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CONSULENZA TECNICA d'UFFICIO - RELAZIONE BT BIINAe

parie prima ~ premessa

In dats 22 febbralo 2002, 11 G.E. del Tribunale df Siracuga, sez. edecuzione
immobiliare, dott. 5. Barbars, nominava il sottogsoritio Geom.
imeristo sllislbo:

-~ el Geomstrd dellm provincis &1 Sirmouss sl n.B8s83,

~ del peritl del Trdibunale df Sirscusa. ’ _

e ﬁﬂmiﬁiliﬂtﬁ_gfﬁSﬁﬁ il propric studic In Augusts nella Via FPrincipe Umberds,
181, guale C.T.U. per llesecuzione immebiifsre in epipgruafe, conferende 1l
seguente mandatol '

® STIMA dei beni nlonorsti dn danns Qi

Lo serivenbe presente slliudienva del 22 febbraio 2002, per 1l:
= gluramer¥s i rito.

~ conferimento del mandsto.

- ritiro del fascicoli di parie.

- deposite della relazione entro gg.lsd.

parte seconds -~ nvolgimente delle operszisnt perifuli.

C A segulie 4 accurats studic ded fascizoli ai gerte, sl provvedeva & nobie

Ploare alle parti, llinizie delie-aperaziani_peritali, per 1l glorno 29

. febbrato 2002 slie ore 16,30,

11 glorno e 1'ora prefissate, il sottoseritto £.7.0. i reoave sul luoghi,

oggetts di stima, individuando gii fmmobili gl cut aillette di pignoramento,

Con dn presenza dello@ue s i s
dere siltinterno del bens { appartemento
mento, dando inizic alle sperazioni di ¥ilieve mnetrics
bere termine nellc stesso.glernos

v 8L 8 trocedute 83 eors-
¥ oggetto di wscerta.
~ gealleo, che sbe

18




84 & rivenuto fotograffare in slound particolard i1 bene g4 cul oil'esecie .
wlene, &l molo fine dello stats 4f fatto in cul pi trevevs T'immoblle al &

wanento del Beprallusgo, I Bag,

el corso delle operazioni paritali, si sond verdficste Le rogeleritd
dell*immablle, sotto i1 proflle urban-{dico,le guali risultanze evidenzis~
VERD edistenze Ui opere edificatorie mon ronformd agli elaborsti teenicd
progetiinall, che aveebbero richies=to 11 vliascio di concessione © autom
rizzezions urbanisticn,

: P diehiareve cheilTiomebile & eoeupats dells siesms
¢ non esistong contratil 4 affitte o locazione«;8i non poaseders le chisvi
Bar accederd ned rdmanenti fmmebiii, ubiesti in Algsuta nells C.de Cozzo
Telegrafo.

In date 05 marze 2008, alle ore 16,30, 1l sobboscritto £.T.0
4i entive appuntamente telafonico con lal

. P- 51 recave sui luoghi oggetto di stims .
«da Cozzo telagrato,

ubiontdi din Augsuts in O

Con la presenza dells _
accedere mll'internc dei benl, oggetio di sceartenento, & &1 dave inizis
&lle opepaziont 4 rdlievo metrics grafico che sbbero termine nalis
Stesso plorno,. ' '

$1 & vitenwto fotografers in slcound pirticolard i beni 4% cul allfesacy~
zione unbamanents a quante risventiats sllinterns del lotio 4 terrens -
non trascritti nelltetic 41 pignoramento - aldfeeld £ial felin atate 4f
fatto in cud wl Trovavane gli demebili al momsnts dell ‘avcartamento.,

e 3 f Nel corso delle operazioni perdtsli,ef sons verificate le vepnimrifh ded
Tt beni,sobto 11 profile wrbanistice,le guali risvitenze ev-idenziavang
S e ‘sussistenza di opere abusive che avrebberc richissto il rilascio a1
;m%; -ooncessione o etorizzazione sdiiizia,

rendeva sotiossrivendons, i gggueﬁﬁa_diﬁhi&r&ziangz

-

in gumnto alltesistonza di pere. ehusive,; quests sons Bt

> > \ ¢ realizzate
¢ evbuslvamente & NON & stata richlsmts alewns guterizzazions edilizig,

14

HON possiede la chiave per l'mecesso in ai%ri Emmobiid. :

che gutti gli immobili sons occupsti Gagil esscutéti & non eslstons
‘comtnabtd 61 locazione o affitto -

1'.




411 sotioscritio C.Tula avendo esaurite le operazicnt peritali 2 non nooeEe
sitendo di altrd soprallupgni, provivedeva & reperire ricerche presso:

=~ 1l Comume Augusta, ufficio tecnico comimale dipartinsnto:
"URRBANISTICA privets e CONDONG edilizio” pepry

= liubicazione delle ares nel PoBule ed averitunle sanabilidtd su guonto
riscontrato e dlehiarate datls parte { costruzioni shusive e mutamento
delln destinaziona) ai sensi delia Led7/853L.R. 37/688:%. 704794,

~ eventuali onepi soncessory, nel prubaﬁila‘rilascio i poncegaionl sdie
lizie in sanatoris, :

- I"Bfficic provineisis del Territoris gi Eirazuss, per Llidentificazione
takestale ¢ aﬁcertareala.cﬁrtispandenza del dagd specifisatd nell itto
&4 pignorameuﬁo'immabiiiarem ’ a

-~ 1o agsnzie immobiliart, sui prezzi'di-meécato¥ al fine;di-uonfr@ntp
Gon ia stims, determinando ool un:valore pid possibile ndgmiato.,

PEOTE LATRE w idsﬂtifisaziene'aataxtala,

Per gli immob o0 & gul ¢ segulto Tiportati, is parts

iBtante 5) ne harme forpite le ingicazioni. sotbew.
serivendone la deserivions nelliateg A4 plpnoraments frnmobilisce,

Il sottoseritio CuTulls, adeguetamente garentite da polizng assisurative

¢ facends seguito sgli accertamenti % alle risultonze cataatali,&ER?lEIcA
ehe 1 beni, oggetbo della presente risultens o8l identifcoatd s '

A = APBARTAHENTO

A -

B - APFEZZAMMENTO di terreno in tenere gy Augusta G.da o Telegrafe
- ZZLPARNID €l €

O - FABBRICATO ublouto in Augtsta c.dg Cozzo Telsprare,

parte guarts - steto del Juoghi,

B APPERTAMENTD,
= AERARTAMENTD

Fo parte 41 un compis

iplane terry 5
tingue elevazioni) e terra o

oo RSN I



Per le metodolopie costrutitive »
visivo, sonmentone &4 Identificars 11
clire on wventennio,

rer i materiald ;m"ﬁgéhia aﬁrggéﬁe
edifisazione deii‘sppavt'%@ﬁtg;;égﬁw

LAUaTay allacaiataralle'reti pubbliche Commnali 43 servizi, dppave suffi-
clentemente fruibils, pexegeere degtinats a residenza Tamiliare mnche in

sonsiderazions dell’intero eviluppo planimstrico o per la dimtribuzione
ded veni. '

Hel corso dél soprallucgo wi sone riscontrate meddfichs whaniatiche nilc
internc deil’a@partamentagggﬁ conformi egli elabormti teonicd proegetturall
€ & guanto dn atil all'ufficlo provincisle del Terpitorio 4 Siracugs.

B w}APPEZZAMENTQ éi Terrenc.

Nel wigente ?»R.Gwréal Comune ¢} Augustn & clsssificaio ET!E; zona agricoela
preferensiale per lisdilizin steagiomila. :

Vi 8i oevade direttamente dulla S.Ps ¥SY Bruusii Carlentini, sulla gunle
lunge un lato wi si affucoin.

Soarenzs:

- NOED ¢on stradeils intverpodersls, & fono natorale
- E87 con terpe ;
- QUEST ¥ 3 .
- 300 P glreads brovinciale &% Brucelld derlentini.

All'interno, le sree circostanti adibite a zone manovra % parchegpio,.sono
rifinite con conglomerate bituminose %ipe pavimentazisng stredals gon blinder
B tappetinoe 4i tsure in sulficlente staty conservative, -

- ) Le aree nop ediflcats,ponds sisbeomate 3 piardins won plantunaziond arbores,
E frutti e fiord, scadentempnte organizzate ¢ privi 81 potaturs s afoltitone,

I Lo shasen di terrene lungo il confine NORD & privo di coltivazions - foym - -
- ) insigvents ;& folta vegetawione spontenss di macehin maditerrancs,

C - FABBRICATO

;3 rng éaillappszzamantﬁ a1
ile ad vse steglonals, .

A,



% a1 &

Sul praspetto.retrustante, alle verands con grehi, & domtruits ung tebbols
coperta strutturalmente edificata in legno (fote 7)

L'inters perimetro egterns del febbricato evidenzia lesioni pilt o meno didm
fuse { foto B) con stollemento nelle pareti strubturali di fondezioni,mag
givrmeiite accentuste ldnge 1 confing SUD,EST ed GVEST { Toto 2,18,11}

La veranda coperts con erchi, antecedents al portonesing ¢'ingresse, &
interpssats al seffitts dg netevbli disteschi 44 Intonaco con afficra~
aento del ferrd df mematurs {foto 12,12)

Al Yinterng dell*B.I., 1a pavinentazione ceramicata & a plans uniforme
8 continus gd eccenione delln parte ROBD, che & & piano rialzato.

La supsrficie Coperta abitabile i sompone dag
- ingresac,eaicnegdug wangre,bagne & piccolo disimpegne,

Le superfizie murearis; escluse s pareti ceramicate {bagno e eucingjsone
tratte] con tinteggintura acrilice emulsionsta sintetics in colerd gorrenti,

Lfintera copertura del fabbricats & in latercoemsnto a falde: in orfenta-
mento SUD ed EST 4 interessata da varie - lesioni conseguenti da prob@iil
foviment!i dol. terrenc ai Tondazioni,

A4 esame visivo, stante le seratteristiche sdificutorie sostruttive o 4
. materiall implegeti, si pud determinape che In costruzions risale ad oltre
B un venbennio.

Hel corse delle cperagioni pe:itali, g1 zonoe rigscontrate modifiohe
- Gostruttive ed edificatord Mok cenforml agli elaborati tecnied e & usnto
: in €td alltufficie provineiskedel territorioc di Siracugs.

~UORPT abaaésariy‘

_ Lunge L confind NORD ed ESTy all¥interns delltarpezzamente del’ terrhe,
s risulteno edificati e costrudl,corpl di fabbideg - “on conngtazions ag
: Usl diversi (forng,lsgnais wipoetleld losals ‘
4L concl sreng

g

L



Liinbera superfisle nen repldenziale; in forme rettangolare irbegdleres
& in peosing stato conpervetive o manutentivo.

La zonn calpestle dnderna, € in megrone #4 cemento alle steto grezEd) ie
pazeti interne ed esterne nonché Lo trameszature, risultano privi 4l
intoneci B rifiniturajsove privi di inTlesl internt e quelld suternd _

pono in ferre & binaric o pil aute, zon parziali cerenze @i fupzionabillth.

petti conpi di fabbrica, come gr dichiarazions ress dalls parbe presente
Al seprellunogy; sono stats realipsate in nssenza df congessiope edilizia
® NOIf & mtato richisste condone sdilizio nd tante mens pdsultanc in aftl
denunzistl aliVUfficio provinciale 3ol territorio fex catastol

parte guinta - risdcttrd urbenlstict.

Ii sottoscritto C.T.U ¥., 8 peguite di guanio riscontrge
to od accertate, per le trasformaziond e realizzaziont inmistentd nel

foglt 61 wippa del Comune di Augrusta, Via txspsni & o.da Gozee Telegralb,
CERTIFICE che in atel sllfUfficic Tecaiss del Comume 41 Augents, & nome

wf = APPARTAMENTO
~B - STACCD di terrenc in teneTe di Augusts o.da Cozzo Telegrafo

-0 ~ FABBRICATO alto in Augusta o.ds Cozzo telsprafo

~If ~ UORPY edificati alllinterne dello stucgo di terrevie t.de fozzo Telegrefs

cosl risultano:
HURBANISTICA privata.”

mggﬁ rigultane esseréd atebe rilesclate sloune eutobizzaziond o concessive
ni edificatorie.

HOORDORO edllizie®

~ HON =ons state riscontrate istanze 6l condono edilizio,nis ai sensl deils
Lad7/853L.Re 87/85 e ai sensi dell'art.39 dells L.724/94 per gli enusi
perpetrati in c.da Cozzo telegrafs. :

pirte sests - valutazienl di stinma. .
. Per ia detérminazione del valors &1 mtima degli fnnmobils { sppartaments
. v appezmeametito di terrens, fabbricate, corpt accepserd } adstiando i1 meﬁ& t‘.a:

81 stima cumparative, 81 & proceduto per confronts con immebils mimil
per carafteristiche imirinseche ed estringeche, '

Efiede
b Promosso.




Rl

sondono edifizio in sanstoris, pils inesdstenze di lines conunaii di BEEvie
=i f-id@iﬁﬂrfﬂgﬁ&riO,atc.)in Beda. Cogze telegrafo, consenteno al sottosentte
# edeguatanente garsntite da polizza assicurativa -
Ore &L stima, nello state-gi Tatte & 4i diribteo,tutto
ireluso e nulle escluso, che meiia totalits al valuts in & £58.000,00
f**”*“dﬁeﬁénﬁﬁciKQu&tﬁamilaicosi come riportati nel guadro ripiiogative
eiligato wyw,

o sorivente C.T.U. recisa che IL'importn oggl stimako, polrd SRIOTR SUSCEhe
tibile di variazione, nelltipoteni ohe le modifiche sogtruteive edificatom
rie reslizzats in asgenze 4% concepsione edilizin o rilevati pel corsc dei
ﬂcprazluaghi,~saranno Sgzebiy 43 rezolapdzzazions wrbanisticagnonché potendo
verificere lo gtats i consistenza det reatanti loeali Fasentt paYLe ded
torpi edifisati, che 4n atts.bisultano_chiusi. ed inacoeasinili,

81 precisa ehe, 8d ogpl non & rossibile guantificape £l onerdy toncesgnrd
cblativi ptsmbe irinesietenze 41 istanze prodotte rIlMUFTielo Tecnico

Corunale di Augsuts, dipartinenty "rbanistics privatad o o Condont edilizien,

11 sottomcritto C.¥.U., ritiene che gli sbusi edlldzl perpetreti nile unita
impebiliars, potrermc esgere regularizzate woanisticaments aily luece delis
ormatlve vigembe, stante le_csratteristiﬁhe tipologiche eastruttive,

In tale ipobesi, gii eventuall oneri concessert e le irregazioni delle
fansloni amministrative ofo richlente del pagamepte dalle sensiong Pk~
Ndarde sarenno sentabiliveatl dapgli UPfiet Prepostd. i

Altresi il sottoscritto €.T.U., st rende disponibile ag eSEgULre, e suto.
?izﬁato, 811 elaborsti tecnicy progetturall, rilievi tanhenmetricijﬁenﬁncie
di dccatawtanents, ete, 31 tubs necessario’ ed odeorrente Per 1laccogii..
hente e pilascio delle concessiond edilizie 4n sanatoria nonchg per in
regosibizzazione cetestule.

Augugty 05 narze 2002

“Fficin
? Promog,
-




all.l

i zul allesecuzione fmmobiliars mB4/99 RLEsT. Tribuanle di Siracuss
pmm&sa ez

'

b Bppezzanente terrency
C.da Cozze telegrafe N.0.T. foglio 18 Comune di Augsuta,esiess
gatantaimente ape B9, 52 ~ valore 41 stimas BURD ﬁi.ﬁm,m

o Lebbricabos
oofn Do taiégraf&.ﬁwﬂsEsUm foglio I8 Comune 4% Aupusia,part.l752
compoato catswtalmente di tre vanl,cucing 8 Wel..

Giffornity edifivatorie — parzislmente sccatestato)
valors di stima= EURD 74.000,00

¢ «— CORPI edificati:
catla Cozgo tﬁlagfafﬁfinistenﬁi nal fogiio di moppe 1B del Usnune 4i

Augsuta, {edificaziont ebugivinon catastati}
valopy 81 stima = _Eui_w S0 000 oo

Augusts 05 marzb 2002
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. ! '
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Via P. Umberto, 191 - 96011 Augusta - Telefax: (0931) 52.26.20- 99. 1se

- 1adi 4

_

Tribunale di SIRACUSA -~ esecuzione immobiliare n.84/99 R.E.I.

- CONSULENZA TECNICA d4‘'UFFICIO -

B9 T3 AU WIS WA

parte prima - premessa,

In dava 03 giugno 2005, il G.E, dott. Lo Iacono del Tribunzle di Siracuss
sezione egecuzione immobiliari -~ convocava per il giorne 11 novembre 2005
il sottoseritto geom. s ilscritto alltalbo dei:

- peometri ddlla provincia di Siracusa al n.863,
- periti del tribunale di Siracusa '

e domiciliato pressc il proprio studio in Augusta nella Via ppe.Umberto,
n.191, per l'esecuzione-immobiliare in epigrafe,conferende il seguente
mandato:nchiarimenti in ordine agli abusi edilizi, alla sanabilitd degli
“gtessi e ai costi dell' eventuale sansbilitd — fabbricato cont. da Cozzo

telegrafo territoric di Augusta."

= immobile: FABBRICATC a pianc terra, comune di Augusta c.da Cozzo Telegra-
fo { senza numero civico } a cui si accede dalla stradella
‘sulla S.P. Augusta - carlentini.

Lv scrivente fu convocato ell'udienza dell' 11 novembre 2005 per il:

~ giuramento di rito, - fﬁ
- conferimente dell'lncarlco.
- dep081to della relaaione entro 120 gg. ( 11 03.2008)
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parte seconda - svelgimento delle operazioni peritali.

A seguito di accurato studio - attenzionadesi maggiormente sulla normativa
legislativa in vigore { LL, 47/85 - 724/94 ~ art.13 - 269 - 326/03 e 5.1.C.)
si provvedeva a reperire ricerche per 1l'evhtuale sanabilitd urbanistiea,
formulando istanze datate 15 e 24 novembre 2005 all'Ufficic Tecnieco Comunale
a1 Augugta IV settore servizo Urbanistica edilizia privata e Condono edili-
zlo - Shatoria,per il cespite ubicato in Augusta c.da Cozzo Telegrafo(senza
numero civice) annctato:

- NCEU foglio 18 Comune di Augusta part.lla catst. 1752
- NCT Y 18 i " i part.lla catst. 318

Il fabbricate riportata al NCEU si compone catastalmente di tre vani,cucina
€ W.C.} l'ap?ezzamento di terreno =i estende catastalmente per are 58.20 ca.

<

Gli immobili, fabbricato e terreno pervennnerc ai
nato £ LA TSRt : : _'.j". S . :
da potere atto in notar { _
del 24.08.1983 reg. in Augusta e traseritto il 10.09,1983 ai nn.13516/11696
presso la conservatoria dei RR,II. di Sirascusa.

parte terza -considerazioni tecniche su illeciti edilizi,

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

Va da se che, gli interventi che mutino i parametri urbaristici edilizi gid .
#ssentiti con titolo originario - quali 1'aumento delle unitd immebiliari -
€ richiesta la conformitd alla disciplina urbanistica vigente al momento

dells esecuzione dei lavori.

I prospetti costituiscono un "quid pluris® rispetto alla sagoma, attenendo
all'aspetto esternc ey quindi, al profilo estetico architettonico.

La difformitd edificatorie realizzate anche se prospettiche, rispetto
all'esigtente pud essere inizio della modifica dei parametri vincelanti,
Slano quelli fissati dalla legge (volumetria e sagoma ) siano quelli
rinvenienti dalla disciplina urbanistica edilizia della zona.




«

L .
e

81 mappa 18 part. catast.318%,.
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[

comerra

individuazione dei costi dell'eventuale sanatoria nonché agli
importi relativi a4 oneri concessori, si pone la necessits 4j verificares
§e,in relazione walla natura delle opere abusive nonché - delle modifiche
architettoniche dell’originario, ricorra o meno l'obbligoe del pagamento,

I parametri da rispettare per i costi delils oﬁlazione e degli oneri conces-
Bori, sonc quelli che definiscono 1'oggetto stesso del condono e si identi-
ficano con gli elementi che costituiscono riferimento per il computo del-
la oblazionel

parte quarta - riscontri urbanistici.

Il sottoscritto C.7,u. zeon. QEENENEED, crrzr:; ICA che in atti,

all'Ufficio Tzenico di Auvgusta, IV settore servizio Urbanistica privata e
Ufficio Sanatoria edilizia ~ Condono edilizio,reiativamaente agli illeciti
edi-1imi perpetrati nell'immobile in ¢.da Cozzo Telegrafo sono cosi identificati:

8 nome degli esecutaty he ordinarie ne ip sanatoria( ex art.13,LL.47/85,
37/85,724/94;269;326/03 & S.n.c.)

= settore SARATORTA edilizig - CONDONO alla data del 05 gennalio 2006, NOW
BISULTANO Pratiche a nome degli esecutati ( ex art.13 L.37/85;47/85;724/94;

269;325/03 2 s.n.c,)

I venditori —, in data precedente alltatto di compravendita

(24.08.1983) avevano innoltrato in data 01.12,1980 domanda d3 concessione
edilizia in Sanatoria.ai sensi della L.R. n.7/80, attinente "difformits e
ampliamento relative alla licenza adilizia e realizzazione di un casotto
attrezziv in c.da cozzo Telegrafo sul lotto di terrenc in catasto foglio
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STUDIO TECNICO .

“

‘concnusrown

I mancati adempitmenti e le disposizioni sul condoeno edilizips (art.lS;L.S?/Ss;
47/85;724/94;269;326/03,,e s.n.c;—domanda/istanza,quaderno fctografico,elaborati
Erafici prog__etturali,versamenti oblativi e concessori,etc.) scaduto il termine
Wltime del 10 dicembrs 2004 eseludono 1la possibilits 41 rilascigre il titolo
abilitativo-edilizio in sanatoria ber le opere abusivamente perpetrati sulle

immobile in Augusta,c,ds Cozzo telegrafo-foglio di mappa 18 ip testa g Sigg",
. , ) . . .
(L —
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1. Premessa

in data 5 marzo 2010, il Giudice delte Esecuzioni [ll.mo Dott. Luigi La Battaglia conferiva incarico di
verificare la regolarita def bene pignorato sotto il profile edilizio ed urbanistico e Ia sua agibilita, verificarne

lo stato di possesso ed altresi di attualizzare la stima dellimmabile di proprieta degli esecutat(IRD

" G - - sotoscritta Dott, Arch. EIEEPoresente in auia durente la

rhe ":'w
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La sottoscritta, dopo aver esaminato i fascicoli di parte ed aver provveduto a reerire la

2. Svolgimento operazioni peritali

documentazione catastale necessaria, per {individuazione def cespite pignorato, sito in c. da Cozzo
Telegrafo, con accesso proprio sulla 8.P. & Brucoli — Carlfentini; dalla precedente relazione si evince che,

con la sentenza — Pimmobile & stato assegnato -el

quale non si evince, dai fascicoli, {'ultimo indirizzo di residenza.
Localizzato if cespite in ioco, la scrivente, incontra Fattuale possessore del bene,—

con il quale concorda I'appuntamento per effettuare opportuno sopralluogo dell'oggetto in questione, Alla

presenza continua del -ia sottoscritta svolge le opportune operazioni peritali prendendo nota delle

condizioni di manutenzione, delle rifiniture, dell'attuale destinazione d’uso e dello stato di possesso, facendo
rilievo metrico e fotografico sullo stato dei luoghi allegato alla presente relazione, operazioni necessarie per

redarre accurato verbale di sopratiuogo.

3. Descrizione bene pignorato

Oggetto di stima, come da atto di pignoramento, € it bene immabile consistente in un villino di medie

dimensioni costruito su un lotto di forma pressoché rettangolare con esposizione lungo l'asse nord-nord-est
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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 particelia 1752, if 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 —
r:iceitive, quali alberghi, agriturismi e ristoranti.

Per quel che riguarda le forniture, sono presenti nella zona sia Ia rete elettrica sia quella telefonica, sono
invece assenti quella di fornitura idrica, la rete fognaria e la rete cittadina per la fornitura di gas metano.
It bene in ‘oggetto si trova 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 refazione del precedente C.T.U. geom.

3.1.2 Titolo di proprieta e stato di possesso

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

Attualmente e da circa un anno, if bene ¢ posseduto dal (- < satvariamente gode

delfimmobile, effeltuando occasionalmente la pulizia del terreno prendendosi cura delle piante.

H sudde (NP on ha aloun contratto di locazione,

3.1.3 Descrizione e consistenza infrinseca dell’unita

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

TABELLA DELLA CONSISTENZA NETTA DEGLI AMBIENT!

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

Locale esterno 2

TOTALE SUPERFICIE UTILE RESIDENZIALE 96,22

TOTALE SUPERFICIE UTILE NON RESIDENZIALE 58,82

TOTALE SUPERFICIE LOCALI ESTERNI 150,72

3.1.4 Stato di manutenzione

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

stato attuale, in pessime condizioni di manutenzicne.
L'appezzamento di terreno, pulito occasionalmente, ¢ piantumato con alberi da frutio e piante ornamentali,
_- che risultano poco curate; I'immobile principale, presenta per Fintera superficie pavimentata, sia allinterno,
ma soprattutto al'esterno significative lesioni e sconnesstoni, parti del calpestio, infatti sembrano cedute e
vegetazione spontanea cresce fra le fughe della pavimentazione causandene 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 alf'esterno si all'interno, ove consistenti sono anche le

tracce di umidita. L'immobile, non essendo abitato € quindi non manutenuto, presenta considerevoli segni di

4
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vetusta, e necessita di urgenti e considerevoli interventi di recupero, probabilmente anche strutturali; anche
di questo si terra conto per Pattualizzazione del valore di stima.

Sul terreno pignorate insistonc anche una serie di costruzioni perimetrali, quali box per animali (cavalii),
garage, forno a legna e altri tipi di deposito, lasciati incompleti di finiture e con coperture in cemento misto a

. fibre ¢i amianto (per la descrizione si veda ta relazione del precedente C.T.U. geom.—, che

attualmente sono in mediocre stato di conservazione.

3.1.5 Situazione urbanistica

’ Visto che Pincarico affidato alla sottoscritta consisteva nella verifica di sanabilita di parte del bene, in
riferimento alla precedente relazione di stima del ge-che asseriva che il cespite era stalo
realizzato in difformita al progetto approvato con permesso di costruzione n. 8928 rilasciato dal comune di
Augusta in data 26/02/1976, ai precedenti proprietari i —la, la
scrivente si recava presso 'ufficio competente per cercare riscontri ed eventuali richieste di sanabilita; dopo
ricerche in archivio i tecnico preposto sosteneva che nel 1980 era stata presentata richiesta dai suddetti
coniugi, ma che fistruttoria per tale richiesta non era mai stata completata e ripresentata con il mod. 47/85 e
quindi risultava non procedibile. Dato che i progetto presentato all'Ufficio Sanatoria non risultava corredato
di alcun elemento che evidenziava l'abuso, si & ritenuta necessarla una verifica all'Ufficio Urbanistica e
Ricostruzione ove si richiedeva copia del progetto approvato nef 1976, trascorsi i tempi necessari per la
ricerca venivano rilasciate le copie richigste grazie alle quali st potevano dedurre gli abusi compiuti; in realta
il fabbricato realizzato, composto come guelio approvato di 3 vani pil accessori, & diverso per dimensioni dal
progetto acconsentito; dal sopraliuogo si e riscontrato che la costruzione & perfettamente corrispondente

" allelaborato presentato nella domanda di sanatoria del 1/12/1980, ove sono riportati anche i locali adibiti a

‘ forno a deposito e garage. Gli abusi perd sono relativi anche ai fabbricati, sicuramente pili recenti che
insistono sul perimetro del lotto, quali i locali per ricovero di cavalii e altri depositi, realizzat! probabilmente
dallattuale proprietario, E'esecutat-uddetti abusi, a parere della scrivente risultano sanabill in
quanto la fegge vigente, Legge 24 novembre 2003 n. 326 di conversione del D.L. 30 settembre 2003 n. 269,

“ che fa riferimento alfultimo comma dell'art. 40 Legge n.47/85, introduce ta possibilita di presentare la

‘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 all'entrata in vigore aila presente

legge, cioé al 2 ottobre 2003, nel caso della procedura in oggetto la data & antecedente tale termine.

5
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Per limmobile, come richiesto dai precedenti proprietari, & stato ritasciato i certificato di abitabilita,

4, Criterio di valutazione

Per aggiornare if valore venale del bene pignorato si ritiene opportuno applicare il procedimento dirette o
. sintetico comparativo, prendendo in considerazione prezzi medi unitari di immobili assimilabili a queli

" oggetto di stima, utilizzando quale parametro tecnico di valutazione Ia superficie in metri quadrati.

§. Stima dellimmobile 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 dj Augusta, in
riferimento a contrattazioni di compravendita recenti, avvenute per terreni agricoli della zona, si & fissato |
valore commerciale al mq, da attribuire al fotto di terreno di proprieta esclusiva del bene in oggetto,
in € 10/mq,
P'area del iotto di terreno afferente alfimmobite & pari a mq 5.955 circa: mq 5.955 x € 10,00 = € 59.550

il valore commerciale da attribuire all'immobile al mq, in funzione delle sye peculiarita (localizzazione,

caratteristiche intrinseche, stato dij manutenzione), & di euro 650/mq, invece per i locali esterm tenuto conto_._h; _

 delle caratteristiche attuali si & fissato un valore di € 200/mq quindi considerando: o

sup. utile residenziale mq x 1 = 90,22 mg x 1=290,22 mg : e : ,
: N ‘Li:mstero ﬂell tconomﬂﬁkui DA EUlLﬂ r
¢ Helle Finange g‘[& ﬁz
a T
% :: uA 3@&“;:'3 QU4 TQRDTCUGZ -
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.

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

totale superficie 137,27 mq x €650 =€ 89.225,5

locali esterni 150,72 mqg X 200 = € 30,144

?89 G4

Hiniiy

totale terreno e immobili € 59.550 + € 89.225,5 + € 30,144 = € 178.918,5

5.2 Vaiore 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 hene si devono necessariamente

decurtare sia le presunte spese per la ristrutturazione delio stesso, sia per lo smaitimento e Ia sostituzione

6
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delle coperture dei iocali esterni, realizzate con materiali nocivi afla salute, quale Eternit, sia i costi per
sanare gli abusi,

Per ci0 che riguarda le spese di manutenzione straordinaria si possono fissare alf'incirca alla somma
di € 25.000, pér lo smaltimento del materiale di copertura, il costo, desunto da fonti web, si aggira intorno a €
10/mq, per fa ricostruzione circa € 36/mg per un totale di € 45 x mg 150,72 = € 6,782,4.
Q:onsiderando che il progetto approvato consisteva nella realizzazione di mq 57, i costi come indicati
dall'ufficio preposto, sono cosl quantificabili:
Per le oblazioni € 100/mgq, considerando le verande e accessori al 60% quindi;
€ 100,00 x [mq 90,22 — mg 57 ( mq approvati)] = € 100 x mq 33,22 = € 3.322 (abitazione)
€ %00,00 x{mg 58,82 x 60%) = € 100 x mq 35,29 = € 3.529 {verande)
€ 100,00 x (mg 150,72 x 60%) = € 100 x mq 20,43 = € 9.043 (locali accessori)
Per gli oneri di urbanizzazione e il costo di costruzione € 55/mq, considerando le verande e accessori al 50%
quindi:
€ 55,00 x.[mq 80,22 —mq 57 ( mq approvati)] = € 100 x mq 33,22 = € 1.827 (abitazione)
€ 55,00 x (mq 58,82 x 60%) = € 100 x mq 35,29 = € 1.940 (verande)

€ 55,00 x (mqg 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 della

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

I costi di sanatoria ammontano a € 25.147,33

Per quanto sopra descritto si fissa al bene adibito a civile abitazione, il valore di mercato di € 121.989,77,

Aarrotondabile alla cifra di € 122.000.
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ELENCO ALLEGAT!

All. n. 1 copia planimetria catastale e visura N.C.E.U. comune di Augusta, foglio 18 particella 1752
All. n. 2 originale del verbale di sopralluogo

All. n. 3 Certificati e copla progetti rilasciati per verifica urbanistica

All. n. 4 rilievo fotografico
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6. Conclusioni

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

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

civile abitazione, il valore di mercato di € 122.000.

IFC.T.U., tenuto conto di guanto sopra esposto ed in esaurimento all'incarico ricevuto, ringrazia la
S.V. I ma per Ia fiducia accordatale e rassegna la presente relazione rimanendc a compieta disposizione
per ogni eventuale ed ulteriore chiarimento in merito.

I presente elaborato, si compone di 8 pagine, oltre agli allegati.

Siracusa
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