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_PREMESSA

la sottoscritta Oott, Ing. Manuela Grande, nata a Novara il 03/04/1984 CF.

GRNMMLEADAIFI520, iscritta all’Ordine degli Ingegneri della provincia di Siracusz al n"2033, can

Studio in Avola (5r) Ve Lido €. Santuccio n"81, iscritta all'Albo dei consulenti tecnici i guesto

Tribunale, viens nominata CT.U, nel procedimento a frontespizio al fine di rispondere ai seguents

quesiti:

1) Accertare lo stato attugle degli immobili, se sione comodamente divisibdli In notura, senio
pregiudizio delloriginario velore economica e della destingzione ecanomico-funzionale delia
stessg e, in casa di positive riscontro, effettuare un progetto di materiole ripartiziane in lott,
vonteggiosamente utilizzobili doi singoli condividenti, seconde le rispettive QUOLE QwVero

2) Erocedere alla stima degli immakbili per Fintero;

3} Verificare Jo regoloritd edilizio-urbanistica e | doti catastali

La sottoscritta in data 05/03/25 deposita Atto di Accettazione dell'incarico e di Giuramenlo. I

Giudice concede termine di giorni 90, decorrenti dallinizio delle operazioni peritali, per la

redazione e |3 trasmissiene alle parti costituite di una prima stesura della relaziane in forma di

bozza: assegna a dette parti termine di giorni 20, decorrenti dalla ricezione della relazione, per

formulare eventuali asservazioni e controdeduzioni sulla stessa. Quindi, ulteriori giorni 30 al
cansulente per depositare in cancelleria la relazione tecnica, in farma definitiva, insieme alle

asservazioni delle parti e, ad una loro sintetica valutazione.

_DESCRIZIONE GENERALE DELLE OPERAZIONI.

Preventivamente all'inizio delle cperazioni di accertamento, il CTU esamina gli atti e i documenti di
causa. La sottoscritta fissa Pinizio delle operazioni peritali per giorno 30 Maggio 2025 alle ore 5,30
(ALL.A — ALL.B). In occasione dell'apertura delle operazioni peritali, sui luoghi, nan & presente
nessunc per cui non & passibile accedere al bene oggetto di divisione. In seguito |a scriventa viene
contattata dal legale di fiducia di il guale rappresenta che il Sig st dichiara
disponibile a consentire 'accesso. Nonostante | molteplici selleciti al legale, il comproprietaria non
consente Faccesso. In data 28/11/25 si richiede la nomina di un Custode Giudiziario al fine di
consentire accesso e lo svalgimento delle operazioni necessarie per adempiere al mandato.

Giorno 15/01/26 si effettua il sopralluogo. Durante I'accesso si constata che oggetto di divisione &
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una villetta autonoma, cestituita da una sola elevazione fuor terra, che insiste su un'ares di
pertinenza in cui song pasizionati altri due manufatti un ripastighe e un forng, Agli atti &
disponibile il verbale delle operazioni {ALL.C), dehitamente seltoscritto dai presenti; durante

I'esame dei luoghi, si realizza Opportuna documentazione fotografica {ALL.D).

_RISPOSTA Al QUESITI

1) Accertare lo stato attuale degli immaobili. se siang comodamente divisibili in natura, senzo
pregiudizio dell’originario valore economico e della destinazione economico-funzionale dello
stesso e, in caso di positivo riscontro, effettuare un progetto di materiale ripartizione in lotti,
vantaggiosamente utilizzabili dar singoli condividenti, secondo le rispettive guote ovvero
aecertare Vindivisibilita degli stessi,

Oggetto del presente Procedimenta di divisione risulta essare il bene censita al N.C.EU. del
Comune di Pachino al Foglio 23 particallz 821 subalterno & Originariamente esisteya un corpo di
fabbrica unica poi frazicnato in due unita autonome, Il bene rientra nel territorio del Comune o
Pachino, ma & posizionato nella zona castiera che si sviluppa fra Marzamemi e Parto Palg dj
Lapopassero, nei pressi del Pantano Morghella, Sitratta di una villetta autonoma costituita da una
sola elevazione a cui si aggiunge il lastrico solare non calpestabile, I'units & raggiunginile tramite Ja
5P B4 e pol tramite strada interpoderale, dotata di area di Pertinenza su cui insistono anche altri
due manufatti, un forna ed un ripostiglio. All'Unita si accade esclusivamente dal cancellg carrabile
che prospetta sulla strada interna, | bene presenta finiture nan recenti e il livello manutenitive &
scarsa, il salaio di copertura in alcuni vani & caratterizzato dalla presenza di copiase infiltrazioni
provenienti dal terrazza, altre infiltrazionl e fenomeni dij condensa si riscontrano in alcune paret
perimetrali. Entrando nell'snita troviamo I'ingresso can la zona giomno e la cucing; un corridoio
conduce a tre camere e al bagno. La copertura & plana, la struttura portance ¢ mista parte in
muratura mentre la veranda @ dotata di scheletra in cemento armata,

In relazione a come sono distribuiti gli ambienti {ALL.E), articalati gli spazi, i servizi o gli impianti, in
base alla guota parte spettante ad ogni condividente, i pud affermare che il bene risulta esserp
indivisibile e, pertanto, non & possibile ripartirlo in lotti vantaggiosamente utilizzabili dai singali
condividenti in base alla rispettive quote di proprietd.

L'unita ha le seguenti caratte ristichie:
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Locale Sup. calpestabile Condizioni

_ [my] manutenzione
Soggiorno 31,64 Suff
Bagno 4;54 ararse

ucina 11,10 SCarse
Vanao 1 10,15 Scarse
vano2 B33 Scarse
Carridoic : 2,32 Scarse |
Camera 1 - | l?';,.EII:I | Scarse

ot SUPERFICIE

CALPESTABILE #9.23m* =89 m®

Sup. Ornamento

Sup. commerciale [m?]

eranda

Condizioni manutenzione

18,56

Giarding

Suff.

400,00

Suff,

Sup, Pertinenze

Farno I
[Ripost. “

Sup. commerciale [m?]

B, 30

9,50

2) Procedere ulla stima degli immobili per Fintero

Condizionl manutenzione

Scarse

Insuff,

La stima immobitiare dei beni si fonda sull'uso di un metodo di stima:

1} metoda ai stimo sintelico comporative basato su un’analisi comparativa tra beni aventi

caratteristiche simil e collocati nella medesima zana.

Fonti d'informazione utilizzate:

- Agenzie immobiliari.
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- Verifica dei valori ottenuti con le Quotazioni immaobiliari pubblicate dall’Osservatorio del
Mercate immobiliare a cura dell’Agenzia del Territorio — Anno 2025 - Il semestre.

Stima sintetico - comparativa
Tale metodo di stima si fenda sulla determinazione del pid probabile wvalore di mercato
dell'immobile. Il valore dell'immabile viene determinato nan solo in funzicne della sua consistenza
e della zona ma, anche, delle caratteristiche intrinseche ad estrinseche,
Alle scopo di stabilire il pil probabile valore unitaric delle superfici oggetto d stima, & stata
eseguita una indagine di mercata di beni simili 3 quello da stimare
- 5i ritiene di applicare come valore base di stima, per la zona in questione, il valore di € 1.200,00
per mq. di superficie commerciale, al quale applicare | seguenti coefficienti correttivi per

considerare le caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell'immaokbile:

i} Tipologia edilizia 1,30
il Wetusta 0,70
iffi Stato conservazions 0,70
iv) Carattenstiche interne 0,90
vl Situanions Urbaristica 0,95
vii Ripristino stato dei luoghi o098
vic) Ubicazione i 1,15

Coeff. Carrettivo Complessiva = 0,61

Applicando tale coeff, Correttivo al valore medio stabilito si ottiene il seguente valore unitario:
€/m*1.200x% 0,61 =732 €/m?
Atale valore, trattandosi di vendita forzata, si applica una riduzione del 10%

€/m? 732 - 10% = €/m*® 659,00
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Calcolo della Superficie Commerciale

SUP. COMMERCIALE = 5up. Coperte (P.7, - 100%) + Sup. Ornamento (Verandao 60%, Glordine 10 -
] 2% + Sup. Pertinenza (Forna - Ripast, 50%]

Sup. Coperte = 105,96 m?

Sup. Ornamento = 18,96 m? {50%) + 125 m?* (10%) + 275 m? {2%) = (11,37 + 12,50 + 5,5) m® = 29,38
m!

Sup. Pertinenza = (5,30 + 9,50} m* {50%) = 7,90 m?

SUP. COMMERCIALE = 105,96 m® + 29,38 m? + 7,90 m? = 143,24 m? = 143 m?

[€/mg 659 x m? 143) = € 94,237 = € 54.000

i desume il pid probabile valore venale dell’intero immobile:

V = € 94.000 (diconsi euro novantaquattromila, 00}

3) Verificore lo regolarita edilizio-urbanistica e i doti cotastoli.

Risulta essere oggetto del presente giudizio di divisione il seguente bene immabile:

1) Villino in catasto fabbricati al foglio 23 particella 821 subalterno 6 di 5 vani cat. A7 - classe 1,
in Pachine C. da Morghella P.T.-P.1

Immaobile di proprieta della ditta:

L'immohile sopra elencato & un immobile autonome ubicato nella zona costiera del Comune di
Pachino nei pressi del Pantano Morghella, costituite da un’unica elevazione fuor terra a cui i
aggiunge il lastrico solare non calpestabile. 5 accede direttamente tramite ingresso su strada
interpoderale che interseca la 5P 84,

Dalle visure storiche {ALL.F - ALL.G) e dall’Estratte di Mappa {aLL.H) emerge che il bene &
correttamente individuato, ma si ritiena di daver fare delle precisazioni. Oggetto del presente

procediments di divisione risulta essere il subalterne &; 1 subalterni & e 7 [Fultimo non ogpetio del
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presente giudizio), di fatto, possiedono due aree di pertinenza autonome e distinte invece,

catastalmente, "area esterna & individuata dal subalterno 5 e risulta unica e comune ad entrambi,

Mela planimetria catastale (ALLI} del subalterno 6 I'area di pertinenza non & rappresentata,

I'altezza & la destinazione dei Vani 1 e 2 non & coerente con i lueghi, Per cie che riguarda |"area di

pertinenza, non si pub prevedere una variazione catastale che consenta di dividers il subalterno 5

e di attribuirne una parte al subalternoc & e, un'altra, al subalterng 7; prima di predisparre una

variazione catastzle andrebbe fatto un Atto di Divisione per dividere le parti comuni. Senza tale

passaggio nan & detto che |'Agenzia del Termtario approvi tale variazione essendo le ditte

intestatarie diverse. Fatta tale premessa si precisa che nella richiesta di Sanatoria l'area di

pertinenza & accorpata al fabbricato, pertanto nella stima viene inserita tale superficie nel

canteggio della superficie commerciale. Invece va prevista una variazione catastale per i vani con

alterza di 2,50

Grazie ai risultati ottenut: attraverso le ricerche effettuate presso I'Ufficio Tecnico del Comune di

Pachino, presso I"Agenzia del Territaric di Siracusa noncheé dal sopralluogo, & stato accertato

quanto segue:

8 UImmoabile dsulta iscritto al MLCE.U. del Comune di Pachino al F.23 particella 321 subalterna b,
la planimetria catastale va aggiornata, perché |'alterza inferiore ai 2,70 di alcuni vani incide sulla
destinazione e, di conseguenza, sulla rendita; nen si prevede l'inserimento de! locale farme nella
planimetria perché non pud essere regolarizzato urbanisticamente.

* L'immobile rientra in zona agricala, in zona B di Preriserva della Riserva Naturale Orientata
"Pantani della Sicilia”, nell’Area soggetta a Recupero del Piano Paesaggistico degli Ambiti 17 e
14 della Provincia di Siracusza, in zona SIC e in una delle zone inserite negli elenchi 4i Z.P.5.

* Risulta presentata a nome di Olinda Ignazia Marisa richiesta di Condano Edilizio n"936/86 cel
01/04/86 e I'UTficio Condono in data 0%/10/2005 rilascia parere favorevole al rilasoa del titala
in Sanatoria (ALL.L)

* U'immobile oggi esistente & conforme al progetto a corredo dell’lstanza di Sanatoria fatta
sccanane del locale forna, realizzato lunga il confine Ovest, che non & inserito nel progetio;
incltre il Yano Z, il Yano 3 e il bagno possiedono unaltezza di 2,50, diversa da quella

rappresentata nelle tavole depositate
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® || locale fornc non pud essere regolarizzato in quanto rappresenta un volume Aggiuntivo,

mentre per i vani 2 e 3 si deve prevedere un cambio di destinazione perché non posscno essere

indicati come camere,

* Riassumendo, prima si deve procedere al rilascio della Sanatoria e, successivamente, si deve

presentare una CILA in Sanatoria, ai sensi dell’'Art.7 LR. 16/2016, cosi da regolarizzare il

discorso dell’altezza. Il cambio di destinazione dei vani, pur non modificando la distribuzione

degli ambienti, pud incidere sulla rendita catastale per cui va previsto un aggiornamento

catastale tramite presentazione di DOCFA dopo la presentazione delia CILA.

Gli oneri necessari alla regolarizzazione edilizia - urbanistica ammeontanag a:

Rilascio Sanatoria
= ner Concessari

- Qplariocne

- Dirittl di Segreteria per rilascio Concessiona

- Hnti di Bepretoria per rilascio AUtonzzaziane scasico
- Walord bl

£ 338,10 |

| € 25,30 !
€ 600,00

£ 200.00

£ 3400
£1.187,40

| Regolarizzazions urhanistica CILA In sanatoria art.? LA, 16/16 &

| warlazione Catastale
= [viritti segrateria + [sirultoria progetta
- Sanzione

| - Presentazione DOLCFA

‘ = Dneri Tacaic

£ 20000
€1.000,00
| € 70,00

£ 1.500,00
| iz.?TEIM

TOTALE REGOLARIZZAZIONE IMMOBILE € 3.967,40

_CONCLUSIOMI

= Limmobile non & divisibile,

- Il valore deil'intera immaobile ammonta ad € 94.000.

- E' necessario ottenere il rilascle del titolo edilizio in sanatoria e, successivamente,

presentare CILA in sanatoria e procedere con aggiornamento catastale per regolarizzare la

destinazione dei vani con altezza inferiore a 2,70.
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_ALLEGATI:
1] All. A, ALLB- Comunicazionl parti;
21 Al C-Verpale
31 all. b - Doturnentazione fotografica;
41 Al E - Riligwo;
5] All. F - AllLG —Visure calastali;
3b Al H. = Estratto di Mapps;
7 Al = Flanimetria catastsle

g1 Al L= Parere Comune per rilascio Sanataria

Tanto dovevasi in ottemperanza all'incarice assegnato.

La sattoscritta resta a vostra disposizione per gualunque chiarmento ed integrazione,

Avola, 11/04/26
ILCTU

Datt. Ing: Manuela Grande
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