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TRIBUNALE DI SIRACUSA

- SEZIONE ESECUZION! IMMOBILIARY -

OGGETTO: CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO NELLA PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBILIARE PROMOSSA

o GEEEEEEEIID. QD

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

1. PREMESSA E QUESITI

lil.mo Dott. Luca Gurrieri, Giudice del Tribunale di Siracusa
Con ordinanza del 28/05/2013 la sottoscritta ing. Eleonora Spicuglia, con studio in Noto in Via
Giovanni Pascoli n® 16, iscritta all'Ordine profess ionale degli Ingegneri della Provincia di Siracusa

al n" 1750, veniva nominata dalla S.V.l. Consulente Tecnico d'Ufficic nella procedura di

esecuzione immobiliare iscritta al n®520/2012 prom ossa dali« i EEERNGEGGNNEEED

R -;oscrtata © diesa dol QU
N . ! fine i identicare

e valutare | beni pignorati con | suddetti procedimenti esecutivi.

Il giuramento veniva effettuato in data 18/10/2013 innanzi alla S.V.l. e veniva disposto il deposito
della relazione in cancellera almeno wventi giorni prima dell'udienza, fissata per Il giomo
28/02/2014,

Dopo aver effettuato ricerche presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa, la sottoscritta fissava |l
sopralluogo per il giorno 26/11/2013 alle ore 15,30 sui luoghi, comunicando lo stesso ai creditori a
mezzo posta certificata e al debitore a mezzo raccomandata A/R

In tale data e a tale ora la sottoscritta si recava presso l'immobile sito in Rosolini in Vico dell'Orto,
dove trovava la signnra—m qualita di esecutata.

Accompagnata dalla presente, si ispezionava l'immobile di cui all'atto di pignoramento eseguendo
rilievi fotografici e prendendo appunti in separati fogli, necessari alla redazione della presente
relazione e all'espletamento del mandato de quo.

Alle ore 16.00 la sottoscritta concludeva le operazioni peritali.
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Successivamente, sulla scorta delle indagini svolte in sede di sopralluogo e sulla base delle

ricerche effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa e presso la Conservatoria dei RR. II.,

assunti tutti gli elementi diretti ed indiretti per I'espletamento del mandato, si procedeva alla

stesura della presente relazione per rispondere ai seguenti quesiti:

a) identigioli esattomente | bexi- piguorati, eventunli peativenze ed aeeessoni. indicaadone | doti catastoli ed i conpini quoli
eneagenti dal sopabluogo e dotl'esome degli atti e dei dotumenti prodotti, noscli 1o conponeitd dei doti Stessi ailevati in
soide di sopralluogo con quetli eweageati dai cetifiet in Otti;

b) gowEes wad Sownorio destizices del bese pigaotto,

t) aceeti fo stoto di possesso dzl bese, cow Lindicozione 5e otrupat do texzi, del titolo i bose ol quale & ottupoto tos
pontitolone tigetimento oll'esistensa di contiatti tegishoti is doto autecedente ol pigrormesto,

d) venigichi Pesistewen di powolitd, viecobi o owesi, di wotas ouele cosdowiniole Quovosti sul bese che westeomo o
conico dell'ooquireste. 07 compresi | vincoli dexivowti do cosmartl incidesti subl'attitudine edigicatonia deblo stesso, o i
Waroli conaess) tow (| Soo conaftele Stonico-Griistico,

) vesigichi Vesistensn di gowalitd, vintoli o onesi, di watwo awehe condowivials ehe sanommo concellat o ehe rowsngee
tisaltercomo now opponibili all'acquiseate,

#) indicki ta destinazione del bene prevista dolfo stumesto ubanistico Comunole tigeate,

Q) Geterti pea i pobbieati 10 conpotmitd Glle Vigenti notwe in witeAit wbokistico - edibizio & i coso di megolonitd, aceet
se gli stessi siomo suscettibili di soactorio, quontipicondo i costo defla stessa, ndicado e Sowe da pagase o titolo
di oblozions. soscki tutti gl oweti ooresson (oseti di wbonizz0zions & costl di costuzione), mdicondoli onele i tia
Opplossimativa, Se wok Si0 pousibile uw'e20tt0 defermintizions, plecisi Se esiotOno protedine GewiniSGEle O StasionGtotie,

) oceexti Uesateazt o weno deblo dicliorazions di agibititd o abitabititd dedl mvobile.

2. RISPOSTE
2.1 RISPOSTA AL QUESITO A)

(egr. allegoto A_documentozione potoguapica, ollegoto B documestazione catastale & ollegoto £ copie

Comeessioni £dilizie)

viad gpascoll, 16 96017 note (srl  cell 3781256768  fax. 09311752027 elecnoraspouglia@ordineingegnerisiracosail
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Dall'atto di pignoramento si evince che i beni pignorati con il procedimento esecutivo sono costituiti

da:

1) 1/1 nuda proprieta immobili siti in Rosolini (SR), Via dell'Orto, distinti al NCEU al foglio 47 p.lle
1200 sub 2 (C/1), 1200 sub 4 (C/2), 1204 sub 4 (C/2) p.lla graffata;

2) 1/1 plena proprieta immobili siti in Rosolini (SR), Via dell'Orto, distinti al NCEU al foglio 47 p.lle
1200 sub 1 (C/2), 1204 sub 1 (C/2) p.lla graffata, 1200 sub 3 (A/4) p.lla graffata.

Per identificare le particelle sopra riportate & necessario far rilevare che le stesse hanno subito una

modifica di identificativo presso I'Agenzia del Territorio per soppressione e allineamento mappe,

per cui ldentificazione corrente delle particelle soggette a pignoramento é la seguente:

a) foglio 44 p.lia 9568 sub. 2 (ex foglio 47 p.lla 1200 sub. 2);

b) foglio 44, p.lla 8568 sub. 1 e sub. 5 (ex foglio 47, p.lla 1200 sub. 1 e p.lla 1204 sub. 1);

c) foglio 44 p.lla 9568 sub. 3 e sub. 6 (ex foglio 47 p.lla 1200 sub. 3 e p.lla 1204 sub. 3);

d) foglio 44 p.lla 9568 sub. 4 e sub. 7 (ex foglio 47 p.lla 1200 sub. 4 e p.lla 1204 sub, 4),

Inoltre, data la conformazione e distribuzione degli ambienti interni, e vista anche la presenza di un

doppio accesso, ovvero da Vico dellOrto e da Via Bellini, & stato possibile suddividere l'intero

fabbricato nel seguenti immobili:
® |MMOBILE A, costituito dalla particella di cui alla lettera a) (nuda proprieta);

® IMMOBILE B, costituito dalle particelle di cui alle lettere b), ¢) e d) (nuda proprieta per i sub. 4 e
7, piena proprieta per tutti gii altri).

L operazione di divisione dei due immobili risulta faciimente perseguibile tramite il tamponamento

delle due aperture (una porta e una finestra) presenti nella parete in comune tra I'lMMOBILE A e la

scala interna di accesso ai vari piani dell'IMMOBILE B. Tale operazione risulta avere un costo pari

a 800 € computati a corpo e consiste nella rimozione degli infissi esistenti, nel tamponamento delle

aperture tramite mattoni forati, nel rifacimento dell'intonaco e della tinteggiatura. L'importo sopra

citato sara detratto in misura pari al 50% ai valori complessivi di entrambi gli immaobili.

IMMOBILE A

Il bene pignorato con il seguente procedimento esecutivo, denominato IMMOBILE A, & il negozio

via gpasceli, 16 96017 nato (srl  cell, 3281256768  fax. 093117952027 elegnora spicuglia@erdineingegnecisicacusa il
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ubicato in Rosalini con accesso da Via Vincenzo Bellini.

E" censito al N.C.E.U. del Comune di Rosolini al foglio 44 p.lla 9568 sub 2, categoria C/1, classe 3,

consistenza 40 m®, rendita 875,91 € ~

La planimetria dellimmobile risulta pressoché conforme sia a quella allegata alla Concessione
Edilizia in Sanatoria n. 188/2007 con cui @ stata sanata la porzione dello stesso realizzata
abusivamente, sia a quella depositata presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa.

In fase di sopralluogo @ stato possibile accertare che I'immobile confina a nord con Via Bellini, a

est e a ovest con altre ditte e a sud con stessa ditta.

IMMOBILE B

Il bene pignorato con il seguente procedimento esecutivo, denominato IMMOBILE B, & il fabbricato
a tre elevazioni fuori terra con piano seminterrato ubicato in Rosolini con accesso da Vico
dell'Orto.

E' censito al N.C.E.U. del Comune di Rosolini al foglio 44 p.lla 9568 sub. 1 e sub. 5, categoria C/2,
classe 3, consistenza 136 m?, rendita 519,76 € in tes'QEEEEEED
sub. 3 e sub. 6, categoria A/4, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita 199,87 € in testa a Colombo
Maria (proprietd per 13/36); sub. 4 e sub. 7, categoria C/2, classe 2, consistenza 31 m", rendita

100,86 € in testa ‘usufrut‘tﬂ per 1/1) em

La planimetria dell'immobile ai livelli primo, secondo e terzo risulta pressocheé conforme sia a

quella allegata alla Concessione Edilizia in Sanatoria n. 188/2007 con cui & stata sanata la
porzione dello stesso realizzata abusivamente, sia a quella depositata presso I'Agenzia del
Territorio di Siracusa. Risulta, invece, difforme il piano seminterrato: infatti, la distribuzione interna
del locale di sgombero da cui avwiene I'accesso € stata modificata tramite la realizzazione di
tramezzature interne da cui sono stati ricavati camere da letto e servizio igienico.

In fase di sopralluogo é stato possibile accertare che I'immobile confina a est in parte con Vico
dell'Orto e in parte con altra ditta, a nord in parte con Via Bellini e con stessa ditta relativamente al

plano primo, a ovest e a sud con altra ditta,
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2.2 RISPOSTA AL QUESITO B)

(egr. ablegati A dotumentGrione hotcgrogica)

DESCRIZIONE GENERALE DELL'INTERO FABBRICATO DI CUI FANNO PARTE GLI IMMOBILI
AEB

L'intero fabbricato, a tre elevazioni fuori terra con piano seminterrato, & realizzato con struttura
portante in muratura di blocchi calcarei con la presenza di solai latero cementizi e solette in c.c.a.
per i balconi.

| prospetti esterni sono rifiniti con intonaco del tipo civile per esterni, ad esclusione del prospetto su
Via Bellini che risulta rivestito con piastrelle in ceramica in corrispondenza del piano da cui avviene
l'accesso. L'intero fabbricato presenta copertura piana.

L'approvvigionamento idrico avviene tramite allaccio alla rete idrica comunale. Lo smaltimento
delle acque reflue avviene tramite allaccio alla condotta fognaria comunale.

Nel complesso, l'intero fabbricato non presenta particolari segni di degrado strutturale.

L'immobile € ubicato in zona semicentrale e non presenta caratteristiche di particolare pregio.

IMMOBILE A

L'immabile in esame é costituito dallambiente (censito come “negozio” ma non pil utilizzato come
tale) con accesso da Via Vincenzo Bellini. L'ingresso awviene tramite un infisso in lamierino
zincato, con annessa vetrina espositiva, realizzato con vetri anti-sfondamento.

Si articola in un unico ambiente, con piccoli ambienti di servizio collocati sul retro.

La pavimentazione é realizzata con piastrelle in ceramica,

L'intonaco di tutti gli ambienti & del tipo civile, mentre la tinteggiatura & realizzata con pittura
lavabile in varie tinte. Il soffitto & caratterizzato dalla presenza di cornici e decori in gesso.
L'immobile & dotato di impianto elettrico sottotraccia, non & dotato di impianto di riscaldamento e
presenta impianto di allarme anti-intrusione. Sul soffitto & installata una pala per il raffrescamento
dell'aria.

Nel complesso, I'immaobile non presenta particolari segni di degrado.

La superficie commerciale complessiva dellimmobile é pari a_ mq 47.25, suddivisa nei seguenti

eleonoraspicuglia@ordineingegnercisiracusa it
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ambienti con indicate le relative superfici nette:

IMMOBILE A m
AMBIENTE PRINCIPALE 2556
AMBIENTI RETRO 1349
TOT. SUPERFICIE UTILE 39,05

SUPERFICIE MURI 820 |
SUPERFICIE LORDA 4725
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 47,25

IMMOBILE B

L'immobile in esame & costituito dall’'abitazione con accesso da Vico dell'Orto dal locale ubicato al
piano seminterrato dell'intero immobile.

Si articola nei seguenti quattro livelli, tutti serviti da una scala interna:

piano seminterrato: & costituito da due locali di sgombero (oggi rimodulati tramite

tramezzature interne) e da un ripostiglio. L'accesso avviene da Vico dell'Orto tramite un ampio
infisso vetrato,

Il servizio igienico ricavato al suo intermo presenta le pareti rivestite in piastrelle di ceramica ed
& dotato di n* 3 pezzi sanitari (lavabo a colonna, vaso igienico e bidet). La doccia @ realizzata
esclusivamente tramite l'installazione di un saliscendi, ma senza alcun piatto doccia né box o
tenda.

La pavimentazione & realizzata con piastrelle in ceramica e le porte interne sono realizzate in
legno.

L'intonaco di tutti gli ambienti @ del tipo civile, mentre la tinteggiatura & realizzata con pittura
lavabile in varie tinte. Il soffitto del locale di sgombero 2, attualmente adibito a camera da letto,
risulta non rifinito e la parete nord-ovest presenta evidenti fenomeni di umidita.

L'immobile & dotato di impianto elettrico sottotraccia e presenta una pompa di calore all'interno

dell'ambiente adibito a camera da letto.

piano primo: & costituito da cucina, camera da letto, ripostiglio e bagno, tutti serviti dal

via gpascoli, 16 96017 noto [sr]  cell JZAXG6T6E  fax 09311752027  eleonoraspicugla@ordineingegnerisiracusa it




eleonoraspicuglisingegnere

pianerottolo della scala interna. Attualmente | seguenti ambienti non sono destinati alla loro
funzione originaria, ma sono utilizzati come magazzino o sono totalmente vuoti.

La pavimentazione di tutti gli ambienti & realizzata con piastrelle in ceramica.

Allinterno del servizio igienico | pezzi sanitari sono stati tutti divelti, ad esclusione della vasca,
ma le pareti, al pari della cucina, sono rivestite in piastrelle di ceramica.

Le porte interne sono realizzate in legno.

L'intonaco di tutti gli ambienti & del tipo civile, mentre la tinteggiatura & realizzata con pittura
lavabile in varie tinte.

Gli infissi esterni sono realizzati in lamierino zincato e sono dotati serrande avvolgibili come
dispositivi di oscuramento.

Tutti gli ambienti sono illuminati e aerati naturalmente tramite aperture che si affacciano
all'esterno.

L'immobile & dotato di impianto eletfrico sottotraccia e non é dotato di impianto di
riscaldamento.

Nel complesso, |'immobile non presenta particolari segni di degrado, ad esclusione di una
macchia di umiditd all'interno del ripostiglio, dovuta ad infillrazioni d'acqua le cul cause,

secondo quanto appreso in sede di sopralluogo, non sono state ancora eliminate.

piano secondo: & costituito da cucina, camera da letto doppia e due servizi igienici serviti dal
pianerottolo della scala interna, e soggiorno e camera da letto singola serviti da un corridoio.

La pavimentazione di tutti gli ambienti & realizzata con piastrelle in ceramica.

La cucina presenta rivestimento con piastrelle di ceramica in corrispondenza dei piani di lavoro.
| servizi igienici presentano tutte le pareti rivestite in piastrelle di ceramica ed entrambi sono
dotati di n"4 pezzi sanitari (lavabo a colonna, va so igienico, bidet, piatto doccia privo di box per
uno, vasca per l'altro).

Le porte interne sono realizzate in legno.

L'intonaco di tutti gli ambienti & del tipo civile, mentre la tinteggialura é realizzata con pittura

lavabile in varie tinte.

via gpascaoll, 16 96017 noto sr]  cell 3281256768  fax 093011752027  eleoncraspcugla@ordineingegnerisiracusai!
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Gli infissi esterni sono realizzati in lamierino zincato e sono dotati serrande awvolgibili come
dispositivi di oscuramento.

Tutti gli ambienti sono illuminati e aerati naturalmente tramite aperture che si affacciano
all'esterno. In particolare, la camera da letto matrimoniale e la cucina, sul lato sud-est, e il
soggiomo, sul lato nord, sono caratterizzati da porte-finestre che consentono di accedere a due
balconi, pavimentati con piastrelle in ceramica e con ringhiera in ferro.

L'immobile & dotato di impianto elettrico sottotraccia, non & dotato di impianto di riscaldamento
e presenta una pompa di calore all'interno delle due camere da letto.

Nel complesso, I'immobile non presenta particolari segni di degrado e risulta completo nelle

finiture interne.

piano terrazza: & costituito da due ambienti indipendenti, adibiti rispettivamente a ripostiglio e
lavanderia, con accessi autonomi dalla scala interna e con uscita su due terrazzini (anch'essi

autonomi) tramite porte in ferro verniciato. | prospetti esterni risultano parzialmente privi

2
dell'intonaco esterno.
| -
La pavimentazione & realizzata con piastrelle in ceramica.
La lavanderia presenta rivestimento con piastrelle di ceramica in corrispondenza del lavatoio e
della lavatrice.
L'intonaco di tutti gli ambienti & del tipo civile.
| due ambienti sono dotati di impianto elettrico sottotraccia.
La superficie commerciale complessiva dell'immobile B & pari a mq 443,62, suddivisa nei diversi
ambienti al vari livelli con indicate le relative superfici nette:
PIANO SEMINTERRATO mq
LOCALE DI SGOMBERO 1 4500
SCALA 1628
RIPOSTIGLIO 9,00
|LOCALE D SGOMBERD 2 4422
TOT. SUPERFICIEUTILE 114,50
SUPERFICIE MURI 2404
SUPERFICIE LORDA 138,54
- sup. commerciale complessiva PIANO SEMINTERRATO 138,54

via gpascell, 16 96017 nate lsr]  cell 3201256768  fax. 09311752027  eleonoraspicuglia@ordineingegnarisiracasall
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PIANO PRIMO maq
SCALAE PIANEROTTCLO 1982
CUCINA 1836
LETTO 21,06
RIPOSTIGLIO 495
SERVIZIOIGIENICO 7,40
TOT.SUPERFICIEUTILE 7189
SUPERFICE MURI 15,05
SUPERFIGE LORDA 86,74
Sup. commerciale complessiva PIANO PRIMO 86,74
PIANO SECONDO mq
SCALAE PIANEROTTOLO 1965
CUCINA 18,36
CAMERA DA LETTO DOPPIA 2106
SERVIZIOIGIENICO 1 516
SERVEIOIGIENICO 2 7.30
CORRIDOIO 396
CAMERA DA LETTO SINGOLA 11,07
SOGGIORNO 28.88
TOT. SUPERFICIE UTILE 115,44
SUPERFICIE MURI 2424
SUPERFIQE LORDA T 139,68 |
BALCONE 1 528
BALCONE 2 2.24

sup. commerciale complessiva PIANO SECONDO 142,18

TOT. SUPERFIQE BALCONE 7,52
SUP. COMM. EQUIVALENTE =1/3di 752 251

PIANO TERRAZZA -
SCALAE PIANEROTTOLO 19,60
LAVANDERA 1276
DISIMPEGNO 2 40
RIPOSTIGLIO 4,80
TOT. SUPEFFICIE UTILE 3056
SUPERFICE MURI 831
SUPERFICIE LORDA T a7gr |
TERRAZZINO 1 4830
TERRAZZINO 2 3656

TOT. SUPERFIOE BALCONE _ B4.86
SUP. COMM. EQUIVALENTE = 1/3di 8486 2829

- Sup. commerciale complessiva PIANO TERRAZZA 76,16 |

via gpascoll, & 96017 noto [sr)
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2.3 RISPOSTA AL QUESITO C)
Da quanto si & potuto riscontrare nel sopralluogo, si puo afferrmare quanto segue:.
« 'IMMOBILE A non & adibito a negozio ed é utilizzato degli stessi proprietari;

 [IMMOBILE B & abitato dalla proprietaria.

2.4 RISPOSTA AL QUESITO D)

Il fabbricato & soggetto a vincolo da parte della Soprintendenza ai BB. CC. AA

2.5 RISPOSTA AL QUESITO E)

IMMOBILE A

Limmobile appartiene ai signori QN

Alla mgnora—! pervenuto (per la nuda proprieta) in forza dell'atto di donazione del

15/07/2008 rogato dal “ trascritto a Siracusa || (PP 2 "0
1 D= potere QR
Al s;gncr~ & pervenuto in forza dell'atto di vendita del 05/12/1968 rogato dal
Notai Y  tr=scritto a Siracusa il Qe = - SED! 7 da potere
della signora (D
Sull'immobile grava la seguente formalita pregiudizievole

x verbale di pignoramento immobiliare del 09/10/2012, Tribunale di Siracusa, ivi trascritto il

13/11/2012 ai nn. 18383/14546 a favore dellaq D cotro la signora
G- 1200 sub 2 (ora mappale 9568 sub 2) per la nuda proprieta..

IMMOBILE B

Relativamente all'immobile B, vanno distinte le proprieta nel seguente modo!

« il mappale 9568 sub 4 e 7 appartiene ai signori -} e

« | mappali 9568 sub 1 e 5 @ sub 3 e 6 appartengono alla stgnﬂra— (piena
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proprieta).

Alla Signﬂrf— sono pervenuti (Il mappale 9568 sub 4 e 7 per la nuda proprieta,

mentre | mappali 9568 sub 1 e 5 e sub 3 e 6 per la piena proprieta) in forza dell'atto di donazione
del 15/07/2008 rogato dal (G -scrito 2 Siracusa D o
nn. 18189/12260 da potere del signor —{usulruuuarin solo per il mappale 9568
subde7).

Al signoED ¢ pervenuto in forza dell'atto di vendita del 05/12/1968 rogato dal
m, trascritto a Siracusa il 18/12/1968 ai nn. @I 7 da potere
della signor=4iINENEGED

Sullimmobile grava la seguente formalita pregiudizievole:
= verbale di pignoramento immobiliare del 09/10/2012, Tribunale di Siracusa, ivi trascritto il
13/11/2012 ai nn. (P46 a favore della &— contro la signora
G i mappali 1200 sub 4 e 1204 sub 4 (ora mappale 9568 sub 4 e 7) per la
nuda proprietd e sui mappali 1200 sub 1 - 1204 sub 1 e 1200 sub 3 — 1204 sub 3 (ora

. mappale 9568 sub 1 e 5, sub 3 e 6)

2.6 RISPOSTA AL QUESITO F)
{ Pt _-||'.--,.j:]'_ v el del T f"' = del owune (i Kosolisl )
Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili A e B ricade in zona "A - centro storico” del Piano

Regolatore Generale del Comune di Siracusa. Ricade in zona soggetta a vincolo della

Soprintendenza ai BB. CC. AA. di Siracusa.

2.7 RISPOSTA AL QUESITD G)
LR ] LI-‘!; Ll._.:J"_"-.1|_. . COpte ot easioni & dilirie )
Il fabbricato di cul fanno parte gli immobili A e B é stato soggetti alle seguenti Concessioni edilizie:

y Concessione Edilizia n. 8 del 18/02/1985 (trascritta a Siracusa in data 26/03/1985 ai nn.
5429/4472);

 Concessione Edilizia n. 21 del 03/05/1985 (trascritta a Siracusa in data 28/05/1985 ai nn.




e

eleonoraspicuglisingegnere

8535/6956);
o Concessione Edilizia n. 74 del 27/12/1985 (trascritta a Siracusa in data 03/01/1986 ai nn.

90/85);
s Concessione Edilizia del 03/12/1987 (trascritta a Siracusa in data 27/02/1987 ai nn. 3770/2803);
o Concessione Edilizia in sanatoria n. 188/2007 del 16/04/2008 (trascritta a Siracusa in data

06/05/2008 ai nn. 10149/6662).

2.8 RISPOSTA AL QUESITO H)
; (egp. oblegoto ZF copia Pewesso di Abitabitiid)
Il fabbricato di cui fanno parte gli immobili A e B & dotato di Permesso di Abitabilita rilasciato in
data 19/11/1981 e fa riferimento alla costruzione approvata con Concessione Edilizia n. 491 del
13/02/1981. Perd, essendo state rilasciate altre Concessioni Edilizie (di cui alla precedente
risposta) successive a quella sopra citata e che hanno apportato varianti sostanziali al progetto
] originario (cambi di destinazione d'uso, demolizione e ricostruzione, modifica di altezze interne,
ampliamenti), si ritiene che il Permesso di Abitabilitd sopra citato non possa essere riferito
all'attuale immaobile e che, pertanto, sia opportuno richiedere un Certificato di Abitabilita che faccia

riferimento all'ultimo progetto approvato.

3. VALUTAZIONE DEI LOTTI

3.1 CRITERI DI STIMA ADOTTATI

Al fine di pervenire alla stima del valore degli immaobili in esame saranno adottati | seguenti metodi:

« metodo della capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto, che si basa sui dati reddituali
relativi agli immobili;

« metodo sintetico-comparativo basato sull'indagine dei prezzi di mercato correnti nella zona in

esame per immobili con analoghe caratteristiche intrinseche ed estrinseche, con analoghe

condizioni di manutenzione e in regime di libero mercato.

via gpascoli, 16 96017 noto fsr) cell. 3281256768  fax 05311752027  elecnoraspicuglia@ordineingegnerisicacusall
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3.2 STIMA DEGLI IMMOBILI

IMMOBILE A

Stima iante capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile, ovvero ubicazione,
consistenza e stato di conservazione dello stesso, esposizione, caratteristiche delle rifiniture,
potenzialita, a sequito di accurate indagini condotte sul mercato di Rosolini e dintorni, per immaobili
similari a quelli da stimare, si fissa un canone anticipato di € 350,00 (euro trecentocinquanta/00) al
netto delle tasse. Pertanto si avra “canone anticipato” x 12 mesi = “reddito netto annuo’.
Capitalizzando al 3% e considerando un'incidenza delle spese pari al 10%, il valore sara:

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

canone Reddilo annuo Tasso di Incidenza
anticipato netto coplializzazione spase
10%
LOTTOA  €350,00 € 4.200,00 3% Valore V"
€ 126.000,00

Stima mediante metodo sintetico-comparativo

Da un'indagine effettuata per immobili di caratteristiche analoghe, per ubicazione (zona

suburbana), per condizioni di stabilita, manutenzione ed eta, il valore di mercato al mq per il lotto in

questione &
superficie
commarciale  valore al mg valore V"
(mq)
LOTTO A 47.25 € 160000 €7560000

Dalla media artmetica dei valori V' e V" si oftiene il piu probabile valore venale degli immobili:

VALORE IMMOBILE 1
Valore V' ValormV™ + VALORE
€126.00000 + €7560000 2 €100.800,00

Poicheé il pignoramento si estende alla nuda proprieta, al valore sopra ottenuto bisogna sottrarre il

valore dell'usufrutto spettante al paﬁre,— .

Per il calcolo del valore dell'usufrutto la sottoscritta ha fatto riferimento al D.M, 12 dicembre 2011,

via gpascol), 18 96017 noto (sr) cell. 3281256768 fax. 09317520217 eleonora spiugha@ordmeingegnerisiracusail
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in cui & stato fissato nella misura del 2,50% annuo il saggio dinteresse legale, e al decreto
interdirigenziale del 22 dicembre 2011 (G.U. N. 303 del 30.12.2011), in cui sono stati adeguati |
coefficienti per la determinazione degli usufrutti a vita e delle rendite o pensioni vitalizie, allegato al
D.P.R. 131/1986.

Pertanto, per determinare il valore dell'usufrutto si moltiplica il valore dellimmobile A ricavato
precedentemente per il tasso di interesse legale (2,50%) e per il coefficiente stabilito in base all'eta
del beneficiario; infine, il valore della nuda proprieta si oftiene per differenza tra il valore
complessivo dell'immobile e il valore dell'usufrutto.

Dalla tabella dei coefficienti in vigore dal 01/01/2012, si estraggono i valori relativi al caso in esame

e riportati a seguire:

ETA USUFRUTTUARIO  COEFFICIENTE

da 79 a 82 10

da cui si pud facilmente calcolare il valore dell'usufrutto secondo le modalita precedentemente

descritte, ovvero

VALORE I;’éﬁ COEFFICIENT
COMPLESSIVO (E) LEGALE E
LOTTOA € 100.800,00 2.50% 10,00

Il valore sopra riportato costituisce il valore del diritto di usufrutto spettante al signor Colombo

Corrado.
Il valore della nuda proprieta dellimmobile A & pari a
VALORE VALORE
COMPLESSIVO USUFRUTTO

(€) (€)
LOTTOA €100800,00 - 2520000

Infine, al valore ottenuto va sottratto il 50% delle spese necessarie a rendere gli immobili A e B

indipendenti tra loro, e partanto si avra, in definitiva

: 75.600,00 € - (BOO € x 50%) = 75.200,00 €

via gpascoll, 16 96017 noto (sr]  cell 3289256768 fax 09317752027  eleonoraspicuglia@ordmeingegnerisiracusa it
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IMMOBILE B

Per procedere alla stima del lotto in esame saranno adottati due metodi di stima, ovvero stima
mediante capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto e stima mediante metodo sintetico-
comparativo; il risultato della media aritmetica dei due valori ottenuti sara assunto come il pid
probabile valore venale attribuibile all'immobile in esame.

Stim iante I i | reddito ordinario ann

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dellimmobile, ovvero ubicazione,
consistenza e stato di conservazione dello stesso, esposizione, caratteristiche delle rifiniture,
potenzialita, a seguito di accurate indagini condotte sul mercato di Rosolini e dintorni, per immobii
similari a quelli da stimare, si fissa un canone anticipato di € 700,00 (euro settecento/00) al netto
delle tasse. Pertanto si avra "canone anticipato” x 12 mesi = “reddito nettc annuo”. Capitalizzando
al 3% e considerando un'incidenza delle spese pari al 10%, il valore sara:

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

canone Reddito annuo Tasso di Incidenza
anticipato netto capitalizzazionn spese
10%
IMMOBILEB € 700,00 € 8.400.00 3% Valare V'
€ 252.000,00

Stima mediante metodo sintetico-comparativo

Da un'indagine effettuata per immobili di caratteristiche analoghe, per ubicazione (zona

suburbana), per condizioni di stabilita, manutenzione ed eta, il valore di mercato al mq per il lotto in

questione &
supearficie
commerciale valore al mq valore V"
(maq)
IMMOBILEB 443 62 €800.00 € 354.896,00

Dalla media aritmetica dei valori V' e V" si ottiene il pit probabile valore venale degli immabili;

VALORE IMMOBILE B
Valore V' ValoreVv™ + VALORE
€ 25200000 +« €35489600 2 €303.448,00

Poicheé il pignoramento si estende alla nuda proprieta della particella 9568 sub 4 e 7 (piano

via gpascoli, 16 96017 note [sr] cell 3281256768  faw. 09311752027  eleonoraspouglia@ordineingegnerisiracusall
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terrazza), mentre per la restante parte dellimmobile B il pignoramento si estende alla piena
proprieta, al valore sopra ottenuto relativo esclusivamente al piano terrazza (p.lla 9568 sub 4 e 7)
bisogna sottrarre il valore dell'usufrutto spettante al padr—
Innanzitutto, considerando che la superficie commerciale del piano terrazza & pari a 76,16 mq,
corrispondente al 17,17% della superficie complessiva dell'immobile B (17,17% di 443,62 mq), si
pud faciimente desumere il valore del piano terrazza, pari al 17,17% del valore commerciale
precedentemente ottenuto per l'intero immaobile B, ovvero
valore piano terrazza: 303.448,00 € x 17,17% = 52.102,02 €

Per il calcolo del valore dell'usufrutto la sottoscritta ha fatto riferimento al D.M. 12 dicembre 2011,
in cui & stato fissato nella misura del 2,50% annuo il saggio dinteresse legale, @ al decreto
interdirigenziale del 22 dicembre 2011 (G.U. N. 303 del 30.12.2011), in cui sono stati adeguati i
coefficienti per la determinazione degli usufrutti a vita e delle rendite o pensioni vitalizie, allegato al
D.P.R. 131/1986.
Pertanto, per determinare il valore dell'usufrutto si moltiplica il valore del piano terrazza ricavato
. precedentemente per il tasso di interesse legale (2,50%) e per il coefficiente stabilito in base all'eta

del beneficiario; infine, il valore della nuda proprieta si ottiene per differenza tra il valore

complessivo dellimmobile e il valore dell'usufrutto.

Dalla tabella dei coefficienti in vigore dal 01/01/2012, si estraggona | valori relativi al caso in esame

e riportati a seguire;

ETA USUFRUTTUARIO  COEFFICIENTE

da 79 a B2 10

da cui si pud faciimente calcolare il valore dell'usufrutto secondo le modalita precedentemente

descritte, ovvero

VAORE \rese
COMPLESSVO(€) ' \ronE
PIANO TERRAZZA € 52.102,02 2,50%

Il valore sopra riportato costituisce il valore del diritto di usufrutto spettante al signor Colombo

via gpascoll, 16 96017 noto (sl cell 3291256768  fan 09311752027  eleonoraspicugla@ordmengegnessiracusadl
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Corrado relativamente al piano terrazza.

Pertanto, il valore della nuda proprieta del piano terrazza dell'immaobile B & pari a

VALORE VALORE
COMPLES3VO USUFRUTTO
(@ (€

PIANO TERRAZZA €52.102,02 - 13.02551

Il valore complessivo dellimmobile B, che si ottiene dalla somma tra il valore della nuda proprieta

del piano terrazza sopra ottenuto, pari a 39.076,51 €, e il valore della restante parte dell'immobile
B, pari a 251.345,98 € (ovvero pari a 303.448,00 € - 52.102,02 €), sara pari a
V (IMMOBILE B) = 251.345,98 € + 39.076,51 € = 290.422,49 €
Infine, al valore ottenuto va softratto il 50% delle spese necessarie a rendere gl immobili A e B
indipendenti tra loro, e pertanto si avrd, in definitiva
VALORE IMMOBILE B: 290.422,49 € - (800 € x 50%) = 290.022,49 €

3.3 RIEPILOGO ESTIMATIVO

Riportando i valori ottenuti al punto 3.2, con opportuni arrotondamenti si avra:

IMMOBILE A: nuda proprieta del negozio ubicato in Rosolini in Via Vincenzo Bellini, censito al
N.C.E.U. del Comune di Rosolini al foglio 44 p.lla 9568 sub. 2 (ex foglio 47 p.lla 1200 sub. 2). €
75.200,00 (euro seftantacinquemiladuecento/00).

IMMOBILE B: fabbricato per abitazione ubicato in Rosolini in Vico dell'Orto, censito al N.C.E.U. del
Comune di Rosolini al foglio 44, p.lla 9568 sub. 1 e sub. 5 (ex foglio 47, p.lla 1200 sub. 1 e p.lia
1204 sub. 1), sub. 3 e sub. 6 (ex foglio 47 p.lla 1200 sub. 3 e p.lla 1204 sub. 3), sub. 4 e sub. 7 {ex
foglio 47 p.lla 1200 sub. 4 e p.lla 1204 sub. 4) - nuda proprieta per i sub. 4 e 7, piena proprieta

per tutti gli altri: € 290.000,00 (euro duecentonovantamila/00),

Cid & quanto in buona fede e con serena coscienza la softoscritta ha potuto rilevare ad
espletamento dellincarico ricevuto.
Alla presente si allegano e ne fanno parte integrante:

« allegato A - documentazione fotografica;

via gpascoli, 16 96017 note [sr) cell 378 1256768 fax. 09313752027 eleonora spicugliz@ordineingegnerisiracusa.il
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allegato B — documentazione catastale;

allegato C — stralcio di P.R.G. del Comune di Rosolini;
allegato D - visure Conservatoria RR. Il.;

allegato E - copie Concessioni Edilizie,

allegato F — copia certificato di Abitabilita.

Si allegano altresi:

verbale di sopralluogo;

lettera di trasmissione alle parti per sopralluogo e relative attestazioni di ncevimento;
ricevute di versamento per le spese sostenute per ricerche alla Conservatoria RR. 11.;
attestazioni di invio @ conferme ricezione della presente relazione tecnica alle parti;

parcella delle competenze e spese tecniche.

Avendo la sottoscritta concluso l'incarico conferitole dall’lll.mo Sig. Giudice, rassegna la presente

rimanendo a disposizione della S.V.1. per eventuali ulteriori chiarimenti.

Noto, 16 dicembre 2013

via gpascoll, %6 96017 noto (sr]  cell 3281256768  fax 09310152027  eleoncraspicuglia@ordineingegnerisiracusail
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ALLEGATO A
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

via gpascol, 16 96017 noto (sr)

cell, 3281256768

fax, D93ILTIS202%

eleonora spicuglia@ordineingegnerairacusail
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FOTO 1 - prospetto su Via Vincenzo Bellini




IMMOBILE A




FOTO 2 e 3- infisso di accesso da Via Vincenzo Bellini e particolare dell’ambiente interno

FOTO 4—particolare dell'ambiente interno
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IMMOBILE E




PIANO SEMINTERRATO

FOTO 7 e 8 - locale di sgombero adibito a camera da letto e scala interna
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FOTO 9 - servizio igienico




PIANO PRIMO

FOTO 10 & 11- particolari scala interna @ ambiente interno




FOTO 14-parete di collegamento tra 'IMMOBILE A e I'IMMOBILE B

FOTO 15-porta interna




PIANO SECONDO

FOTO 17 e 18 - cucina e particolare pavimentazione interna
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FOTO 19 e 20 - servizio igienico 1
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FOTO 25 e 26 — soggiorno e particolare balcone
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PIANO TERRAZZA

FOTO 27 e 28 - lavanderia e ripostiglio

FOTO 29 = terrazzino 1
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FOTO 30 e 31 - particolare terrazzino 1 e porta di accesso

FOTO 32 e 33 = terrazzino 2 e porta di accesso




