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P[ RIZIA DI STII!'A DEGLI IMIIOBILI SITIINLENTINI
vi, CadùIi per la Plcc nn.9 e ll, Edifi.io C (anlorimes! ed appàdan'emo)

P.o.. Es€cutiva immobilia.e n- 31102311.C.



l- Pren.ssa

Can D.ckk,.li tmhn del o?/lo/2023 ta SVÌ nomi.ava ne $rtoscrina dch ndia Ales*ndr(
@n studio in via Monsignor cùana. rS, ìsrtua an,Atbo degìi Archireni !.!C dela provincia di
Sìracsa al nuoso ?41, Consutcnre Tenico d,trfficio nell,ambinr {tela proedum Esecuriva
rnmobiliare . 3 I /2021 R c Es . proDo$a da /1,/, .!,.rt, nei conf.onii det Sis. . e ni
invitava ad a{euar. I inarico, a@snaro daìla sonoscritra con dichia.uìon€ depositara in dala

la.on\èn?iune urbÀn'r ca,

la co.cssio.e èdilizia del oi t0 tq93.

ar l.

tm$ na ed i €osti delt-affran@ìone dei vìd@li.

o ìe ev€ntuali ultedori pratiche ediline e/o ritoli editìziilasciatl Ètarivi atìe unirà imnobitian in
oggenoj comprese ishtrze presenrat€ aisensi dette teAqi n47l.35. 724l,94 e:126/.03 ed.nche
p6tiche edilìzìe in sanaroriain itin€.e:

Ò b eninceione di abitaiilirragìbitiG dei beii (do d€l r.aòbncab di cui sti egsi famo pane).

o in casodiesisr€nz di opère aòusive. t,indiwione deu'evenruate sanabìltàe dei relalivi cosri:

o il efiificaro dìdesinuione uòaninica dei beni:

- p.sso I Agcùia deì Terntono deua provincìa di Snacusa. Ufrcio det Calasq nchienendo (cfr

o ievìsuredoncheperimmoòìtel

o ì'e§ranodì happo catasrlle:

Ò tÈ pldinelrie @lastati:

Ò lavi B pùsogg€no:

- pr6$ la Conservaroria dei rceislri iùnobitìad, ncfiicdendo(ofr 
^legato 

8):

o l'kpezioneìpot{ iape.dari carasrati deslì ìmtuÒbili,

o I ispeno.c ipoÉtuia per dati ana8rarcì del soggetro debnore

Lace$oailuogni.fissalope.itì7 l2o2lcÒncordunentéconilCu$odeawCarmeloCataudeiìae

dallosr€$ocofiunicarÒattepanì,èstaroeifctrildenresvoìtoindatatg/12/2023_acausede e, .r,

Dopo lo studio deéli afticonrmuli nel tasci@io, at ff.e divenficare quanlo dchiesonì net nddaro
ho prccèdùbnel modo sesuentc, ìnotfiandoapposite islanze di accessoagti atrì.

- pres$ lùùÌciot€cnicodelComùn€di L€nriri, dì cuiall.htan,orcgi$rataaiprot gen noo2loT8
del I5/ll/2023, nchiedendo ra se8u€.le documenuzione,etaiva agli imnobili oeeeno di



ondi,ioni dì saluE del debiloÉ. che dsùha deceduto in dna ll/12l2023, @De rì'erito in sede di

sopralluoCo dal nìpole Sig '€ ha cons€nlito I a(es$ ai luosni

In @asione del suddclto sopÉlluogo ho effertualo I'ispezìo.e g€,€rale desli imnobili cd inecesÙ

rilevdne j fotognici e f,etnci, confrontando lo stato di latlo mn la docune.ruione etaslale 8ià

&,1ùisira t- acceso all iBmobile è docude.ralo coi ì1 ve,bale n l di sÒpmlluÒeo conle'uro

nell Allegato 2 slla presente .eì azi on e

I{o inol tre condono I e ne cessan e indasrni dì 6ercalo. atlraveno la nldùione dei dali dello $eso' in

relazione al segne.b di ùercato di nlendento dei beni oegedo di valuhnone

Ho qùindi pro€dulo aìl'analhi ed alla ela6Òmzione dei dati e dei docume'li raccoìd per la

prcdisposizi o.€ d€ll a presnte P€n zia

I beniogg€rlo di accenmento nella proedura in quBÙone. conrpresi in ùn unicoloto di ve'dila, sono

un appsrtamento al pianopnnlo e $ondo ed u.aautonn4sa al pìmo seminte@to, face., pane del

nedesimoedincio a destinÈione residdziale, ubicab nelcomune di L$lini. provinciadr Siracusa i'

Le due unìd nùnobilian sop.a indi@te hanno acce$i difercnli, ciascuno inde.ificalo da ut dìvq$

All apparlamenro si accedc dsl @ncello pedonalé identin'*o r1'l i"mcm cìvic' ll sul lrolio sud

o!€$ della slnda, ed all'aulorine$a si ac@de dal cancello ca@hìtè posto lunso il ratb nord{vest

3l I D,ri cxrrlili. coord

In base alle ricdche cfetuare prcso i competcnlì uffcicatastali(cfr' Allegalo 7),1€ unnà innobilian

in eseè risulbo essete ccnsie pr§so

> umcio catastalc della Provìnoia di Siracus, cllrrto !abb.ic!ti. loelio 67. parn@lla 1957.

sùbahmo 30, ca&eÒna A/2, clase 3. consislenza 6 tani, supÙtìcie caLstde toial€ 146 mq.

supedicic calasmle tùtale escluse Ùcc scopen€ I39 mq, rddiu 402.34 € indinzo conÙada

Cord.ria tnc , piei r-2 (p.imo € s€condo)

c. cscflto l'!{ùaleindi

lx P,.e ed 'l urìeo cLvÌco i;èritì.Rivo dell Ìn,resso

3. B!§!!!1! !! s!!q!ili



rdr.ui\ircrcdcanr\o

còsì come verillcato in Òccas

> LIfiicio oatèstal€ dclla Provincia di Simcusa. Cat .lo Fabbri.nti fogìio 6T Panicclla 1957.

subaltemo 25, categona C/6, clasc 2. consist€nza 35 nq. Éndna 59,65 €, indnizzo Conrada

Corderia snc, piano Sl (s.ni"lerraIo)

.d ir nuùèÒ cilico idetrtifical i!. dell nùa.s§. il cin.ellÒ canabil. chc

n. §eninr.rrr. dell'edrfi cio è i1 nnnrcro 9

Le.oordinate CPS che idmlificano, in viè atPro$imativa, l'eesso al civico. I I lappa..umto)

Latìtudin€ 3?otr'24.9"N, Longirùdine 14059'2,r.2"E

Le coordn'nk C?S che identificano, in lia approsimativa,l'acesso al civi6 n9 (aulonhessa al

lP\\ivr e snxeti.r d.i beni

Stalcio dcÌl'eslEllo di nìapp! ùladalc con

l odividu-ione dcl fabb.icaio .hc idlnrfica
l cdificio d, cui fdrro pate lt uniLi Nnobiliùi i!
.smè. c en h *gnal.2iom dell ubrùio c
dcll'N.css Érrab t alle aubnmcs* (c,Y,co i 9) e

dùll'adesoÉcdon.lcatlirppri crti(civrco. 1l)

L€ lniti inmobilian in es.me fmno pane del complcsso €dilizio rBide.ziale sito in t.mLini ln v'a

n mmplesso edilizio è stato reàli4lo dalla cmpeÉdva Edilizia D€ caspèn", amnessa allc

ag€volazionìprdistcdallaL,R n79n9?5.

! compleso sùddeno si componc di olto pal&zì.€, idendncde con le lelLerc da 'A ad H".

djsnbuite su dùe lotì ldoÒminali "A' e B ') e preciemcnte cinque nel lofiÒ A 'e lre nel lotlo B, per

mnplBsivi trenlado€ alloesi.

piano smi.reraro) sono le segùcnii:

Latitùdinc 37'l 7'25.5"fi, Lotrgrtudine 14o59'25.1 "8



Cia$una palazina è mmposta da quatro.llogi divisi su due pìani tuorì ree, oltÉ Àd ùr so$oiefto

non abiklile e ad un pimo emint€falo desti.ato alle autonmes§

L edincio di cùi faùo pafi€ i b€ni in €sme fa pane del lotro A Gopra meizio.ato) ed è identificaro

Le du€ ùnilà imnobiliaa qselro di ac@danenb sono un appallame.ro. al piano primo e *cmdo (il

secondo piano si rile.ìse al pia.o rcnoleno non ahiebile) ed ùna aulonness al piano candnÀiÒ.

L accesso all oppart mento awicne dal vano scala della paluzinÀ raggluigibile dal €ùceìlo

pedonaìe. cottBddisintÒ dal nunero civico I l.

Il piano sedin&frIo, in cui si lrova I aùrorimessa. è rarsìùnsibile t amit€ la rampa cmÀbile dal ci!i@

9, o pedonaloot€, dal vùo sclla delìapalùr.a

L'apprrtmmto ol piano prioo, ontraddhlirto dall'intemo nunero 4, è comlosto da salone, cucina.

due canere, lna lavandeiia-wc, un bleN.d un disihpeg.d@tridoio (chc co"ssrE l'accsso alle due

caftee, alla ,aveddia ed al bagnÒ)

L'unid iEmobiliare è dolala di quatro bal@ni, nspetlivamenle, lio on atraccio d.l sione (€sposro

ad es!), uno con afaccio dalla cucina (6psro ad ovest), uno coi afaccìo dalla c@era e dalli

hv dena ad €ssa adiacent€ (6posto a sùd) €d uno mn aEaccio dall ahra canìera (anch'esso esposto a

h menìo alla doraone di inpianti. l appariamento non è dotato di iipia.lo di nscaldam€nrq né di

@nda@anenroi è prowisto dì boilù eleliri@ po l'acqua elda enitaria

La @nlÌgur@ione planis€tdca e la dislnbEi@e d€tle ùperff.i è conf@e al p.ogelto au1onzalo di

di alla Conc6sionc Edilizia n 169 del 03/0712001 ilsci.ta aua Cmperaliva Ediua "Dc Cdperi

I vmo $notEno al piano wndo, acesibile dal oùpo scàla della pàluina, è ùn ambienlE ùnim che

si rrdr auo sralo sr€zo. prlvo di pavine.hzjone e di nniture intene, @se rì$onn'abilé dal nli€vo

foiograll@ @nienuto n€1I'allegaroll

L'aurorimde si prBenla 6me ùnìco vmq in diEomità al pro8elto aùtonzato che prevede u,a

ripanizione intma dell'unirà innobili@, distinSumdo ùtorimBs c c.itina, e *pa@do le srsse

dallo scan.aaosh che, seondÒ il proseno aùtorizzatÒ 6ft luneo tuno il lato del piano canrinato della

palazzins su cui sono distiibuite le aulorìmes€

I-a dìslribuione pleibelrio e lo srato deue unilà inmobiliei sopm descrilte $no risonlrabìii dal

ilievo fotolranco, di cui all'allelato 3, e.l,lle planim€lrie di cui asli 
^llesali 

4, 5 e 7

I bcni rj.ntano n.ll. nozione di edilizia co.ve.zionAtr ag.volalà, e sono srati ralizai dalla

Coopèrativa Ediiìzìa 'Dè Gaspen , é,ùsLa 
(\,tw"zktu t r ld (:.hc.isi.tt .Ll DninÒ .i S rerlue at

knridèlldLeÈg..a65.1971,a.JJdel2l/04/1995,n19993diRepenono,nll7lidiRac@lta,e

..essi\a Ata intesarw., Cùwn:ionc del48h111994, tr23372 di Repenorio e n. 11596 di



La Cone."zione per l4l:m6sim .lel Diitto di lr?.Ùci. aj Y si delld I eÉBe h.365't97t. aÌl35

del 2ll04/l995 risulta lrNcrittn, Sinc$a in d!1! 03/0sn995 ai nùnrri 64574306

L Atto iikprlìeo li Co"w".i,"c del 03/071993 tisùlra rceistr o . Lcnlini it 14/0111998 
^l

ln meriro ai liniti imposli dalh conve,zionc, nglddanÙ la deleminzione del prezo di vendila e

del ca.on; di lceioie o ùe.luati diriti di preldi@e, eli stessi ris tano dectduti essodo toscosi

venlicinque anli dalla dala deua stipùla della convenzionc sless, .osi conè prdi§ro datl'trt.s

"Dlcdd.rza vnÉoli ti .dtE rrr?'' dtlh L€age R.AionrI. n.zl del 2 Ollottre 2020 'Nùtue itt

natùìa di c§sione .li d.. all. c@Pe,Itie ediliic e di caoPc|Iliw .ti a oreaPelo , pnhblicù'a

sullaGU3. Sene Special€ - Resìonin 9 del27_02_2021

Rnc.o rr. prcdolÙ rl.opri rel' \l ednoo a la pE'elkrel/ one

Se.do quanto apprBo prese l'uficio ldnìco del CÒnuie di L!6lini, pd i beni jn esame non

sùsiist. offmtrcnzion. d.i vincoli, i cui @sti allo stàto atùale devono esere conpùlati in rìf€rìnento

dl ''Rcgoldnenb lEr ta t6Iomgia@ del dhina di suPcÙci. ù ditittui di PED1 PoP'ietà c.l

etinnn.k"É .jei nniolj d.rh'dnti ddllo oùgitùia cù\e zMrc ai te1ti ttuId legqc ,.118 del

23121918, ù1.3t Mùi 15 c segùeù, one nodilcato ddlfù .22 bis de a lesge 
"-108 

dal

29/07/2t)2 t, àpprcw1o.an Deliberadi Co.siglioCÒnunale..1 dèl t6102/2422

h pinicolare, ngardo i asd di arta0cùione ùcore fÀre nferime.to all'an.l2 deì sudddio

regolane.iq ch€j a psgira 9, prèvede che il corrÀp.tlivo di rfinacÙione I I hÒh I1uò sryùarc il
tiùib Mi o d dlo !-000,00 p.t si,sola u"ilòt tbrnbt. t l,tiv peninénze uknte ePe4ici.

.d§ileuioL .ntosbre fAo t t2t Nni qaù n e ù eùo t0.0110,0fi Ft sìngolo Mità ohnaieo e

rctdtiei.rtinene6eùtestpatfcie ^idt"zial. 
.ntd§tde mgSioredi l2t,nebi 4Panflli.l l.

La Delibera di Consiglio Cofrunale n 7 del 16/02/2022, conpÈnsiva del rcgolamento sopra cìlato, è

contenula in copia nell'Alleealo 6 alta prBenle relaao.e

J.JSraroJin"$èsodeEliimnpbili(iqp.q.a q'e iro'IÌl)

cli lmmobili oggeto di aclenanrenlo, conc si evince dalla documenEzioDe acquùita.;suÌta6o

. -i&Utqe)---!4a L -eediss--lissd-s
' ,l che lode del, o'oprieri luperlicirria pcr I inr.ro (l I' i, rcliT! d

§èrarLionc dei bcni



r-a prop.ietn ddl'ar.a è inv.ce iÌ capo tl Comùne di L.nrid per I'inlero (1000/1000), giÙsla

(ottùLiùc pq ta (iNcsti.ìt. d.t Dinttt di SuPerficie ai s.nsi delù 148!:e ù'365 l97t 'tt'3i
del 2 r /04/r 995 e successivo ,4 r, jìt.erotito ,li CanPhrù. del A8/o7/i99a. n iAT

h me.ilo allo sralo di po$e$o. di occtrpzione, si pr{isa che, da quanto ene6o n€l co6o

dell'ispezi.n€ cseuiìa. l appan@mto in esme risultl abnaro cd Ùtilizzato unilàn€nrc

aU roriDessa dalÌa Sigra 
'a- 

assegnatzria dell ' im mobile, in qÙalilàdiex nogliedel

Sig r com€ è sEto nlènb. in sede di soPralluogo, dail'aw Marco Cazzola.

rappresenlante legale della sig ra

IlSig nsulhdeedutoindatali/12l2o23.comenfenbino«asionedelsoprailuogo

dal nipole dello sressq Sis onchédail aw Gdzola, lee!]€ detla Sig m

I d ll.rmililn. rnr.olicd o (rì sposh ai qùesti IY'e_\')
L uni!à immobìliare ocigefto della pre*nte Éleodq in funzione delle nceiche €seguiÈ e delle

ispèno.i ipolecdi€ €Scttuare dalìa soltoscnta, tisulta gravato dalle segueni fomalilà, pubhli'ale

pressÒ l'Agenzia del Terilono, Ufficio Provincìale dì Siraosa. Servizio di gubblicilà Immobiliare

, !i^@i cne tdl.,anno d cnico dell'dc4uiftitc

- Tr8crizioÌ€ del 06/03/2004 Regi sto Plni cÒlare I lTsl ReeislroGenedle l8l1?

Plbblim ufficiale Dasnino tuccardo RepedÒrio 19692/1162 dcl03/07200'1

ATTO TKA V'VI ASSEGNAZIONE A SOCIO DI COOPERATIVA EDILIZIA

A ntrorazion. del 2 7/ I I /2oo,l Resistm Parti@lare 25 52 Regi sro C€.erale 2868'1

Pnbblico ufticiale Dagnino Riccardo Repenorio 1367,/2961 del 22104/2004

ANNOTAZIONE A TSCR]7IONE FRAZ]ONAMENTO IN QUOTA

, tikcoli at ohdì tii"rùlii th. M,un o unccltoti ntdìonte nrÙ'h ni na{a n'tto ù ù's36

- Is..izione del o I /04/2010 - Regisl.o Pairi.olare 650 Règistro Cenerale 4354

Pubblìcoùfi ciàìe Leone Carmelo Repedorio 25825 del 3,01/2020

llOTEC,4 lN RINNOVAZIONE derivan& da i?OTECA VOLONTARIA PER CESSIONE A

GARANZIA DI À4UTLTTO CONDZIONATO

-T scrizione 
'lel 

03/05/2021 - Rcristro ?anicolarc 6519 Reeistro Gcnerale 3448

Pubhlicoll'lìcialc Uft: Giùd Tibunaledi siraesa Rep€rlorio l08t del0r/04/2021

ATTO ESECUTTVO O CAUTELARI] IERBALE DI PIGNORAIItENTO IMMOBILI



Si pÈisa cn€ n€ll'elmco delle fomalìd a qri@, nspe ivamole. detle due ùni!à im,nobiti i. vi $no
altreiscdzioni di ipotea legaie, di cui è srata tafla ta cù@ltaione totale. così com. riscÒnfthit.nei
reladvi documentico aui nell Allqaio 3

\ellqleorù 3 arla p.cscn'e .e rione. olr'c arspenono ord,lrnJ,elar{a a, dah.dcnrifi,anl
li nnrnoùili è coDr.nnh l'l\

lr qùanto rigurd. gli oneri di natun condonirilt., si pr@isa cbe, secondo quanto nfenro in sed€

di sopmlluogo, ii aalbnqto di cui ldno pane ì beni, composto @mplesivanenle da quarro

appdmeiti ed akrcnanli aubnmesse. nÒn èun condoninio eslituilo.
L'imoonù enuo delle spese n$e dì eesrione é nanuie.zione dei beni. cosione dichiamto. anhÒnta

, ossia € 25,00 nensili. non sùssislono srese sraÒrdinùie già detibemte, né spesc

condominiali smdute, nÒn pagate negli uhimidueannianreriori otta daia deltc pdina

ln menro ai vitrc.li gray.nli sui beni si tà ,resente che, c6i cone confemato nel cefrincalo di

d€stinùione uòanislica (car AtJegato sl daìla consultuìone dela piartafomra

'?aesggislica Sioilia" della Sopnnte.dcEa BB.CC.AA di Siracusa. Ia oanjceua mtaslate

identifiativs del ribbncato di cui ì beni fanno pane, ricrde inleranènte f .ll','ìhì
L@ale PL04 souobostÒ r! I ivello di nnpl

anche inlemmenre n€ll anbito di AJee di inleress. archeot

e deslitrrziore trrnr.is,i.r dc

atuhii*io !1.ria alesundm

in cui c orcse4qil s!!!!tro debilo.e

D Lcs.12/01

sanabiliràde,l. difiornità riscotrtor. (risposra ai qùesili ..Vt,, c ,.vr')
l. segùito all'istanza nìolhala allufficio tecnico det Comune di Lcnrini. di cui al pror gen

n 0023073/202:r del l5/lì/2023, presso lo slcsso ullìoio, ho preso vtsjone dcle ùe pratictr. e.litjzie

nsuadanlì il conpleso di edinci di cui fa parte il aabbncatÒ in oui si trovano t,appafiamenro e

l au1orim6sa oeg€xo della presenle rclùìone

Le prariche suddenc. presntate dalla Cooperarva Editizia.DE GAS?ER| art, ngùardlno la

coslruzione di otlo pàlazzinc pe un tÒkte din r2!ttogli sociati e ..12 aùro,jmesse

t,a pima pratica edilizia è la nùmero tl8 dct 1995, Ia smnd4 in vaiante dspetb a a prin4 è ta
prarìca n 7l del 1997efultina, ec[ essain vananre, è tapraticar lodei2OO3, acui fa cspo tù]tì o

3



.;L l^eJ'i. ". ".,pe. I e.lili.,/iore d"loìple..oediL,.o ÉnJer/ ale

I À a..nem.\r fdi r7r "l)l- CA\P{{l' lon dcr(o a,!!,nàe 
'-sJnde 

i òr de, 511 ls,' p

{a1a 
'nclura 

n€! oft)irammà di ediliTia.onvenzi.nre i
n 7'r e lsrlz:77 i 95 ed ha ÒiènLrÒ l^ còn.ès\iÒ.è da Dàn. dcl Con,ùLe di Le

ù1ìcie sùl letreno edilicabilè snÒ in Cda Cordùia (or!i Via (adùr per h P,ce) dì ctr alla

( a,\v,:n,L lct l.t l t,tyrro è del D il1ù di Stpettùè ai vhlt .Llld tu!.se ttni t 97 t. di 35 òel

21104/1995, n.19993 di Repertoriq n ll?ll di Racmlh, ed a1 srccess;\o Alo " cgrattro tli
('o w .io . del AAlJlrlgga. n 2]3?2 dì Repenono e n. lli96 di Racmka

A seguito d€lla pr€sa visione deì fasci@li inerenti le tr€ pBtich€ edilizie epra fienzìonate. è st ta

acquisila la seeuente docuù€.tdione r€laliva ai beni oss€no di accerlatre.to (c]l Allesaro 5)

- Concessione Edincaloria n ì69 del 03/07/200r rilasciaà alla ditu cÉsliano Alfio, in qùalità di

prBidente pm-lempore della Cmp Edilizia "DE GA§PERII

ReìeionetecnicaillustralivaallegatàallaConccssioneEdifisto a n 169 del 03/07/2001,

- lbtold 2 Pla»iùetria 
':e 

crale. liltlci A-&(.D-L alleg a allù Concessione Edificabria n t69

- l@ala 3 Piùxa ptùD cùtttùto ttll.ì A-ÈC DJ, altesat^ alla Concesione Editiqroia

n 16S d€l 03/072003:

- T@]a 5 Puùa pimo tri o. &lùci A-R{-D-| nl],e9at^ alla cÒne$io.e Edinatoria n.169

- 1dtu14 6 Pùkta pi4@ .opetnù. Lnifct A-B-(:-D-L dll.gala alla Concssione Ediflcatoria

. t69del03/07/2003:

'lawlc 7 c,l 3 Pto:p.tì. ùJi/ici ,.1-B-C-D-1.: alle9nta alla Cone$ione Edificatoria n. 169 del

- I@oLt ].t Seziohi LongittditÈle e lra§rrtule. tuilìcto /,po allegala alla Coice$ione

Edi6 elorja n. I 69 del 03/07/2001l

- Attò ìhtepratìh.li ('."itehziÒtp del08/0711998,..233?2diRepeftorioen Ì3596diÀa@ollal

Cenificalodi acrbiliun 23/2006 del ì705/2006i

- Cenìtc,r.did*ÌinaTionenò,ni(ic,

LA CÒ,tèhrÒJÈ pèt ld «"Èstù. d.l ])itiltò dt Stprfcie o renst della Ltgge ,.36s/t97t,

ar JJ del 2ll04/1995, n.19998 di Repenorio, n.I 173 I di Racoll4 non presmte .€i fasci@li deìle

praticheedilin.,è31ataacquìsitapresso1'ArchiìjoNohnìeDistrftualediSirscusa

l,or quanro conccmc la destinùione trrbrnÈti@ della zùm onoee.ea in cui ncade sli immobili si

i bè.i ncadono in Zon{ "C03-2'- Gofiozona cditizia esrènsiva) del vieùrè Piano Resolaiore



c.nerale del C@une dì Lcnli'i. soggeta àlle di§posìzio'i di cuì asli articoli 44 e 47 d€lle Nome

,*"*n"O'Ou,-'"*."0"'incoìi'dicÙivieieindenaeliospecin@tonelrelatiloccnilìÉlodi
d.sti.azionc u6a.istica .ilasciato dal compete eufficiÒleonicòlcfr ali'qab 5)

l; mento alla r.AùlariIà edilizii€d urbnnhtica dellè unilà imnobili'ri i' ba§e a qùa'lo risconÙalo

nel cono delì'ispenone eseSÙna si rappr§e a qÙdlo segÙe

- ,"rr*t.*a ", O**no cotrform' al progeto di ' i aua Con@ssione Edinca§ia n 169 del

0l/07/2001,

t'umnixu p**nt,.l'tr'e dinorsitì nsPeno aì prcgetlo di cui alla concessione

*,n*.n, ",i, del ol/o?/2003, l' dillonità riguarn2no l asena del lamezzo ch€ in

,rogeno, sepra l'aùtorimes§a dalla cÙlina' nonché I as*nza della patete che epara

ii,r.,l.*," a"u" s@nnarosso pcnnetraìe con il consesÙcnt€ adpliamenlo della superncie

la riludione è dsloga a qÙella sopra dè$rifta ossia l'atptrlamdlo e

imetìa caustale (a sua volta confome al Piogeno otoriz4to) me're lo

ss § pre$.ra diffome tisPelto alla Élaiiva plÙindria @ta$ale {che è

Rìeuardo la A!&ilitÀ d€ll€ dilToriirà ri§contale p€r l'aurorimcsa al piano se6i edato ì€ $esse

,.. n.** *"-t"*" O' regolarizuione poiché snÒ 6li da der€minarc u'a !ìol&ione dellc

;;";;; ".,,"",'"""i4 
coli come descnrk nerla reruio'e r@ni6 dcr poge*o auronzato {crr

,cl"gotÒ r). 
^*gnot". "iu'"'n 

aììosgio ir contualilà ài requisrtiimpo$i dalla LR n ?9/'?5

ai6nid€llaresol,rizzMioaedell'tùlorines'occorr'pcriinlopr'vedcrelaridÙzion'in

;;;;.;;";",.,"",,.,ro,nerriatrtctar'itiz'lzìon'd€uetnm@àtùrcitrtcrn€mancnnti'

riei beni nsuha dliscìa1a la

n,23/2006 dtl l?/05/2006, chc nguarda tlto il ofrplcs§o 
'dilizio

ù coercnzr tu. sup€rfici tssègnlrealt'dlogsio

ì_"* o- * "tu-.* 
t pri3ritro dclli srato aulo't7'h dell'lulorint*à' conpÙati' rn lia

appro$imativa. in dfenme oai prezzi del visenle prezÙo regronal€' nonché ai cÒrenti Pr€zi di

nercato, sono slimari, in cilr'iondaìn € 
' 

000'00

Ce'nfir.notre rli \aibili!;

-,"r,,5,Nik@i6-'r;i'dMrs3*'dibe"'hÈ'-k"''r*i

a^l!ie$! lliriE ^hsaidrl

Lcdil'Òmilàreìàtleall,aÙtolinèssasonomppresenlaleelafiementenel!'Allegalo4sllaPresmte



resideiziale di cui fanno pane le unilà ìnnobiliei ìn csamc. o$ia te otlo patazìnc dieri.te con te

lvverùIo rilis. di 
^teda,i.

ne {i ( e.(ilicr7inn.. Prr

4.Vrlurùione deibeniiric.ù\r.:l.xe( ni rx l

I-a prcscnlevalukione è eseglira in confoxnità agtiStnndnrd v!t,,raivi. ossìaàIe,.b*l practicel.o
proedure vattralive nconosciute. tbndar sùlt'appticùione dì ,re$diche inr€ltegìbìli e rcplicab i

basate su oggerivi elenenti econoni.o-estinalivi e sula ilevziÒne delo sDe.iùcùe oaalterisri.he

dell'imnÒbile da valutare

Lo 3copo della valurzion. ò ta determinùione det valore di m.rcaro dei beni

Si tierc perùro dì dover nìn@iuno condividere cosa si inLende pcr vnror. di nercaro dj un

immobìl€ Per dispom di una deinizione condivisa è ncssano dferi,si asti Standard sop,a

Secondo I lnlemational valualion Standards (M t- j) ì1 vatorc di nÈrcalo è detÌnho n€t modÒ

''I wlo. dr ùarcala è I nh"tò,tore sbuato pcr tt qnte h detùnntub iùnobit. può esserc

@,ùy@aùltto alld ddla &llù ealutciaÌ nù n rcqù.,k e ù w|titare. c tranbi on

cordiznùati, ttdìpùL1ùti . .au n ùz§i opg§ti, ,Jag) ,r,ott gotd dtitità dj t"a*ctuE.jùùne tù
q dle ernlmhc L pdrn ]toùÙo uÈito co" .gùala cup it , co" tttdetÈd . ei,u dttùù .ostn,uc_.,

II prcccdinènro di srimà s*hÒ ed uritìzzto p€r la vatutMione, in ntuione ai boì in eene ed i,r
lunzione dei risulhd deli anaÌisi dì hercalo €seguìta dala sLloscnlra, è I n@rket cohtpùisot
arunoctt (MCA), a .anp^t@ane

tl tùk.t .aùùta&ù op».dch. ka i procedn,enlj dt stina ùù*.t .uq .d. ossja basaù sù e

44[j1et!Ìlldtu 
^ltssrrdhrù ìr@k@rddhùa ra. r6r0d$& . j ùet3Na ;;;:-; --

(dsposta al quesno '\,Ill")
?er ì'appa,t mento in esee ò strla r.datra t,Àteneion€ di L*reione E.er8etica, dalta quale iìsutro
che la classe energetica di appafienenz d€ll,appanmenro è ta ct6se,.8 .

L'Anestazione di Prestuione Enqe€rica è pmdotla in copìa ne All€galo 8 aIa pEsenle rctanone

L'aubnnéssa nentE rm le tipotosie di innobiii inctusi nelt Appendice A .Cus, z/, sM/,6rb,,
.lall ohbhso di dduiohe de r4PÀ",, di cui at DM 26 giDgno 2Ol5 ..Àdeguuhdto tj,ù sti.ta
nazioìùli ?e/ ld cerlilì.tuiÒhe eùers.ti.d /1cgti eùlct', p.t .!;. non è nat) p,edìsplsto |an€§talo di



rilevazioni dei daÙ di nercalo. se@ndo la gcrarchia di affidabilitt do mod€lli slessi. mppEseDlo il

modello esnÉativo più afiidabile.

t1 ùlo1 mt parilD" ap?t@h è !n proccdimento di sti6a de! valote di mcQto desli idfrobiìi,

andeso il contonto raì'innobile olscno di stiha ed un insiem€ diimmobili di confronlo, simili al

bde in esan€. confttlltì di @ènle e di p'ezo no1o

I $dddb procedime.lo di stina si basa su un insi€nìc di aggiust ment tistemalici dei prezi di

nercalo rilevati ir base alle @hftensrclìe dci beni ompambili (o$ia deeji imnobili ssùnti cohe

contrcnto) e del subjecr (o§$a dell iDmobile oggefto di stinal

cliaegiush€.ri sono cosdtuili dùpre,zinùi,a|ì detle ct^ eristiche immobilian, Òssiadaipr*n

unirari delle din'dena di oe,Ìi slnsola caransstica immobiliar€ sceìla per la onpdùione {ossia

quelledrattoisdcheperlcquali i cohpahbili ed il subjectdìffcriscono neLi àùnonrare)

P€. i beni ocsetro di stima ho perlanto proceduo all'dalisi d€l semenlo di ùercalo ;nnobi,iare del

quale glì st ssi faino pane, nc.rmdo i @trp@b i, ossìa contmti r4entì di @npravendit, di

imnobilì conÈontabilì a quelli oggeftÒ dì valut@onc.

I beniin quesrione, ossia I sppananento el'aùlorine$a. sono §la1i riconpresi all inlemo di un unico

lofio di !e.dita, per Ia @nnessio.€ au.zionale lra sli stessi, i. .elu'o.e alla quale I aubrinessa

ErpreF.ra una peni n dza del l u nnà abi tativa

La sudd€tla assuMione è supporl,la mche dagli esni dell'indagine di neicatq dalla qùale non sono

ememe compBvddite relalìve a sole aulonnesq bemì divene coEprave.dile riguardanti unitmefte

appan nenlo ed autorimessa di perhnenza

Nel caso di specie $no suti a$u.lì per il mnfronto tre afti di compravendita rigùarddd beni

B{Ironrabili aquelli in esane.

Ho perciò analizzam i @ntralti di conpravendita lrovati e. suua base del!€ cadl.rktich€ deeli

immobili ossètto di sima cd snche dei dai nlcvabilì dasli ati $esi, h. §.eho lc .a.anerÀrichè

oùi quali sli immobili di @niìonto ed ibeni davaluìarèdifiìnsconomll ùrnontare

. i. rifcrimcnto ?lle caratlenniche imnobilia.i scelte, ed hÒ

tJ aloha eseRita l'analisi dci pre,ì nlarli.,1i delle catatlcrìsticheinmohilìàri, lD redano la lsbgll3

, nella!ùale sono state svokeÌe optrùioni di conlronlo ta sìi innobilì ilevatied i beni

da valubre ed nrfinc la rclativa sinresi !alut4[!, da cui hÒ dedvalo il va]orc di neEalo del lotlo

La sintcsi vàlulaivq arùaveNo il test .r.xfhnlc i§s.hra d%"

diverg.nze nei prezi @rclti dc8li ìmmobili dì conlro.ro, donle all'ef€tto deÌla comlo.edte casu.lc

nclÌa rilev&ione d€i prezzi (in panicolarè qù do la slima nsuada il cdiddeto mmaio delj usaio).

aGla9,er6,.hi@31?*6i



.€llamìsuradellecahlieristiche c.ella nina dei prezzi narginalì

La di!€reena percentuale ssol,ru ri 
"alota 

o." .uppono ra la difterenza rd il pMo @@trÒ

massimoed il prezo coftr'o ftinimo, rùfto fratÌo ilprezo corero mìnimo

I r€$ è da co.side$si superab quando la divcrg€ua percentuale assolùta è ìntenore at lO% ed è

prefenbile assùùere come valore dìmqqtq il valore pan allahedia deicmparalili con il minimo

Si riponanodi segunÒ l€ tabèlìe delle analisi e dei conreÉjì esel:ùilipcr la valulzjone

neuùdo rl prczo '. Ia "dab' ed i1 
_livello di ptuo'. I ddi indicdi sono stari demù dai ftIa1ivi atli di

onphvcldùa dei be.i @nÈont àili asu0n a sosksno &lla ninì4 @ntcnun nÒI-auèsaio I I alta ,rcsonÈ

riguardo l. jl'perficÌo pnn.ipalc". lc _ùcc scopctu cd 'gùagè di pe.linena'', si pÈde che som st ri
utilrzaìi i dari cabsbli sia l,er i bcùi dn din4 rhr pù ì companbitt, al finc di @ndeE oDo8elee te mfto

@ne "superficie pnncìpale 'è s@ asùta la -$perli.io catlstllc tot lc csnae e spe,te r

mùe supcrfici. "ùèe scÒpcno' è shta i'ìdìcole la difl!rciz. Iià la tuperficic ÉLsl.lc bbte, e ta

'rup.lncrc. ble bEle escluso ac s@pcd.'l

mme pedicic dc1 ?araee d1 D.nincÉ" è §hla Nta la coEinem indiara ncla vGuB csàtr dè1

suballenD cho tdcn.ine il grragc:

lo ilhro di con$azion.rDmutonzionc ò shro Esùnb in EìuionÈ .Iopoca dì rerliz7r1onc, di

dsheùEioic c/o dcll uhino dtolo edilizio rilsci&, in b*e ri dri dosuDìbih d.gti di di smpowndila
c d.llc indasi.i essùite per i heni da sindq nel cm di speic è srio §unlo lo $d. di

ensnziom/l@ùlanzioDe lufficonÈ" p€r il @mpacbilc ,.C,,, la cui.po@ di e€lizaode nsuh di

cìrca un ventcnnio i @d6t nspetu agli allri bc ci, cÒnpmbili ohe da stinds)



n qd omaN4oi4maùs?hi!

il ptoz- maÈinalc dcuà le'' à csprcso con il saggro dl vozione nensile deì prczzi dcl $gmento di

horBb prcso id onsidcEione ed i calcoìxro. pèr cìrsÙn companbik nsÉdo o prczi ilerali d'l

rl.tLvo arb d, @mpnvendiLa

per quùb .igùarda ia'suDcificio pnn.ipre' , il pee mal8oale è À§$io Pm al pra ncdio niniftÒ 10

i p@i cdr dokm,n.1i Per ci6cu,o d.gli imnÒbili di mni_onlo (cidcuno comPuttb @'nd nppono h rl

prczo di veodiE c ìa rdl&€ §ùpùrlìcio cohmcrcialè. ddlmid 'i 
reìziono €li i'dici freranriti desufti

dd nìcr o c! indicdi nclìa hbclla dnri)r

il pEa naÌg$ale dclle rret sco0etu' è calmldo @me prnd'b del Èl'tivo indie mcrcehle Der il

pGzÒ mdginal. della supcrficic pnncipalc:

il pÈzo dùginaìe dc! lirellÒ di pimo r) ampuhto tu be 
'l 

relativÒ mppono dcMnì c considotudÒ

un'.l4uoh È-r pi o piaD forJinlimcnc Èn a 0,j0 s disù'gÙendo ìa posiziÒnc dellitum'brlt dr

ralùt E rispeflo àll irmob c di dofrcnlo;

il pleio mat8inale dLl 'guEE d, ,eni.ma è calolaro mùc podtu dcl ftÌaìivÒ rndi'c mcrcdtile pè' il

pFa mrgi'de dcua suPrfrcio princìpolel

il prca mùAinale dollo "shlo di ensNziÒnc/m ntnziom'

aorfebnonenrc, pcr nìÈfrùti di nùutmzionè e/o di ad.gumento 
'hc 

pcmcflaD di pNre dillÙ she

sun'c'.nr d 6n!c^r'on! clìmrlnrcr rlosEo-b'Ù4o'

r a$u tro pùn !r !Ùno. drì ro

^Nnli!!!o-llÀ!!4 
d!§r.4!ll4 *-;rMurr.rffi 

-più@;iGÀ*ir;hira..r'ìrdb"h-".r.',t

l



n.bd sd.É oE/nlrmabre

rr\,lor. di Dì.fur1odoi Dcni enr nah ': iid r r, Jg)0 edl.Lii2lDtrdaada16.100.00

AI vator. srim o, soprariponao, occor.e detràù.:

l jl cdto di Iruncazion. pèr Ia trflslomdzione dèl diritto di superrr.ie in diritlo di pien.

propri€tÀ (dnsideialo ch€ ls QmpÉvendile assunte per il @nfronto deirardùo la piena propneù

2. le sp.§e.€cessane alla 4golrri2,,zione deu'au|onoessa

G

l. Per quarto risùflrda iì @§o di afran@ione ccì cone descntu nel paraeralb 3 2 della Pres€nte

relazion€, lo st€sso, @ne plevislo nel .eSolas€.lo conunaìe, non può sup€rue il linite

nassino di eùro IoI)OO,OO pèr singola unnÀ abitativa È relstile penìnenze aven& supe.ffcìe

rcside.ziale alaslàlc mssgìot di l2s med qùadrati'', come il cah di spcie

Tale @sto sarà d€t€mirato dalì'umcio competnle al non€nÌo dell istMa. penanro, ai ntì della

srina. sì prevede di delrarc, ùn @sro forf€tlùiù di € 7 500,00

!. Le spese n{essane alla regolarizzzione deu'adonnessa, precedentcmenle descnte nel

parag.afo I 5, ammoatano ad € 2 000.00



É§emando quindi la den&ione delle sonma delle sPese di oi ai suddetli punlì 1"e ? @mputare

in@nplessivi€I too.Oo, dal piùprobabilelaloredi m€rcato dei be'i sioniene:

s6r00.00(-9.500.00t=

Ièr la sdma d€ì valoÉ localivo dci beni in esme, ho pocedÙto alla riceEa d€l reddilo lordo

,travdso lantlisi del ser@lo locativo, ed aì14 conseguente deieminazione dèl reldilo 'etto edio

annuo e contnuativo, definilolramìte la decuduione diÙrne le spese di Cpstione dell'ionobile

ìn panicolde. per quarto altiene la delemi'azione del Gddito lordo ho @ndotl'o un'indagjte di

mercab èd ho Len o nÌ considcraìono vàl.ri di locaione delle quolazioni inmobiliari

dell Oseflabrio del Mercato If,nobiliue dell'Agmzia delle Enlrat€ ageiornali pÙ meslre in ba§e

alla tipolosio, alla destinflzione d'us ed èìla zon! alt'i'tèmo della quaìe gli imhobìli rìcadono'

ten€.do @nlo delle @ranedstiche inrrinsehe ed 6ftnsste deSlì slesi

Eo 6sun1o pai conPlesivanent€ al loo/o le spes per manuletzione per a$icurcìoni per

aimoiaEe.lo. per tuPostè. di anrminisraone e detruioni pd s6tù ed inesigibilila' da eu'aft al

reddito lordo pel la detemin,ione del reddito'etlo aniuo

Al ffne di deremi.are i! valore looa1ilo degli inmobìli'

ri dìrdi si dètèmìna mhùmndola super[cie al lordo

Per quanro nsuarda il calcoìo della supe{ici€ commercialè dci beni ho lafto nlènmenlo alla

manùalis:tica (Manuale deìla Ban.a Dali delt'OsservaronÒ del Mercaro Ihooòìlisre) ed ai paramelri

urìlizati daì cÒrente meoato immÒbiliare

La superficie comfrerciale di un inmobile viene mDpulah cone somda dclla !'/rr'41 z/t' |4''

prin.tpah e tu@stori diretrj . della sÙperficie omogenÈizala delle Pitit''nt crchBire dj omnetto

alo delle P.rhtP zc escllBiw ac.drtrD.ic a vhro dell uni6 imfrobiliae

d.lle nuratue intem€ ed esteme pedmeftali (que§tÈ uliime !a'no considedre finÒ aÌla nezeria ne'

mni mnfinà.li con 1€ psni di usÒ comnne o con allra unnàimnobiliarc)

I nùri inteni e quelli pnmetrali$lemi. che sono compura' per illÙo' sono da consideraÉ nno ad

lno spessorc fra§simo di 50 cn, mentre i muiin coiìun ionc ! engo'o coÉ pÙlai nellamisura massima

dcl 50 % e perla.lo nno ad u.o spessore m,ssimo dì2s cn'

Pq qùanto nguffda le peninenze esclùsile di om@mlo la superficie onos€neizana per balco'i'

;;ir!rrCtù.i@-1?566-rL-I o!ffi



tetrue e sinilan, ieì caso in cui le penìnenze simo @mu.ìcanti con i vani prìncipali e con i vaii
ac($ori, va computala neila misura del:10% della superlìcie, fino a 25 mq, neìta nÈura det lo%, per

Ia quola (cede.r€ i 25 nqìneÌ ca$, invec dipeninenzc non comunjcanticon i vani pnncipati e con i

vani&cesson. h sup€rncie onogeneizzta và conllrata ncllanisuradet l5 %della supe.6cie, fitroa
25 mq. enellamisuradel5 % per la qùota mcèdmte i 25 nq.

Per quùto ngurdainvrce Iclerlinùre esclusive accessde di swizio.la superficie omoeeneizata

si compula nella misu6 dèl l!%, qualora diEttamenre comuni@nli con i va.i piincipati e/o @n gÌi

aftessori dneftir nella nisura del 25% qualoB non conunìcmri oon i vari prircipÀli do acessÒri

Considerate le suddene preciseioni di c.ratrde generatej net asÒ in osg€lro, in bse atja tipolosia qt
alla d€slinuione desli inmobili, osia unità iomobitiare a deslinùìonc residtuiale dolara di

pcnincnze esclu§ive (compresa l'auhnm€ssa. quale peninena acc8$na del.appananenlo), cd in
funzion. delle misùrÈioni desuDte dai dari cah$rti dei b€.ì,5i han.o i od@lì dì seguilo ripodad:

la srocrficie conùrer.iih d.i beni c Dari, ù.iria rùnda

n Eddito lo.do aùùo èdunqueilscsrcntc

?eianlo.deaaendoil3o./odispesediseslioneilreddironenoannuo.hèsiottieneèparia

ln tunzione dellè ùalisi condotle ed in bàse alle carax€risdche inlrinsech€ ed è$rinse.h. dei Èèni in

qu6done, il lalor€ di l(@ione indilidlato aì nni del conputo del vatore tocarivo è pùi a 2 5 é.dJ
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Nel rnìgrùiare la SV I po.la liducia acco.darami, rasegno Ia presore Elàzione, rìbadendo te

conclusioni alle qualì sono gjunta e resra.do a disposizione pèr quslsiasi uÌtenore chìaimenro dolesc

- ilt.lor. di nercalo stin'.lo p.r i betri èpan ad € 86.600,00 (appanamontoed auionmcssa. siri

in kntini, Via Caduti p€r La Pae).

I beni ioùano iella noziono dì edilizia convenzio"ata agevolara. e te rèiati,e indi@ìoni at riguardo

sno contemrc nel pùrgaao 3.2 della pr6ùte ielùione

Cli aspetti relativi olla reSolanNi sno it prolÌto uòùisrico-.diti2ìo e calasrale degti immobili, sno
descnfti elpaEgrafo 3 5 dell a pEsentc ftl azione


