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TRIBUNALE DI SIRACUSA
~ SEZIONE ESECUZION| IMMOBILIARI -

OGGETTO: ACCERTAMENTO TECNICO NELLA PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE PROMOSSA DA IS

conTro NN 150/08 R.E.1.

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
1. PREMESSA

tll.mo Dott. Luigi La Battaglia, Giudice del Tribunale di Siracusa.

Con ordinanza del 20/10/2008, la sottoscritta ing. Eleonora Spicuglia, con studfo in Noto in Via
Giovannf Pascoli n® 16, iscritta al’Ordine professionale degli Ingegner della Provincia di Siracusa
al n° 1750, veniva nominata dalla 5.V.I. Consulente Tecnico d’Ufficio per la redazione di una

perizla di stima nella procedura di esecuzione immobiliare iscritta al n® 150/08 R.E.L promossa

de W nato in Y~ dat: SENNEEE rappresentato e difeso dall’Aw.

fine di identificare e valutare i beni pignaorati col suddetto procedimento esecutivo.

I} giuramento veniva effettuato in data 2 dicembre 2008 innanz! alla S.V.1. e veniva disposto If
deposito della relazione in cancellena almena quarantacinque giorni prima dell'ydienza.

Dopo aver acquisito documentazione presso "Agenzia del Territorio di Siracusa, la sottoscnitta
fissava i) sopralluogo per i giomo 16 gennaio 2004 alle ore 0g,00 presso immobile sito in
Rosolinl, Via Soldato Giovanni Covato n® 3, comunicando lo stesso ai creditori intervenuti e ai
debitori a mezzo raccomandata A.R. e a mezzo fax.

In tale data e a tale ora, accompagnata dal proprio coliaboratore di fidudia, (a sottoscritta si

recava 3 Rosolini, in Via Soldato Giovanni Covato n° 3 (ex Via S. Alessandra Ronco XXI1), dove
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trovava I'Aw. Trombatore, in qualitd di difensore de! creditore procedente sig N

nonché del creditore Intervenuto sig. I, < i sig. Q in qualita di

esecutato.

Accompagnata dai presenti, si faceva una ricognizione dellimmobile pignorato eseguendo
fscontri metricl, rilievi fotografid e prendendo appunti in separat! fogli al fine di poter
espletare il mandato de quo.

Alle ore 10.30 st cancludevano le operazioni peritali.

Successivamente, sulla scorta delle indagini svolte in sede di sopralfuogo e sulla base delle
ricerche affettuate presso PAgenzia del Territorio di Siracusa, presso la Conservatofia dej RR. II.
e presso I’Qfﬂcio Tecnico Seftore Urbanistica de! Comune di Rosolint, assunti tutti gli elementi
diretti ed indiretti per espletamento del mandato, 5i procedava alla stesura della presente

relazione per rispondere ai seguenti quesiti: 2

a) identifichi esgttamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i dati
catastall ed i confini quali emergent dal soprallucgo e dafVesame degli atti e dei dacumenti
prodotti, nonché lo conformitd def dati stessi rilevati in sede df sopralluggo con quelli
emergent daj certificatiin atth;

b) fornisca ung sommaria descrizione del bene pignorato;

€) accerti lo stato di possesso del bene, con lindlecazione se occupati da terzi, del titolo in base al
guale & ocaupato con particolare riferimento allesistenza di contrattl registrati In data
antecedente g! pignoramento;

d) verlfichi I'esistenza di formalita, vincoll o oneri, di natura anche condominigle gravantl sui

bene, che resteranno a carico dell'acquirente, vl compresi i vincoli derivant! da contratti
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incidenti sull'attitudine edificatoria dello stesso, o i vincali connessi con il suo carattere, storico-

artistico;

e) verifichi Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, di natura anche condominiale che saranno
cancellati o che comungue risulteranno non opponibili alfacquirente;

f) indichila destinazlone del bene prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

g) accerti per i fabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia € in caso
di irregolaritd, accerti se gli stess! siano suscettiblli di sanatoria, quantificando il costo della
stessa, Indicando le somme da pagure o titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri accessori
(oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), Indicandoli anche in via approssimativa, se hon
sia possibile uh’esatta determinazione, precisi se esistano procedure amministrative o
sanziohatorie;

h) accertil'esistenza o meno della dichiarazione di agibilita o obitabilitd delf'immobile 3

2. RISPOSTE

Risposta al quesito a)

| beni pignorati con il seguente procedimento esecutivo, suddivisi dalfa sottoscritta in n° 2 lotti

in relazione a caratteristiche similari, ubicazione e tipologia, sono:

LOTTQA: appartamento per civile abitazione ubicato in Rosolini, Via Soldato Glovanni
Covato n° 3, piano secondo;
LOTTQ B: vano adibito a cucina ubicato in Rosolini, Via Soldato Giovanni Covato n® 3, piano

primo.
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(Il bene pignorato con il seguente procedimento esecutivo, denominato Iotto A, e
l'appartamento ubfcato al piano secondo di un fabbricato a tre elevazloni fuori terra sito in
Rosolini, in via Soldato Giovanni Covato n® 3, censito al N,C.E.U. del Comune di Rosolini alfpglig
36 p.lla 211 sub, 4, piano 2, cat. Af3, classe 3, 5,5 vani, rendita € 468,68, in testa S EEERIND
(proprietd per 16/48 e nuda proprietd per 32/48) (si rileva che la visura catastale riporta un
errore nell'indicazione della data di nascita de! sig. o SN - RN (.sufrutto
per 32/48).

D2 quanto sl avince dalla planimetria catastale, 'appartamento confina a nord-ovest con Via
Soldato Giovanni Covato, a sud-ovest con proprieta Qe sud-est con Via Natalino Valvo
e a nordest <on propriet? QY C2 quanto emerso durante il sopralluogo, la
Pappartamento confina a nord-ovast con Via Soldato Giovanni Covato, a sud-ovest con altra

ditta, a sud-est conVia Natalino Valvo e a nord-est con propriet 5 4

La planimettia rilevata in sede di sopralluoge (cfr. elaborata planimetrico 1 allegati A e
planimetrie catastali allegati D) & conforme a quella depositata presso 'Agenzia del Termitorio,
ad esclusione del vano destinato a ripostigllo 1 ricavato allintermo del cormridolo, realizzato ma
nen indicato nallz planimetnia catastale,

La planimetria acquisita presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Rosolini, allegata alla domanda
di concessione edilizia in sanatota ai sensi della L, 47/85 per fintero fabbricato, & conforme allo
stato di fatto, a meno di una lieve variazione nelio sviluppo del balcone ovest ¢ della
destinazione d’uso del’ambiente indicato come “cucina” in realta adibito a camera (cfr.
elaborato planimetrico 1 allegati A ed elaborati relativi alla domanda In sanatorla allegati 7).

-LOTIOB-
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I} bene pignorato con il seguente procedimento esecutivo, denominato lotto B, & if vano
destinato a zona giorno € cucina, con annesso servizio iglenico, ubicato al piano primo di un
fabbricato a tre elevazioni fuori terra sito in Rosolini, in via Soldato Covato n’ 3, e costituisce
solo una parte dellintero appartamento, quest’ultimo censito al N.C.E.U. del Comune di
Rasolinl al_foglio 36 p.lta 211 sy, 9, piano T+, cat. Af3, classe 3, 4,5 vani, rendita € 383,47, in
testa a QU  roprietd per 7/48 e nuda proprietd per 8/48) (s! rileva che la visura
catastale riporta un errore nelPindicazione della data di nascita del sig. (NINEINND 5D
P (proprictt per 3/48), GRS (proprietd per 3/48), S (propriets per
3/4%) SR (proprietd per 24/48 e usufrutto per 8)48) (si rileva che Ja visura
catastale riporta un errore nell'indicazione della data di nascita delia sig.r<A S NS
Da quarrto si evince dalla planimetria catastale, il lotto in questione confina a nord-ovest con Via
Saldato Giovanni Covato, a sud-ovest <on propriets R 2 sud-est con stessa ditta (altra 5
porzione del sub. g) e a nord-est con propriets Ny 02 quanto emerso durante fl
sopraliuogo, i‘appartamento confina a nord-ovest can Via Soldato Giovanni Covato, a sud-ovest
con altra ditta, a sud-est con altra ditta e a nard-est con propriets S EEGEGB
La planimetria del plano terra rilevata in sede di sopralluogo (cfr. elaborato planimetrico 2
allegat! A e plahimetrie catastoli allegati D) & difforme da quelia depositata presso PAgenzia def
Territorio per [e¢ motivazioni di seguito riportate:
1) il lotto B, come accennato sopra, costituisce solo una parte delintero sub. 9, per cul in
planimetria non & presente Ia divisione tra due unita distinte e separate: infatti, in pianta
e indicato un ingresso comune anziché, come si rileva allo stato attuale, due ingrassi

separati;
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2) il vano indicato come “cucina” &, in realts, adibito a soggiorno/pranzo;
3) Ia terrazza indicata in planimetria & stata chiusa e al suo interng sono stat! ricavati i due
ambienti adibiti a cucina e servizio igienico.

La planimetria acquisita presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Rosolini, 2llegata alla domanda
di concessione edillzia in sanatoria al sensi della L. 47/85 per l'intero fabbricato, & identica alla
planimetria catastale ¢, pertanto, difforme dalio stato di fatto per le motivazioni sopra esposte
(¢fr. elaborato planimetrico 2 allegati A ed elaborati relativi alla domanda in sanatoria allegati F).
Risposta al quesito b)
Nel complesso, il fabbricato di cui fanno parte i [otti A e B risale zlla seconda meta degll anni
Settanta. Ha struftura portante mista in muratura di blocchi calcarel e c.c.a.,, con solai del tipo
[aterc-cementizio. | tamponamenti interni sono realizzati con forati dello spessore di cm &. 1l
fabbricato presenta copertura piana a terrazzo. 6
) prospetti esterni sono rifiniti con intonaci del tipo civile senza I'ultimo strato di tonachina. Il
portoncino d'ingresso al'immobile & realizzato in alluminio anodizzato a due ante con Inserti e
sopraluce in vetro.
Gl infissi esterni sono realizzati in alluminio preverniciato; in particolare, quelli del vano scala e
de! piano terra sono caratterizzati da avvolgibili in pvc come dispositivi di oscuramento, mentre
quelli del piano primo presentano persiane, anch’esse in alluminio preverniciato, come
dispositivi di oscuramento,
L'approwvigionamento [drico avviene tramite allacco alla rete idrica comunale. Lo smaltimento
defle acque reflue avviane tramite allaccio alla condotta fognara comunale.

Nel complesso, il fabbricato non presenta segni di dissesto o di degrado che ne possano
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pregiudicare la staticita e si trova in buone condizioni di manutenzione. fnoltre, 2 ubicato in

zona periferica e non presenta caratteristiche di particolare pregio (cfr. documentazione
fotografica aflegato B, tavv. 1e 2},
Ai lotti A e B sl accede tramite un vano scala comune a servizio dell’imtero fabbricato. Le pareti
del vano scala presentano intonaco interno del tipo civlle e pavimentazione In plastrelle di
ceramnica. Le pedate e le alzate dei gradini della scala e lo zoccoletto a ¢orrere sono reafizzati in
marma Botticino; Ia ringhiera & realizzatain alluminio anodizzato.

-1OTTO A -
L’appartamento ubicato 3l piano secondo del fabbricato sopra descritto si articola nel seguent|
ambienti: Ingresso, corridelo, dal quale si accede agli ambienti destinati a ripostiglio (n® 2),
lavanderia, servizio igienico e n° 4 camere da letto (¢fr. elaborato planimetrico 1 allegati A). A tali
ambierti sl accede dal vano scala tramite un portoncino d’ingresso in legno tamburato. 7
Tutti gli ambienti presentano un’altezza interna netta pari am 2,80.
La pavimentazione di tutt! gli ambienti & realizzata con plastrelle in ceramica. If servizio igienico
presenta le pareti rivestite in plastrelle di gres porcellanato fino ad un'altezza di m 2,00, ¢
dotata di n° 3 pezzl sanitari, ovvere di un levabo a ¢olonna, 4i un vaso igienico con cassetta
esterna e di una vasca realizzata in muratura.
Uintonaco di tutti gli ambienti & del tipo civile, mentre la tinteggiatura & realizzata con pittura
lavabile con colori diversi all'interne dei vari arbienti.
Gli infigsi interni sono realizzati In legno di abete tamburato a pannelli clechl-
Gli ambienti, compreso 1l servizio iglenico, sono luminati ed aerati naturaimente tramite le

aperture prospiclenti Via Soldato Covate, tramite le aperture presenti sul prospetto sud-ovest e
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tramite quella prospiciente Via Natalino valvo. In particolars, tra‘mite la porta-finestra della
camera 1, & possiblle accedere ad un baicone prospiciente Via Covato, che si sviluppa anche
lungo il prospetto sud-ovest. | ripostigli non presentano alcuna apertura esterna, mentre [a
lavanderia risulta illuminata tramite un pozz0 luce.

L'immobile & dotato di impianto elettrico softotraccia. Non & dotate di impianto di
riscaldamento. In alcune camere & presente una ventola a pale fissata al soffitto per it

raffrescamento.

La superficie commerdiale complessiva & pari a mq 116,54, suddivisa nei saguenti ambienti con

indicate le relative superfici nette:

SERVIZI0 IGENCO
RIFOSTIALO 2
CANMERA 3
CAMERA 4

SUPERFICEMUR
SUPERACIELORDA

BALOONE 26,41

70T, SUFERNOEBALOONE 2641
SUP. COMM. EQUIVALINTE = 28,49 + 3 8,80

in conclusione, il lotto A si trova in discrete condizloni di manutenzione (cfr. documentazione

fotografica allegati B tavv. 3-5).
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il vano ubicato al piang primo del fabbricato sopra descritto si articala nei seguenti ambienti:

-LOTTO B -

soggiomofpramo, cuclna e servizio igienico (¢fr. elaborato planimetrico 2 allegati A).
Soggiorno/pranzo e cucing sono collegati tra loro tramite un ampio arco interno ¢on imbotte
rivestita in marmo botticino. A tali amblent! <l accede dal vano scala tramite un portoncino
d'ingresso in legno tamburato.

La zona destinata a soggiorno-pranzo e it servizio igienico presentano un’altezza literna netta
pari @ m 2,85, mentre la cucina & caratterizzata da ur'altezza interna pari 2 m 2,55, in quanto
presenta un controsoffitto realizzato con pannelli a doghe in tegno, ali'interno de! quale sono
incassati alcuni faretti per lllurninazione, La pavimentazione di tutti gli ambienti & realizzata
con piastrelle in gres porcellanato, La cucina presenta rivestimento In piastrelle di ceramica al di
sopra del plano cottura per un’altezza paria cm 7o circa, 9
Il servizio igienico presenta le pareti rivestite in piastrelle di grés porcellanato fino ad un'altezza
di m 2,00, & dotata di n® 3 pezzi sanitar, ovvero di un lavabo a colonna, di un vaso igienlco con
cassetta esterna e di un piatto doccla completo di box. E’ presente uno scaldabagno elettrico
ver I'approvvigionamento di acqua calda sanitaria.

L’intonaco di tutt! glt ambienti & del tipo civile, mentre la tinteggiatura & realizzata con pittura
lavabile di colore bianco.

L'unico infisso interno, ovvero quello relativo al servizio igienico, & realizzato In legno di abete
tamburato a pannello cieco.

Gli ambienti sono illuminati ed aerati naturaimente tramite le aperture prospicienti Via Soldato

Covato, mentre il servizio igienico non presenta alcun sisterna di aerazione.
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L'immobile & doutato di impianto elettrico sottotraccia. Non & dotato di impianto di
riscaldamento e presenta condizionatore a split come sisterma di climatizzazlone. Nel
sogglorno-pranzo & presente un ¢amino a legna realizzato in muratura.

La superficie commerciale complessiva & pari a mq 51,13, suddivisa nei seguenti ambient! con

indicate la refative superfict nette:

mq

(10,71 mq /2 writa serite) 5,36

SOGa! 29,28

TOT. SUPERHCE UTILE 34,64

SUPERFICIE MUR 10,39
SUPERACIE LORDA

CUCINA 11,62

STRMZ0 IGENICO 3,64

TOT. m_aswm_w 28

SUPERACIE MUR 3,05

SUPERFICIE LORDA 18,31

SUP. COMM. EQUIVALENTE= 18,31+ 3 6,10

Si fa presente che la domanda dj sanatoria presentata i sensl della L. 47/85, e in particolare gl
elaborati grafici ad essa allegati, non fanno alcun riferimento agli amblienti destinati a cucina e a
servizic igienico, raafizzati chiudendo parte della terrazza, Per questo motivo, la superficie di
tali ambienti 2 stata conteggiata come superficie equivalente a quella della terazza
preesistente.

In conclusione, 1l lotto B si trova in discrete condizioni di manutenzione (¢fr. documentazione
fotografica allegati B tavv. 6 e 7).

Risposta al quesito )

Da quanto si & potuto riscontrare nel sopratluoghi, si pud affermare che i lotti A e B sono
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occupati dal signo—

Risposta al quesito d)

Non esiste alcuno dei vincoli previsti da! presente quesita.

Risposta al quesito e) (cfr. Visure Conservatoria RR. Ii. allegati E)

- LQ_’[IQ_A -
Il lotto A appartiene ai signori NP (per 8/12 in nuda proprieta e per 4/12 in piena
propriets) ¢ NOSINNEEINNR (212 in usufrutto).

E' pervenuto al signo /S n forza del seguenti atti:

v' per la quota di 8/12 in nuda proprietd in forza dell’atto di donazione del 03/03/1998,

Notaio Fillppo Morello da Ispica, trascritto a Siracusa il 06/04)1998 ai nn. 4239/3354, da

potere della signora-

v per 1a quota di 3/12 in piena proprieta In forza dell’atto di divisione del 09/03/1998,
Notaio Filippo Morello da Ispica, trascritto a Siracusa il 06/04/1998 ai nn. 4240/3355
(trascritto per 141 in nuda proprieta), per averlo condiviso con i signori SRR
(per [a quota di 1/12), (BB (per 12 quota di 1/12) e-(per la quota di
1112).

E’ pervenuto 3lla signor= (IR (per |2 quota di 2/12) e ai signor TSNS
W - (2 quota di 1/ ciascuno) per successione 3l rispettivo
marito e padre-deceduto i U PP U fficio Registro di Noto den. n' 95

vol, 2232, non trascritta a Siracusa.
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E’ pervenuto ai signor! NN (come suolo & per la quots di 6/22
clascuno) per atto di vendita del 17/05/19768, Notaio Luca La Clura da Rosolini, trascritto a
Siracusa il 26/05/1976 al nn. 8127/6758.

Sul lotto A grava la seguente formalita pregiudizievole:

x Verbale di plgnoramento immabiliare del 04/04/2008, Tribunale di Sirecusa, sezione
distaccata di Avola, trascritto a Siracusa il 30/04/2008 ai nn. 9286/6404 a favore def
signor -ontro il signor.(per la quota di1/1 in proprieta).

..LQ‘E"_Q_B__
(1 lotto B appartiene ai signori iy
E’ pervenuto al signor Slin forza dei seguenti atti:
v’ per una quotz in nuda proprietd da stabllire, In forza delfatto di donazione del

09/03/1998, Notaio Filippo Morello da Isplca, trasaritto a Slracusa it 06/04f1998 ai nn.

4239/3354, da potere della signor SNEG_GN

e

v" inforza dell’atto di divisione del 69/03/1998, Notaio Filippo Morelio da 1spica, trascritto a
Siracusa il 06/04/1998 ai nn. 4240/3355 (trasaitto per 11 1n nuda propriets), per averio
condiviso con i signor! P rer 2 quota di1/12), < 12 quota df
1h2) -per la quota di 1/12).

£’ pervanuto alla sighora— (per la quota di 212) e ai s\gnor—

N |2 quota di 1/22 ciascuno) per successione af rispettivo

marito e padreSIIIP. deceduto in cumme \ SRSEEP Ufficlo Registro di Noto den. 1" g5

vol. 222, non trascritta a Siracusa,

E’ pervenuto ai signori —(come suols e per la quota di 8/

Vio Glovarni Pascal 16 $4017 Noto (SR}
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni STRRPy B Trey
ripuPpIicg;iomp -niproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG éi/@?/fO@é Lt




Tig. Eleowovn Spevglia

ciascuno) per atto di vendita del 17{05/1976, Notaio Luca La Ciura da Rosolini, trascritto 3
Siracusa il 26/05/1976 3i nn. 81272/6758.
Sul lotto B gravano le seguentl formalita pregiudizievoli:

% Verbale di pignoramento immobiliare del 04/04/2008, Tribunale di Siracusa, sezione
distaccata di Avola, trascritto 3 Slracusa il 30/04/2008 ai nn. 9786/6404 a favore dél
signor SIS cortro il signor WEEEW(per (a quota di 1/1 in proprieta);

k lpoteca legale derivante da decreto ingiuntivo del 04/02/1999, Pretura di Siracusa,
sezlone distaccata dl Noto, Iscritta a Siracusa il 11/09/199g 2l nn. 12046/2142 a favore della
Banca di Credito Cooperativo di Pachina Soc Coop. A.R.L, can sede in Pachino, contro
la signora —(per fa quota di 8/12 In proprieta);

% Verbale di pignoramento immobiliare del 23/09/199g, Tribunale civile di Siracusa,
trascritto a Siracusa i| 12/10/1999 ai nn. 13675/9966 a favore dellz Banca di Credito
Caoperativo di Pachino Soc. Coop. A.R.L, con sede in Pachino, contro le signore

N P |2 quota di 8/12 in proprieta) e NP (per 12 quota di 1/12 in
proprieta).
Rieposta al quasteo f)
t lotti A e B ricadono in zona B2/12 del Piano Regolatore Generale de! Comune di Rosolinl (¢fr.
stralcio di P.R.G. del Comune di Rosolini allegato C).

Rispasta al quesito g) (cfr. documentazione acquisita presso PUfficio Tecnico Urbanistics del
Comune di Rosolini, allegati )

L'intero fabbricato di cui fanno patte ilotti A e B & stato realizzato In condizioni di totale abuso,
e per esso & stata presentata domanda di Concessione Edllizia In Sanatoria ai sensi delfa

L.47/8s. Le spese da sostenere per ottenere Il rilascio della concessione edilizia in sanatoria,

Via Giovanni Paseoli 16 96017 Noto (3R]
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calcolate alla data del 31/03/2009, che ammmontano a circa € 4.150,00, sono le seguenti:

- versamento conguaglio oblazione €1.680,94
- versamento oneri concessori € 863,25

- versamento diritti di segreteria € 200,00

- versamento trascrizione C.E.S. € 262,00
-n’ 2 marche da botlo da € 14,62 €2924
-n’1marca da bollo da €,81 €1,81
-Istruttoria parere Ufficio Sanitario drca €100,00
- spese tecniche circa € 1,000,00.

Tali spese verranno decurtate dal valare complessive ottenuta per il Jotto in esame.

Risposta al quesito h)

Il fabbricato di cui fanno parte ilotti A ¢ B non & dotata di alcuna autorizzazione dl abitabilita. 1%
3. VALUTAZIONE DE[ LOTTI

3.1 Criteri di stima adottati

Al fine di pervenire al valore deilotti A e B saranno adottati due metodi di stima:

- stima mediante capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto, che si basa sui dati
reddituali relativi all'immobile;

- stima mediante metodo sintetico-comparativo, basato sull'indagine del prez2i di mercato
correnti nella zona in esame per immobili con analoghe caratteristiche intrinseche ed
estrinseche ed analoghe condizioni di manutenzione e in regime di libero mercato.

I risultato della media arftmetica dei due valor| oftenuti sara assunto come Il pitt probabile

valore venale attribuibile ai lotti in esame.,

—

.
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3.2 Stima del lotti

! ilizzazion dito ordinario ann
Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile, avvero ubicazione,
consistenza e stato di conservazione dello stesso, esposizlone, caratteristiche delle rifiniture, a
séguito di accurate Indagini condotte sul mercato di Rosolini e dintorni, per immobili similari a
quello da stimare, si fissa un canore anticipato di € 200,00 (euro duecento/oo) al netto delle
tasse. Pertanto sl avra “canone anticipato” x 12 mesi = “reddito netto annuo”. Capltalizzando al
3% e conslderando un'incidenza delle spese pari al 10%, il valore saré:

V'= “reddito netto annuo” + “tasso di capitalizzazione” x “Incidenza spese”

. Reddito Tasso di .
carone antici L idenza spese
pata amwo netto  capitalizadone e =+
€200,00 € 2.400,00 a%
$im ia intet] m

Da ur'indagine effettuata per immobili di caratteristiche analeghe, per ubicazlone (zona
periferica), per condizioni di stabilit, manutenzione ed eta, il valore di mercato al mq per
Fimmobile In questione &

Superficie commercide () Valore d ny
116,54 € 500,00

Dalla media aritmetica dei due valori V' e V”’ si ottiene il pill probabile velore venale

Via Giavonni Pascoli 16 94017 Noto (SR}
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dell'immobile:

Vaore V' Valore V' + K
€72.,000,00 + €58270,00 2%

A tale valore bisogna detrarra Je spese, che ammontano a € 2.905,00, pari al 70% (percentuale
del lotte A rspetto all'intero fabbricato) delle spese da sostenere per il rifascio della

concessione ediliziz in sanatoria per Vintero fabbricato, quindi si awa

A - € 65.135,00- € 2.905,00 = [EIES

—‘.I__.
[
Stima medignte capitalizzazione del reddito ordingrie annuo netto

Tenuto conto delle caratteristiche intrinsache ed estrinseche dell'immabile, ovvera ubicazione,

consistenza e stato di conservazione dello stesso, esposizione, caratteristiche delle rifiniture, a

seguito di accurate indaginl condotte sul mercato di Rosolini @ dintorni, per immobili similari a
quello da stimare, si fissa un canone anticipato di € 100,00 (eurc certo/oo) al retto delle tasse.
Pertanto si avra “canone anticipato” x 12 mesi = “reddito netto annuo”. Capltalizzando al 3% e
considerando un‘incidenza delle spese pari al 103, il valore sara:

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

.. Reddito Tasso di )
camne anticipato . Incidenza spese
anone anticipat anmuo retto capitdizzaziore d P
€ 100,00 € 1.200,00 3% ‘ 10%
ti di 0 inteti rativ

Da unindagine effettuata per immobili di caratteristiche analoghe, per ubicazione (zona

Via Giovanni Pascoli 14 96017 Noto (SR}
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periferica), per condizioni di stabilitd, manutenzione ed etd, Il valore di mercato al mq per
'mmobile in questione &

Superficie cormmerdale () Valore 4 rm
51,13 € 500,00

Dalls media eritmetica dei due valori V' @ V” ¢l ottiene il pil probablle valore venale
dell'immobile:

Vdore V Vaore V™ + EEEEEEEEE
€36.000,00 + €2556500 2 [NEEENN

A tale valore blsogna detrarre le spese, che ammontano a € 1.245,00, pari al 30% (percentuale
del lotto B rispetto all'intero fabbricato) delle spese da sostenere per il rilascio della
concessione ediiizia in sanatoria per fintero fabbricato, quindi si avra

B = € 30.782,50 -€ 1.245,00 = SAESESRIAN

3.3 Riepilogo estimativo

Riportando | valori venali ottenuti al punto 3.2, con opportuni arrotondamenrnti, sf avra:
LOTTO A: appartamento per civile abitazione ubicato in Rosolini, via Soldato Giovannl Covaton®
3, piano secondo: € 62.230,00 (euro sessantaduemiladuecentotrenta/oo);

LOTTO B; vano a primo piatie ubjcato in Rasolini, Via Soldato Gigvanni Covato n” 3: € 15.540,00
(euro ventinovemnilacinguecentoquaranta/oc).

Cid 2 quanto in buona fede e con serana coscienza la sottoscritta ha potuto rilevare ad
espletamento dell'incarico ricevuto,

Allapresente si allegano e ne fanno parte integrante:

« Allegato A - Elaborati planimetrici lotti A e B;

a Allegati B - Documentazione fotografica;

Vig Gievarni Pascali 18 %4012 Note (SR)
roph. 328 1254740  e-mail; Ing.eleonaraspicuglic@virgiioit
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s Allegati C- Stralcio di P.R.G. del Comune di Rasalini;

« Allegati D - Estratto di mappa, visure catastali e planimetrie;

» Allegati E - Visure Conservatoria dei RR. I1;

« Allegati F - Copie canformi della documentazione acquisita presso ['Ufficio Tecnico del

Comune di Rosolini.

Siallegano altresi:

s Verbale di copralluogo;

¢ Originale delle raccomandate AR. inviate 3lle parti per sopraliuogo e relative attastazioni di
ricevimento;

« Originale della raccomandata A.R. per invio della presente relazione tecnica alla parte

debitrice;

s Attestazione di ricevimento della presente relazione tecnica alla parte ereditrice;

¢ Richiesta documentazione presso Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di Rosolin;

» Spese visure conservatoria dei RR. 11,;

¢ Parcella delle competenze e spese tecniche.

Avendo la sottoscriita concluso Vincarico confentale dall'lll.mo Sig, Giudice, rassegna la

presente rimanendo a disposizione della S.V.I. per eventuali ulterforl chiarimenti.

ILC.T.U
ing. Eleohora Spicuglia
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