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TRIBUNALE df SYRACUSA .

RUREABSREREN

CONSULENZA TECNICA d'UFFICI0 - RELAZIONE DI STIMAG

parte prima ~ premessa

In data 22 febbraio 2002, 1l G.5. del Tribunale di Siracusa, sa
immobilisre, gdott, S, Barbara, nominava 1l sottoscritio Geom.
iseritto #ll'Albo:

~ dei Ceometri della provincie di Siracusa sl n.B63.

= dei periti del Tribunale di Siracusa.

e domiciliato presso il proprioc studic in Augusts nella Via Principe Umberto,
181, quale C.T.U. par llesecuzione immobilisre in epigrafe, conferendo il
seguente mandato!
p,

¥ STIMA dei beni norati in danno di

Lo scrivente presente all'udlienza del 22 fepbraio 2002, per 113
~ glurameddoc di rito.

=~ gonferimento del mandato.

- ritiro ded fascicoli di parte.

- gepogito delle relazione entro gg.l8o,

parte seconda - evolgimento delle operazioni peritali.

A peguito di accurato studic dei fascicoll di perte, ai provvedeve a noti-
3;ficare alle parti, l'inizio delle operazioni paritali, per it giorno 28
jfebbraio 2002 alle ore 16,30,

‘11 giorno e ltora prefissata, il sottoscritto C.T.U. si recava sul luoghi,

oggetto di stima, Individuandeo gii immobili ¢4 cui all'atto g4 pignoramento,

Con la presenzs dellaf e i vy B 6 proceduto ad acce~

dere all'intsrno del bene ( appartamenta in Via Trapani) oggetto a1 aceerta.-
mente, dende inizio alle oparazioni di rilieva matricu - graficc, che eb-
bero termine nello stess

g




:"contnatti éi locazione o affi

81 & ritenuto fotograffare in alcuni particolart il bene di cuil ell'fesecu~

zione, el sole Tine dello stato di fatto in cui 8L trovava 1'immobile al
momente del sopralluogp.

Nel corso dells operazioni peritald, si sono verificate le regolaritéa
delltimmobile, sotto i} profile urban-itico,le quall risultanze evidenzlg-
venc esistenze di opere ediffcatorie non conformi agli elaborati teeniel
progetiurali, che avrebbero richisseto i1 rilascio di concessione o autom
rizzaziotie urbanintioa.

Lt g7 dichiarava cheil'immobile & occupsto daila atesea
¢ non esistone contrattl di affitto o locazions~;di non possedere le chiavi
per accedere nei rimenenti immobili, ubicati in Augsuta nella C.da Cozzo
Telegrafo.,

In data 05 merze 2002, alle ors 16,30, il sottoscritto C.T.U. a sepulto
di preventive appuntamento telefonice con laf

R gy o1 recava autl luoghi oggetto &1 stime .
ubicatl in Augsuta in C.da Cozzo telegrafo,

Con la presenza dells j 81 é proceduto ad
accedare allfinternc dei beni, oggatie di accertamento, ¢ si davs inizio
alle operazioni di rilieve metrico ~ grafico che ebbero termine nello
atesso glorno,

¢

51 4 ritenuto fotografare in alecuni particolardi 4 beni di oul all'esescu-
zione unikemanente a quento riscontrato sllfinternc del lotto a1 terreny -
non trascritti nelllatto di pignoramento - atisolt find dello stato di
fatto in cud sl trovavano gli immebili al momento dell'accertumento,

Nel corso delle operazioni peritall,si sono verificate 1o regolarith dei
beni,sotto il profilo urbanistico,ls quali risultanze ev.idenziavanc
susaistenza di opere abuaive che avrebbere richiesto 11 rilascio di
eoncepslone ¢ sterdzzezione edllizis, S

.rendsva sottoserivendons, 1a seguente dichiarazione:

in quanto all'esistenza di opere ashusive, gueste song Btete realizzate
sbusivemente o NON & stata richieste aloima sutorizzazione 2dilizin,

HON possiede 1a chisve per l'mecesmo in altei immobind,

che futtd gii immcbili sone occupat! degli esecutaty s non eslotono

o
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11 sottoseritto C.T.U. avendo esaurito le operszioni peritall e non neces-—
sitando di altri sopralluoghi, provvedeva a reperire ricerche presso:

~ 11 Comline di Augusta, ufficio tecnloo comunale,dipartimento:
"URHANISTICA private a CONDONO edilizig per:

- 1'ubicazione delle aree nel P,R.G. eqd eventuale sansbilitd su quanto
riscontrate e dichlarato dalla parte { cosmteuzioni sbusive e mufamento
della destinazione) ai mensi della L.47/85;L.R, 37/685;L.724/94.

~ eventuall oneri concessorl, nel probahile rilascio di concessioni edi-
lizie in sanatoria,

= L'Ufficio provincials del Territorie di Siracuss, per 1'identificazione
catastale e accertare la carrispondenza ded dati specificatl nell ltto
di pignoramento immobiliare.

- le mgenzie lmmobiliart, sui prezzi di mercato, al fine di confronto
con la stime, determinande cosl un valore pid possibile adeguato.

parte terza - identificazione catastale,

Per gli i gno g qul di seguito riportati, la partae

istante § &) ne hanne fornite le indicazioni sotto-
scrivendone la descrizione nell'atto di pignoramento immobiliare,

Il sottoscritto Ce.T.U., adeguatamente garantito da polizzs azeicurativa

¢ facendo seguito agll accertamenti e alle risultanze catastali, CERTIFICA
©he 1 beni, oggetto della presente risultanc cosl identifeati:

A ~ APPARTAMENTO slto in Augsuta,Via Trapand, 24 piang &

B ~ APPEZZAMENTO Gi terreno in tenera al Augueta c.da Cozee Telegrafo

C ~ FABBRICATO ubjcato in Augusta ¢.da Cozzo Telegrafo,

"pnrte quarta - stato del luoghi,

"A = APPARTAMENTO,
ASTARTAMENTO

Fa'parte di un compl
tingue slevazioni
Buperiori,dues ap

(planc terra o

*oie
Dbrop
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STUDIO TECNICO

Coersnze: ?ficio

« Via Trapani ove & praticate 'accesso. Promoge

~ Plazzele internc del complesse sdilizio,
~ Via Siracuss
~ altro immobile.

E' ubicete in zona semiperiferica centrale, del restants territoric del
Comuvne di Augusta, con consistente indensmitd edificatoria ad uso abliati-
ve ¢ diverso. {foto 1)

Al plane 5%lato DX, v{ 8l acceds dall'unics scala di diatribuzione in marme,
nonché dall'ascensore condominiale, con fermata a piano; con carstteristiche
e dimensioni sia nella cabina che nelle porte di accesso.

La superficie coperta abitabile ai compone @
- ingressc,bagno,w.c.,cucina,due camere,corridolo.
L'ascesso alle scala o all'ascensore & consentito e praticato - dal civieo

24 di Via Trapani- dall‘unico portoncine in alluminio preverniciato a due
ante, completo di vetri e merramenti & chiusaura. {foto 2).

Lisppartamento ublcato al 5"planc-sottoatante alla terrazza di coperturam
8i affscecia su Via Siracuss (foto 3) e sul piazzale internc dellledificic.

La zona balconata,ovest,nella parte pill & nord,é posizicnata una atruttura
in alluminio ancdizzato con vetri,inghisata 21 ballatoio della pensiilina
soprastante. { foto 4)

L'appartamento all'interna, con sviluppe in forma rettengolare irregolare.
¢ rifiniture di civile abitazione, appare usufruibile per civile abitaziona,

Strufturalmente si riconosce, ad esame viaivo,una tipalogia coptruttiva
| in struttura portante in clg.;i tampogni epterni e i tramezzi interni ed
S eaterni, realizzati e rifiniti, sono in buono stato di conservazione.,

I pavimenti ceramicati ¢ in legne, sono pomati s tappeto in plani uniformi
& continul nellfintera superficie.

'w""““'.‘-’ W
e

Le superficie murarie, escluse le parti ceramicate (bagnu,cu¢ina,m.c.)gon¢
trattati con idropittura emulsionata sintetica in colori correnti,

it

St

Tutte lo pareti degli ambisnti.risulten \" 1 piede con zoccoletto
fissato. '
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Fer le metodologie comtruttive e per i materiali im ég§%1, ad‘egame
visivo, consentono di identificare 1'edificazione dell'appartafipiito, das
B

s

oltre un ventennio. RAND

L'U.1., allacciamta alle reti pubbliche Comunali di servizi, appare suffi-
cientemante fruibile, per sHgere destinets o residenza familiare anche in

conslderazione dell ‘intere 8viluppo planimetrico & per la distribuzione
del vani.

Nel corso del sopralluoge Bi sono riscontrate modifiche urbanistiche allo
internc dell'appartamanto,ﬁgg conformi agli elaboreti tecnici pro=gatturall
¢ 4 quanto in attl sll'ufficio provinciale del Territorio di Siracussa.

B — APPEZZAMENTO di terrenc,

Nel vigente P.R.G. del Comune di Augueta & clessificato ET/2, zona agricola
preforenziale per ltadilizia staglconele,

Vi 8i accede diretimmente della S.p. 69 Bruoolii Carlentint, sulla guale
lungo un lato vi si affaccla.

Coerenze:

~ NORD con stradella interpoderale, a fono naturale
~ EST con terre
- QVEST # 4 )
= 8UD " atredas provinciale "6' Brucoli Garlentini.

All'interno, le eree circostantl adibite a zone manovra e parcheggio,sono
rifinite con conglomerate bituminoso tipo pavimentazione stradale con blindex
8 teppetinc di usurs in sufficiente state conservative.

Le aree non edificate,sono sistemate a glardine con plantumaziond arbores,
fruttl e fiori, scadentemente organizzate e privi i potatura e sfoltitura.

Lo stacco di terrenc lungo il confine NORD é privo di toltivazions - don -
inglatente ¢ fultas vegetazlone spontanea di macchia mediterranss.

O — FABBRICATO

rno &ell'éﬁpuzzahanto at
bils ad uso stegionale..

edificats a planc

s, .
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Sul prospetto retrostante, alls veranda con archi, & costruita una tettola
coperta strutturalmente edificata in Yegno (foto 7)

Ltintero perimetro esternc del fabbricato evidenzia lesioni pil o meno dif-
fuse { foto B) con scollamento nelle pareti strutturali di fondazioni,mag-
glormente accentuate léngo i confini SUD,EST ed OVEST ( fote 9,10,11)

La veranda coperts con archi, entecedente al portoncsino dfingresso,é
Interessata gl soffitto da notevoli distacchl 44 intonaco con affiora=-
mento del ferri ai srmatura (foto 12,13)

ALI'interno dell'U.X., 1a pavimentazione ceramicata é a planc uniforme
& continua ad eccezione della parte NORD, che é a pienc rialzato,

Le superficie coperta abltabile sl compone da:
e ingresgo’salona,dua camere,bagne & plecolo disimpegno.

Le superficie muirarie, eacluse le pareti ceramicate (bagno e cucina)sono
trattéh con tinteggistura acrilica emulsionats sintetica in colopi worrenti,

L'intera copertura del Tabbricato & in laterocemanto a falde; in orientg-
mento SUD ed EST & interegsata da varie lesioni conseguenti da probdili
movimentl del terrenc di fondazioni,

Nell'insieme tutta 1'U.T., all'eaterno e all'interno, necessita di urgenti
e opportuni interventi manutentivi, attezionsdosi alle pareti strutturali
@i fondazioni dell'inters perimetro del fabbricato con risttazione delle
lesioni alle pareti.

E : Ad esame visivo, stante le caratteristiche edificatoris costruttive e 4
] materiall impiegati, si pud determinare che la costruzione risale ad cltre
un ventennio.

Nel corso dalle operazicni peritali, si sone riscontrate modifiche
N coatruttive ed edificatori NON conformi agly elaboraty tecnicy e g qQuante :\}
’ in atti all'ufficio provinciake .del territorio di Siracugza. g

~CORPY accegsori. ' W

Lungo i confini NORD ed ESY, all'interno dell'appezzamento del’ tervhe,
risultgna edificati e costruiti,corpi di fabbrica « con conngtazione ag

uai diversi (forno legnaia,pip Ad 's&a.}:ealizzati in muratupes

. 5

g1 conct ATenan,

Syt
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1 Promogss

L'intera superficie non residenzialej in forma rettangelare irregolere,
nee

& in peesimo stato conservative e manutentivo.

La zona calpestic interna, & in magrone di cemente allo stato grezroj ie

paretl interne ed emterne nonché la tramezzature, risultano privi di
intonaci & rifiniturajsonc privi di infissi interni e queli# enterni
sono in ferro a binaric a pil ante, con parziali carenze Gl funzionabilitd.

Detti corpi di fabbrica, come de dichimrazione resa dalla parte presente
al sopralluoge, sono state realizzate in sssenza di concessione edilizia
» NON & stato richiesto condone séilizio né tanto meno risultano in attl
denunzisti all'Ufficio provincisle del territorio (ex catesto)

parts guinte ~ riscontri uwrbenistici.

11 sottoscritto C.T.V Es s, o meguito di quante riscontré-
to ed accertato, per le trasformaziloni e reslizgszioni insistenti nei

fogli &1 ~mPpa del Comune di Augeusts, Via trapani e c.ds Cozzo Telegrafo,
CERTIFICA che in atvl alltUfticio Tecnico del Comune di Augusta, a nome

APPARTAMENTO ubicato In Augusta Vig Trapani,24 pisno 5
STACCO di terreno in tensre di Augusts c.da Cozrzo Telegrafo

~C =~ FABBRICATO sito in Auguste c.da {ozzo telegrafo

w0 ~ CORPT edificati sll'inkernc dello steoceo di terrens c.da Cozzo Telegrafo

§
&
f

cos} risultano!

A e om0

WURBANISTICA privaeta,!

«HON risultano esasre state rilasciate alcune nutorizzazioni o concessiow
ni edificatorie.

MCONDONO edilimiol

~ HON pono state riscontrate istanze di condono edilizio,eie ai sensi della
L.47/85;L.R, 37/85 e &l sensi dell'art.39 dalla L.724/84 per gii abuni
perpetrati in c.da Cozzo telegrafo.

parte sesty ~ valutazioni di stima.

Per la detorminazione del valore di stima degli immobili { appartamento
sppezzamento di terrenc,fabbricato,corpd accessori) adottande 41 metodo’
di stima comperative, sl & proceduto per confronto con immobili mimilis”

per caratteristiche intrinseche ed estrinseche. (

Tl
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Le risultanze finali ~ gy Quanto fin qui descritto - a quanto modificato, % Dromog;
costrulto ed edificato ip &ssenze di concessione edilizia e/o richiesta di e
condono edilizio in sanatoria, alle inesistenze di lines comunali di servi-
zi ( idrico,fognario,etc.)in c.ga Gozzo telegrafo, consentono sl sottoscrite
adeguatamente garantito da polizza sasicurativa -
valore di stima, nello statosdi fatto e df diritto,tutto
incluso & nulls emcluso, che nella totalith ail valuts in £ 258,000,00~

(euro duecentocinguattomila)conl come riportati nel guadro ripilogativo
alligato w1k,

Lo serivente C.T.U. precima che itimperto oggl stimato, potrd esmere suscets
tiblle di variazione, nell'ipotesi che le modifiche costruttive edificato-
rle realizzate in assenza di concessione edilizia ¢ rilevati nel corso dei
sopralluoghi, seranno opgetto di regolarizzazione urbanisticajnonché potendo
verificare lo state ai censiptenza deld restanti locali fatenti parte dei
corpl edificati, che in atto risultanc chiusl . ed inacceasihili.

51 precisa che,ad oggi non & possibile Quantificare gli coneri concespori
2 oblativi stante 1'inesistenze di istanze prodotte all'Ufficio Tecnico
Comunale di Augeuta, dipartimento "Urbanistica privata e * Condene edilizion,

11l sottomeritto C.T.U., ritiene che zli sbusi edilizi psrpstrati alle unita
immobilieri, potrannc essers regolarizzate urbanisticamente alla luce della
normativa vigente, stante le caratteristiche tipolegiche costruttive,

In tale ipotesi, gli eventusli oneri concessori e lg irrogazioni delle
sansioni amninistrative e/o richisste del paganento delle sansiond pecu-—
niarle sarenno contebilizmzati daglil Ufficd prepogtd .

Altresi 1l sottosoritto C.T.U., si rende disponibile ad eseguire, fe BUtD-
rizzato, gli elaborati tecnici progetturail, rilievi tacheometrici'ﬁﬁnuncia
¢} accatastamento, ete. 11 tutto necessaric ed occcorrente par 1laccogii-
hente e rilasclo delle concessioni edilizie in sanatoria nonché per la
regu«lbizzazione catastale.

Augugta 05 marzo 2002 '
TL CONSULENTE TECNICO p'urrrcro !




STUDIG TECNIC

a- appartamento:
via Teapani,24 piano 5;N.C.E.U. foglio 54 Comune di Augusta,part.167
aub.22 catg. A/3 classe 3 composto catstl.te di tre vani,cucina ¢ servizi

valore di stima =EURC 93.000,00

b mppezzanesnto terreac:
C.da Cozzo telegrafo N.C.T. foglio 18 Comune di Augsuta,ssteso
catastalments are 59,52 -~ valore di stimas RURD 61.000,00

o Fabbricatos
c.da Cozzo telegrafo N.C.Eul. foglio 18 Comune di Augustes,part.1l752
componto catastalmente di tre vani,cucing e wW.C.s

difformitd edificatorie - parzielmente actatastato)
valore di stima= EURD 74.000,00

d - CORPI edificatis:
c.da Cozzo telegrafo,inistentl nel foglic di meppa 18 del Comune di

Augsuta. {edificazioni apusivi,non catastati)
valore di stima = EURG 30.000,00

Augusta 05 nerzd 2002
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Eribunale di SIRACUSA - esecuzione immobiliare n.84/99 R.E.T.

— CONSULENZA 9TBCNICA d'UFFICIO -—

L2 L 2T e 28 2 s T

parte prima -~ premessa,

In data 03 giugno 2008, il G.E. dott. Lo Tacono del Tribunale di Siracusa
sezlione esecuzione immobiliari - copvocava per il giorne 11 novembre 2008
il sottoscritto geom. y iscritto all’albo dei:

- geometri ddila provincia di Siracusa a2l n.863.
= periti del tribunale di Siracusa '

e domiciliato presso il proprio studio in Augusta nella Via ppe.Unberto,

n.191, per 1i'esecuzione-immobiliare in epigrafe,conferendo 11 seguente
mandato:nehiarimenti in ordine agli abusi edilizi, alla sanabiliti degli
"gtessi e ai costi dell' eventuale sanabilitd - fabbricato cont.da Cozzo

telegrafo territorio di Augusta,?

- esscutato: (NG

- immobile: FABBRICATO a piano terra, comune di Augusta c.da Cozzo Telegra-
fo ( senza numerc civico ) a cui si accede dalla stradella
sulla S.P. Augusta - carlentini.

Lo scrivente fu convocato all'udienza dell' 11 novembre 2005 per il:

-

- giuramento di rito., . i
- conferimento dell’incariéol o .
- deposito della relazione’entro 120 gg. ( 11.03,2008)
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parte seconda - svolgimento delle operazioni peritali.

A seguito di accurato studio - attenzionadosi maggiormente sulla normativa
legislativa in vigore ( LL. 47/65 -~ 724/%4 - art.13 ~ 288 - 326/03 e s.n.c.)
si provvedeva a reperire ricerche per 1'evhtuale sanabilité urbanistica,
formulande istanze datate 16 e 24 novembre 2008 all'Ufficioc Tecnico Comunale
di Augusta IV settore servigo Urbanistica edilizia privata e Condono edili-
zio - Sﬁatoria,per il cespite ubicato in Augusta c.da Cozzo Telegrafo(senza
numerc civico) annotato:

~ NCEU foglio 18 Comune d4i Augusta part.lla catst., 1752
- NCT " 18 " 1t i part.lls catst. 318

I1 fabbricato riportatc al NCEU si compone catastalmente di tre vani,cucina
8 W.C.j l'appezzamento di terreno si estends catastalmente per are 59.20 ca.

.

Gli immobili, fabbricato e terreno pervennnero ai
naso
da potere atto in notar ¢

del 24.08.1983 reg. in Augustba e traseritto il 10.09.1983 ai nn.13516/11696
presso la conservatoria dei RR,II. di Siracusa.

parte terza -considerazioni tecniche su illeciti edilizi.

A parere del sottoscritto C.T,U. - sone da considerarsi come " mutamenti
urbanistici edilizi" le modifiche architettoniche realizzate.

Va da se che, gli interventi che mutino i parametri urbanstici edilizi gia .
assentiti con titolo originario - quali l'aumento delle unitd immobiliari -
& richiesta la conformita alla disciplina urbanistica vigente al momento
della esecuzione dei lavori.

I prospetti costituisceono un "quid pluris" rispetto alla sagoma, attenendo
all'aspetto esterno & quindi, al profilc estetico architettonico.

Le difformitd edificatorie realizzate anche se prospettiche, rispetto
all'esistente pud eassere inizie della modifica dei parametri vincolanti,
slano quelli fissati dalla legge (volumetria o sagoma )} sianc cuelli
rinvenienti dalls discipline urbanistica edilizia della zona,




- 8i mappa 18 part. catast.318',-
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COmetra

e confermati da parte dell'esecutato
nél corszo del sopralluogo ~ sono ascrivibili come i1 complesso di inter—

Al fini dell'individuazione dei costi dell'eventuale sanatoria nonché agli
importi relativi ad oneri concessori, si pone la necessitd di verificare
5e,in relazione ~8lla natura delle opere abusive nonché - delle modifiche
architettoniche dell'originario, ricorra © meno l'obbligo del pagamento.

I paremetri da rispettare per i costi della oblazione ¢ degli oneri conces—
sori, sono quelli che definiscono l'oggetto stesso del condono e mi identi-
flcanc cop gli elementi che cogtituiscono riferimento per il computo del-
la oblazionet

<

parte quarta - riscontri urbanistici.

I1 sottoscritto C.T.U. geom.—-o, CERTIFICA che in atti,

all'Ufficio Tecnico di Augusta, IV settore servizio Urbanistics privata e
Ufficio Sanatoria edilizia ~ Zondono edilizio,relativamaente agli illeciti
edi-lizi perpetrati nell'immobile in c.da Cozzo Telegrafo sono cos: identificati:

& nome degli esecutati ne ordinarie ne in sanatoria{ ex art.lS.LL.47/85,
37/85,724/94;269;326/03 S.n.c.)

— settore SAKATORIA edilizia -~ CONDONO alla data del 05 gennaio 2006, NOW

BISULTANO pratiche a nome degli esecutati { ex art.13 L.37/85;47/85;724/94; ’

2693325/03 € B.n.C.)

I venditori —, in data pPrecedente all'atto di compravendita

{24.08.1983) avevano innoltrato in data 01.12,1950 domanda di concessione
edilizig in sanatoria.ai sensi della L.R,. n.7/80, attinente "difformits e
ampliamento relative alla licenza edilizia € realizzazione di un casotto
attrezzi" in o.4a cozzo Telegrafo sul lotto di terreno in catasto foglio

Eaa o
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" L'istanza del 0L.12,1980 s_HON RISULTA, ad oggi, procedibile al finé delio
‘ottenimento della relativa concessione edilizia in Sanatoria poiche non &
statag integrata e/o ripresentata" con il mod.47/85 - Aed Rt legge 28.02,
1985 n.47 & Buccessive modifiche ed integrazioni con allegata prova delle
8V¥enute pagamento dell'oblazione dovutg all'Erario,
]
Pertanto, allo stato attuale non essendo procedibile risulta insanabile
anche perché scaduto il termine ultimo del 10 dicembre 2004 ai sensi della
legge 325/03 che a parere del sottoscritto ¢,T,.y, - ESCLUDE 1a possibility

, A . . , . . y
La mancanza del titolo ebilitativo in senatoria non gsolude ll'iliecite amini-
strative e,quindi sonc irrogabili le sansioni amministrativi comminate dalla

‘GONCLUSIONI@

I mancati ademplzmenti o le disposizioni sul condono edilizips (art.lS;L.B?/BS;
47/85;724/Q4;269;326/03,,e s.n.ca—domanda/istanza,quaderno fotografico,elaborati
grafici proggtturali,versamenti oblativi e concessori,ete, ) scadute i} termine

fabbricato,corpi accessori) & suscetiibile di variazicne pep 1'insusistensa
di.istanzg di condono edilirzio e/o Concessione edilizig a8 regolamentare gli
abusi edilimi sull'immobile cggetto di esecuzione immobiliare,

Augusta: l4.12.2005/15§01.2006.
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1. Premessa

In data 5 marzo 2010, i Giudice delle Esecuzioni Iil.mo Dott. Luigi La Battagiia conferiva incarico di
verificare la regolarita del bene pignorato sotto il profilo edilizio ed urbanistico e la sua agibilita, verificarne

lo stato di possesso ed altres] di attualizzare la stima dell'immobile di proprieta degli esecutat-

— alla sottoscritta Dott. Arch.—presente in aula durante fa

suddetta udienza, regolarmente iscritta con il N. 871, al’Albo degli Architetti, Pianificatori, Paesﬁggj,sﬁ*éﬂ_,ds ,n‘;:\

1‘

Tribunale, nominandola Consulente Tecnico d'Ufficio, nell'ambito delia Procedura E{secuiliva n. \54]99
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2. Svolgimento operazioni peritali

La sottoscritta, dopo aver esaminato i fascicoli di parte ed aver provveduto a reperire la
documentazione catastale necessaria, per l'individuazione del cespite pignorato, sito in ¢. da Cozzo
Telegrafo, con accesso proprio sulla 8.P. 6 Brucoli ~ Carlentini; dalla precedente relazione si evince che,

con la sentenza c— I'immobile & stafo assegnato _el

quale non si evince, dai fascicoli, Fultimo indirizzo di residenza.

Localizzato il cespite in loco, 1a scrivente, incontra Fattuate possessore del bene,—

con il quale concorda I'appuntamento per effettuare opportuno soprallucge deffoggetto in questione. Alla

presenza continua del -Ea sottoscritta svolge le opportune operazioni peritali prendendo nota delle
candizioni di manutenzione, delle rifiniture, dell’attuale destinazione d'uso e dello stato di possesso, facendo

riievo metrico e fotografico sullo stato dei luoghi allegato alla presente relazione, operazioni necessarie per

redarre accurato verbale di soprallucgo.

3. Descrizione bene pignorato

Oggetto di stima, come da atto di pignoramento, & il bene immobile consistente in un villino di medie

dimensioni costruito su un lotto di forma pressoché rettangolare con esposizione lungo 'asse nord-nord-est

Tribunale di Siracusa — Sezione esec obitiarg ‘Ufficio
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e sud-sud-ovest, questo & ubicato nel territorio del comune di Augusta in ¢. da Cozzo Telegrafo, censito al
N.C.E.U. comune di Augusta, foglio 18 particella 1752, il lotto al N.C.T. foglio 18 particella 318.

il contesto in cui & collocato il bene & una zona agricola, ma indicata anche per la realizzazione di strutture di
ricezione o comunque di permanenza stagionale, distante circa 10 Km dal piccolo borgo di pescatori,
Brucoli, frazione di Augusta, luogo molto frequentato caratterizzato dalla presenza di attivita turistico —
ricettive, quali alberghi, agriturismi e ristoranti.

Per quel che riguarda le forniture, sono presenti nella zona sia la rete elettrica sia quella telefonica, sono
invece assenti quella di fornitura idrica, Ia rete fognaria e la rete cittadina per la fornitura di gas metano.

it bene in ‘oggetto st frova proprio sulla strada provinciale.

L4

3.1 Immobile in c. da Cozzo Telegrafo s.n.c., Augusta.

3.1.1 Dati catastali e confini

Vedi relazione det precedente C.T.U. geom.

3.1.2 Titolo di proprieta e stato di possesso

Vedi relazione del precedente C.T.U. geom. .

Aftualmente e da circa un anno, il bene & posseduto dai—che saltuariamente gode

dellimmobile, effettuando occasionalmente la pulizia del terreno prendendosi cura delle piante.

il suddet-on ha alcun contratto di locazione.

3.1.3 Descrizione e consistenza intrinseca dell’unita

Per fa descrizione del cespite pignorato si veda relazione del precedente C.T.U. geom-

TABELLA DELLA CONSISTENZA NETTA DEGL] AMBIENTI

Destinazione Superficie Aperture
netta mq
Ingresso/soggiorno 46,46 5
3
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Cucina 9,44 1
Disimpegno 3,52 -
Bagno 4,64 . 1.
Letto 3 13,44 1
Letto2 12,72 1
Veranda 31,82 }
Veranda retro 27 )
Locale esterno 1 81,6
Locale esterno 2 69,12

TOTALE SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE 90,22

TOTALE SUPERFICIE UTILE NON RESIDENZIALE 58,82

TOTALE SUPERFICIE LOCAL! ESTERNI 150,72

3.1.4 Stato di manutenzione

Per quanto 'immobile, costruito alla fine degli anni '70, sia stato completato in ogni sua parte, & allo

stato attuale, in pessime condizioni di manutenzione.

L'appezzamento di terreno, pulito occasionaimente, & plantumato con alberi da frutto e piante ornamentali,
che risultano poco curate; immobile principale, presenta per lintera superficie pavimentata, sia all'interno,
ma soprattutto all'esterno significative lesioni e sconnessioni, parti del calpestio, infatti sembrano cedute e
vegetazione spontanea cresce fra le fughe della pavimentazione causandone lo sfaldamento; la veranda sul
retro, realizzata con copertura in legno e tegole & in mediocri condizioni con lievi segni di cedimento, mentre
quelia collocata sul lato d'ingresso presenta consistenti distacchi di intonaco e cemento copri ferro, lasciando
scoperti i ferri d’armatura, diffuse sono le lesioni sia allesterno si all'interno, ove consistenti sono anche le

tracce di umidita. L'immobile, non essendo abitato e quindi non manutenuto, presenta considerevoli segni di
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vetusta, e necessita di urgenti e considereveli interventi di recupero, probabiimente anche strutturali: anche
di questo si terra conto per 'attualizzazione del valore di stima.

Sul terreno pignorato insistone anche una serie di costruzioni perimetrali, quali box per animali {cavalli),
garage, forno a legna e altri tipi di deposito, lasciati incompleti di finiture e con coperture in cemento misto a

- fibre di amianto (per la descrizione si veda la relazione del precedente C.T.U. geom.—, che

attualmente sono in mediocre stato di conservazione,

3.1.5 Situazione urbanistica

Visto che lincarico affidato alla sottoscritta consisteva nella verifica di sanabilita di parte de! bene, in

riferimento aila precedente relazione di stima del go (P :<he asseriva che il cespite era stato
realizzato in difformita af progetto approvato con permesso di costruzione n. 9928 rilasciato dal comune di
Augusta in data 26/02/1976, ai precedenti proprietari i s—ta, a
scrivente si recava presso Fufficio competente per cercare riscontri ed eventuali richieste di sanabilita: dopo
ricerche in archivio il tecnico preposto sosteneva che nel 1980 era stata presentata richiesta dai suddetti
coniugi, ma che l'istruttoria per tale richiesta non era mai stata completata e ripresentata con il mod. 47/85 e
quindi risultava non procedibile. Dato che il progetto presentato all'Ufficio Sanatoria non risultava corredato
di aicun elemento che evidenziava I'abuso, si & ritenuta necessaria una verifica al Ufficio Urbanistica e
Ricostruzione ove si richiedeva copia del progetio approvato nel 1976; trascorsi | tempi necessari perla
ricerca venivano rilasciate le copie richieste grazie alle quali si potevano dedurre gli abusi compiuti; in reaita
it fabbricato reatizzato, composto come quello approvato di 3 vani pitl accessori, & diverso per dimensioni dal
progetto acconsentito; dal sopralluogo si & riscontrato che la costruzione & perfettamente corrispondente
allelaborato presentato nella domanda di sanatoria def 1/12/1980, ove sono riportati anche i locali adibiti a
forno a deposito e garage. Gli abusi perd sono relativi anche al fabbricati, sicuramente pit recenti che
insistono sul perimetro del lotto, quali i locali per ricovero di cavalli e altri depositi, realizzati prababilmente
dalPattuale proprietario, l’esecutat-uddetti abusi, a parere della scrivente risultano sanabili in
quanto la legge vigente, Legge 24 novembre 2003 n. 326 di conversione del D.L. 30 settembre 2003 n. 269,
che fa riferimento all'ultimo comma delf'art. 40 Legge n.47/85, introduce Ia possibilith di presentare |a
domanda di condono oltre i termini generali previsti dalla legge, cid & consentito solo nel caso in cui le
ragioni di credito per cui si interviene o procede siano di data anteriore alf'entrata in vigore alla presente

legge, cioé at 2 ottobre 2003, nel caso della procedura in oggetto la data & antecedente tale termine.
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Per 'immobile, come richiesto dai precedenti proprietari, & stato rilasciato il certificato di abitabilita,

4, Criterio di valutazione

Per aggiornare i valore venale del bene pignorato si ritiene opportuno applicare il procedimento diretto o
sintetico comparativo, prendendo in considerazione i prezzi medi unitari di immobili assimilabili a quelli

oggetto di stima, utiiizzando quaie parametro tecnico di valutazione la superficie in metri quadrati.

5 Stima dell’immobile pignorato sito in Augusta, ¢. da Cozzo Telegrafo s.n.c.

5.1 Stima sintetica comparativa

Prendendo come fonti di informazione note agenzie immobiliari del territorio di Augusta, In
riferimento a contrattazioni dij compravendita recenti, avvenute per terren; agricoli della zona, si & fissato il
valore commerciale al mg, da attribuire al lotto di terreno di proprieta esclusiva del bene in oggetto,
in € 10/mq,
Parea del lotto di terreno afferente alFimmobile & pari a mq 5.955 circa: mq 5.955 x € 10,06 = € 59.550
il valore commerciale da attribuire al'immobile al mg, in funzione delle sue peculiarita (localizzazione,
carafteristiche intrinseche, stato di manutenzione), & di euro 650/mq, invece per j locali esterm tenuto contorl_' _

- delle caratteristiche attuali si & fissato un valore di € 200/mg quindi considerando: ’ . ’

sup. utile residenziale mq x 1 = 90,22 mqg x 1 =90,22 mq T "

: =y M:mstem ﬂell’EcnnomﬂﬁRCﬁ DA BUI.L(J ,
9 IR cdelle Finanze fi&"ﬁ '
ggemaa TATTORDYCT /67 -

) Eluu 0I51S- 20002166 uoRmLODY .
fnﬂ o Mg FY
TOENTIFICATIVE « 1032408006050,

sup. utile non residenziale mq x 0,80 = 58,82 mq x 0,80 = 47,05 mq

totale superficie 137,27 mqg x € 650 =€ 89,2255

locali esterni 150,72 mq X 200 = € 30.144

08 2640B8Y

i

totaie terreno e immobili € 59.550 + €89.2255+ € 30144 =€ 178.919,5

5.2 Valore immobile

Data la condizione dellimmobile, sia per quel che riguarda il suo stato attuale sia per la circostanza
di abusivita in cui si trova, al valore aggiornato che si & attribuito al bene si devono necessariamente

decurtare sia le presunte spese per la ristrutturazione delio stesso, sia per lo smattimento e ta sostituzione
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delle coperture dei locali esterni, realizzate con materiali nocivi alla salute, quale Eternit, sia i costi per
sanare gii abusi,

Per cio che riguarda le spese di manutenzione straordinaria si passono fissare all'incirca alla somma
di € 25.000, pér lo smaltimento del materiale di copertura, it costo, desunto da fonti web, si aggira intornc a €
10/mq, per la ricostruzione circa € 35/mq per un totale di € 45 x mq 150,72 = € 6.782,4.
Considerando che il progetto approvato consisteva nella realizzazione di mg 57, i costi come indicati
dall'ufficio preposto, sono cost quantificabili:
Per le oblazioni € 100/mg, considerando le verande e accessori al 60% quindi;
€ 100,00 x [mq 90,22 ~ mq 57 { mq approvati)] = € 100 x mq 33,22 = € 3.322 (abitazione)
€ 100,00 x (mq 58,82 x 60%) = € 100 x mq 35,29 = € 3.529 {verande)
€ 100,00 x (mg 150,72 x 60%) = € 100 x mq 90,43 = € 9.043 {locali accessori)
Per gli oneri di urbanizzazione e il costo di costruzione € 55/maq, considerando le verande e accessori al 60%
quingi:
€ 55,00 x.[mq 90,22 — mq 57 ( mq approvati)] = € 100 x mq 33,22 = € 1,827 (abitazione)
€ 55,00 x (mqg 58,82 x 60%) = € 100 x mq 35,29 = € 1.940 (verande)

€ 55,00 x (mq 150,72 x 60%) = € 100 x mq 90,43 = € 4.973 {locali accessori)

- A queste cifre si devono sommare € 77,47 di diritti di segreteria, € 262,00 per la trascrizione delia

concessione, n.3 marche da € 14,62=€43,86en. 10da€1,00=¢€ 10,00, per gli eventuali parei esterni il
costo & di € 120,00,

| costi di sanatoria ammontanc a € 2514733

Per guanto sopra descritto si fissa ai bene adibito a civile abitazione, il vaiore di mercato di € 121 989,77,

arrotondabile alla cifra di € 122.000.

.
et 2an. s promess, (R
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6. Conclusioni

La presente relazione integrativa di Consulenza Techica d'Ufficio, con oggetto di stima il bene pignorato ai

— sito in Augusta ¢. da Cozzo Telegrafo, fissa al bene adibito a

civite abitazione, il valore di mercato di € 122.000.

1C.T.U, tenuto conto di quanto sopra esposto ed in esaurimente allincarico ricevuto, ringrazia la
S.V.1ll. ma per la fiducia accordatale e rassegna la presente relazione rimanendo a completa disposizione
per ogni eventuale ed ulteriore chiarimento in merito.

H presente elaborato, si compone di 8 pagine, oltre agli allegati,

Siracusa

30 giugno 2010
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ELENCO ALLEGATI

All. n. 1 copia planimetria catastale e visura N.C.E.U. comune di Augusta, foglic 18 particella 1752
All n. 2 originale del verbale di sopralluego
All.n. 3 Certificati e copia progetti rilasciati per verifica urbanistica

All. n. 4 rilievo fotografico
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