ € 4.700,00 per |l lotto D),
otteniamo, arrotondando, | sequenti valori venal:
LOTTO A negozio: € 103.650,00
LOTTO B seminterrato: € 38.500,00
LOTTO C abitazione p.1°: € 68.000,00 - € 4.700,00 = € 63.300,00
LOTTO D abitazione p.2°: € 59.670,00 - € 4.700,00 = € 55.000,00.
risposta al quesito Xl: quota indivisa.
S fa presente che erronecamente & stata pignorata

I'intera. quota del piano

seminterrato (lotto B, sub 9), ma in realta la guota ipotecabile & solamente la nuda

proprieta in quanto |'usufrutto & del signor , padre della debitrice.
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risposta al quesito Xll: usufiutto, nuda proprieta o diritto di superficie.
[ lotti A, C e D del presente pignoramento sono da valutare nella loro piena proprieta,
mentre 1l lotto B solo per la nuda proprieta.
Il calcolo & effettuato secondo 1 coefficienti aggiornati al D.M. | © dicembre 2018, a
seguito dell’intervenuta vanazione del tasso d'interesse legale passato dallo O,3%
allo 0.8%.
[ criter per il calcolo del valore dell’'usufrutto sono dettati dagl artt. 14 e |7 del
D.lgs. 31 ottobre 1990, n. 346 (Approvazione del testo unico delle disposizion
concernenti I'imposta sulle succession e donazioni), con applicazione dei coefficient
indicati in tabella allegata al Decreto del Presidente della Repubblica 26 aprile | 986,
n. 131 (Approvazione del testo unico delle disposizioni concernenti I'mposta di
reqistro).
Il 'valore venale del lotto B & pariia € 38.500,00 (euro trentottomilacinguecento/O0).
L'eta dell’usufruttuario, signor ¢ ~attualmente & 75 ann.
Il tasso d’interesse legale &€ 0,60%.
Il coefficiente moltiplicatore & 43,75.
Moltiplicando Il valore del bene per Il tasso d'interesse legale, otteniamo la rendita

annua:
Raunua = € 38.500,00 x 0,80% = € 30.400,00

La rendita annua viene por moltiplicata per |l coefficiente: moltiplicatore (valore della

tabella corrispondente all'eta anagrafica di colul che cede la nuda proprietz):
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Vv = € 30.400,00 x 43,75% = € 1 3.300,00

usufrutto

Il valore della nuda proprieta & Il sequente: LOTTO B seminterrato:, € 32955 200,00.

risposta al quesito XllI: riepilogo estimativo.

Riassumendo, oggetto della presente relazione € la valutazione di un intero fabbricato

sito In Rosolini, corso Savoia nn® 5-7, in zona centrale a pochissimi metr dalla piazza

principale del paese.

Essendo tale fabbricato rappresentato da pib lotti comodamente e tecnicamente

divisibili, ognuno con una sua auvtonomia catastale, la sua stima & stata effettuata

distintamente per ogni unita:

LOTTO A: PIENA PROPRIETA DEL BASSO COMMERCIALE censito al N.C.E.U. del Comune di
Rosolini al fg. 44, plla 10051, sub 4, ricoprente una superficie
commerciale di m* 76,00 ed 1l cul valore venale di mercato attualmente &
di € 103.650,00 (euvro.centotremilaseicentocinquanta/C0).

LOTTO B: NUDA PROPRIETA DEL PIANO SEMINTERRATO censito al N.C.E.U. del Comune di
Rosolini al fg. 44, plla 10051, sub 9, ricoprente una superficie
commerciale di m? 100,00 ed il cul valore venale di mercato attualmente
delle nuda proprieta & di € 25.200,00 (euro venticinguemiladuecento/O0).

LOTTO C: PIENA PROPRIETA DELL’APPARTAMENTO POSTO AL PIANO PRIMO censito al N.C.E.U.
del Comune di Rosolni al fg. 44, p.lla 10051, sub |10, ricoprente una
superficie commerciale di m® 110,00 ed Il cui valore venale di mercato

attualmente & di € 63.300,00 (euro sessantatremilatrecento/00).
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LOTTO D: PIENA PROPRETA DELL’APPARTAMENTO POSTO AL PIANO SECONDO censito al
N.C.E.U. del Comune di Rosolni al fg. 44, plle 10051, sub |1,
ricoprente una superficie commerciale di m* | 10,00 ed il cul valore venale
di mercato attualmente & di € 55.000,00 (euro cinquantacinguemila/00).

[ lotti A e B sono prowisti di due Concessione Edilizie; per 1 lotti C e D & stata

presentata domanda di condono edilizio ai sensi della L. 724/94.

Cio & quanto In buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto rilevare

ad espletamento dellincarico ricevuto.

Alla presente si allegano e ne fanno parte integrante:

e llegato | wvisure storiche, estratto di mappa e planmetrie catastall ante
frazionamento;

e czllegato 2 copia frazionamento, elenco subalterni, visure aggiornate, elaborato
planimetrico e planimetrie catastali;

e llegato 3 planmetrie stato di fatto di tutti 1 lott;

¢ dllegato 4 _documentazione fotografica;

e zllegato 5 copia visure Conservatoria del RRUL.;

e dllegato & stralcio Tav. Ps5c del P.R.G. di Rosolini e N.T.A. della zona “A”;

e dllegato 7 _copia titol edilizi;

zllegato 8 _attestato di prestazione energetica (A.F.E. P.1° e P.2°).
Si allegano altresi:

" doc. A lettera alle parti per sopralluogo con conferma di ricezione;
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= doc. B_verbale di sopralluogo;

= doc. C lettera alle parti per trasmissione relazione tecnica con conferma di
ricezione;

=  vparcella delle competenze e spese tecniche con fattura delle spese per le wisure
alla conservatoria dei RR.II. ed all’'U.T.C..

Avendo la sottoscritta espletato I'incarico conferitole dall'lll.lmo Sig. Guwdice,

rassegna la presente, rimanendo a disposizione della S.V.I. per eventuall ulterion

charimenti.

Noto, I3 giugno 2019

96017 Noto (SR) Via Ruggero Settimo, 10

tel: 0931.835418 fax: 0931.1846005 mph: 347.2660372 N° 378/2011 R.E.I.
e-mail: ing.silviacassarscalia@gmail.com TRIBUNALE di SIRACUSA
P.E.C.: silvia.cassarscalia@ordineingegnerisiracusa.it - sezione esecuzioni immobiliari -

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

OV
bTIT9

ﬁ Firmato Da: CASSAR SCALIA SILVIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 52bOb2f437chf6097878c4ece%



