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TRIBUNALE D! SIRACUSA L
Sexlone Civlle

- Esecuzione n. 4856/2612
Attore Principale: <+
Convenuto Principale:”

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
lH.mo Giudi'ce Dott. Favale Filippo -

Premessa

Con.ordinanza pronunciata in data 20 marzo 2013, la 8. V. ill.mo nominava la
sotfoscritta Dott. Arch. Rita La Pira, con studio in-Siracusa, e iscritta all'Ordine -
degli Architetti, Paesaggisti, Pianificatori ¢ Conservatori della Provincia di

Siracusa al n.652 Sezinne A, quale Consulente Tecnico D'ufficio netia causa

iscritta agli atti al m 4056!2012 tra le parti Sig.,~  ° treeet o0 odb
- curatore  del fall.. attore _principale rappresentata dall'Avy, -
Treppiccione Francesco e : 5 convenuto prmCIpale

invitandomi a comparire all'udienza del 30:‘10!2013 per il gluramento di rifo e |!
confer:mento dei seguenti ques;tr e richieste operazioni: '

1) Descriva gli _fmmob:frd; if] so_nor titefari in comproprieta, le parti;
proceda alfla. foro - iridividuazione, ubicazione, dati catastah,

. acguisendo, ove non In atfi, fa ceriiticazione catastale aggiornata;

2) Accerti tramite visure- Vesistenza di: eventuali Iscrizioni e
. trascriziont. re!a tive agli immobili oggeh&o oif divisione nef ventennio
anteriore alfa domanda; . Sy

3y Determini il valore di mercato degh ;mmob;fe p_eciﬁcm, nel caso

" in cui siano gravatl da cause lagittirre dl. prefazione o di
godimento, la relativa diminuzione del vatore-medesimo; :

4) Dica se i beni immobill oggetto d! divisione. siano comodamente :
divisibili in natura ex art¥20°c.6; o . -

5) in caso di risposta afferinativa -al qtm&rfo di cui af punto 4) :
predisponga .un progetto di divisicne: sulla base delle quote .
spettanti al singoli . condividenti; -applicando. i criteri. prew‘stf _'
- dall’art.727c.c.. & compensando -eventuali meguag!:anze con un
equaa‘ente in denaro {conguagh} .

r.
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T Giudice, autorizzava la sottoscritta, altresi ad accedere agh uffici pubbli'ci per
S Hchiedere copia-degﬁ atti esistenti, e a compiere accertamenti in loco.

Svoigimento delle operazioni di consulenza

./ Previo studio dei fascicoli a disposizione e atiraverso invio di posta elettronica

" cerlificata PEC, & di una raccomandata con ricevuta di siternc ih data .6
novembre 2013, convocave {inizio delle operazioni peritali per il giomo
25/11/2013 afle ore 09:00 direttamente sui fuoghi per cui & catisa, at fine di
prendere visione, rtievare fotografare g!l immeobili sii:
r .

a)Umta immobiliare sita in Lentini, d| proprieta’ ... Via

- Barcellona n.5 (Via Conte Alaimo), distinto in catasto at fogho 84,
particella 481 sub 30, categoria A/3, classe 2, vani 8, piano 3, scala B;
b.)Garage sito in Lentini, via Barcellona n.5, distinto in catasto al foglic 84,

patticella 481 sub 13, categoria C/86, classe 3, piano seminterrato;
c.)Fébbricato sito in Carlentini, via G. Di Vittorio n.3, distinto in catasto al
foglio 16, particella 1040 sub 21, caiegoria Cf6, classe 3, mg 15, piano; |
18; | - | |
d.}yFabbricato sito iﬁ Augusta, ‘¢.da Agnone Fortezza, distinto in catasto ;_aii
foglio 2, particelta 1985 sub 2, categoria Af7, vani 6, piano tetra, ren_diia{
€ 480,30; | '

e.)Fabbricato 3|to in Allgusta, c.da Agnone Foriezza, distinto |n catasto ahf.’é T

foglio 2, particella 1985 sub 3, categaria A/7, vani 4, piano primo, rendita
. 320,20,

Nel corso della visita di sopral1u090 alla costante presenza del figlio e. -
del marito convenuto principale ' P

del mio collaboratore PArchitetto Maurilio Mliano pmcedett; a un accurata_ Do

ispezione ed eseguii un dettaghato rilievo fotografico e le operazioni di rlilevo
mefrico.,

" Verificai, inoftre, fo stato di legittimita urbanistica recandomi;
1) presso PUfficio Tecnico del-Comune di Lentini, Carlentini ed Augusta per'
riscontrare 1o stato di legittimita urbanistica deghi immobili rispetto alle
Concessioni Edilizie che ne consentano la commerciabilita, visionande e
richiedendo copia delig documentazione depaositata agli atti. T
2y presso |'Ufficio Provinciale di Siracusa dellAgenzia del Territorio per

confroflare i dati catastali riferiti all'immabile e accertarne la rlspondenza a

quanto di fatic esistente sui luoghi. T
Sulia scorta degli atti, degli accertamenti e degh studi da me condottl, hou:{'"{_ :
redatto la presente. o
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T3, Alegati.

Relazione di Consulenza tecnica cosl articolata: :
1. Risposta ai quesiti; - T T Y.
2. Conclusiont; .

1. Rtsposte ai quesiti contenuti nef mandato :
1.1 — Risposta al quesito 1) “Descriva glii immobili di cui sono rrtofan in
' oompropuefé le pearti; proceda alla loro individuazione, ubicazione, dati
catastall, acquisendo, ove non in aiti, fa certificazione catastafe aggiornata; ”

PRIMO BENE, ' ‘
a.) Unita immebiliare sita in Lentini, di proprieta = )
'V:a Barcellona n.5 (Via Conte Alaimoj, distinto in catasto al fogho_ _
84, part:cel!a 481 sub 30, categoria Al3, classe 2, vani 6, piano 3, sc o
- LT | R
Lumté immoblilare & pervenuta al L ey :
I S5 S , T T 7)) con atte pubblico rogato dal

-..._._._Notalo 8. SARACENO dr [ent:m in data 15 dicembre 1992, voltura-:

fs. vani, RENDITA € 238, 60,

ni o L “in atti dat 04/10/1993, repertorlo n. 91664
iy regime di comuniaone dsi-beni. :
1i bene inoltre, & censﬂo al catasto provmmale cli Stracusa come segue:

Dati identificativi - Bati di classamento -

N.1, SEZIONE URBANA FOGLIQ 84, PARTICELLA 481, SUB 30, ZONA.
CENS., MICRO ZONA, CATEGORIA Af3 CLASSE 2, CONSISTENZA 6

' Attre mformazmm

‘DATI DERIVANT] DA : P A T ' L
-:VARIAZIONE del 13/08/2002 (proto'coﬂo n. 51220) VARIAZIONE DEU ié
QUADRO TARIFFARIO. -~ = .- . Lo : I

Iniestazmnedelllmmobile mchcato ' --"*.

DATI ANAGRAFICH CE)DICE Fi‘:-CALE_ DIRiT'ﬂ E ONERI REALI

' Di Nardo Filippa . N
Acireale il 17-03-1952 : o
'DNR FPP 52C 57A028L.

PROPRIETA’ PER 1000/1000IN REGIME: D COMUNEONE DE! BENI
(Si allegano visure.e planimetrie catastalij
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At fine di rendere maggiormente intelligibile 1a descrizione, anche a chi non.
conosce | kuoghi, si ritiene opportune procedere facendo riferimento ai ni:evo
fotografico eseguito niel corso delle operazioni peritali compiuti afio soopo d|
ritevare forme, dimensioni, e Gara%tenstfche dei! immobie,

Contesto urbano: _
L'appartamento in esame & sito in un quartiere popoiare di Lentini.
‘Nel quart%ere tutte, le strade sono asfaltate, ta zona non € molto servita dai
‘mezzi di trasporto vrbano e da negozi per beni di prima necessta,
L'appartamento fa parte di una cooperativa residenziale di edilizia popo!are
realizzata negli anni '9G,

Caon Concessione a edificare dei 30 Ottobre 1986 e successive integrazioni.
Elementi identificativi dell’ immohile:

Uimmobile & circondato da tre strade, Via Barceﬂona Via Calcidesi, Via
Tintoretto, alle spalle si prospettanc i box che si affacciamo su area
condominiale.

Da Via Barceliona n:5, strada principale di accesso.

Varcato ingresso, ci si trova in presenza di un apparfamento cosi diviso: .
Ingresso con presenza di tre porte, porta destra sucina-pranzo, porta a smlstra
soggiorho, porta frontale su disimpegno che s ﬁfertsce aila zona notte.

La zona notte cosi divisa: un bagno, due stanze da letto e un npostigtto
Consistenza del fabbricato:

All'appartamento si accede attraverso una porta blindata, che da dwettamente .
sutt disimpegno che divide zona giormo da zona notte, dimq 7. A
(Allegate Foto 1 — Ingresso) - VRN
" La porta a destra fa accedere alla cucina abitabile ¢i mq 16,00 e tale ambiente
& provvisto di due aperture suﬁ‘mentl al rapporto di superficie aereo-
iliuminante, :

{Aiiegata Foto 2 — Cucina) : :
Poi vi sono it soggiornoe-sala da pranzo d mq 36 443, suﬁ"mentemente aereo-
ilfuminato.

{Allegata Foto 3 — Soggirono)

H bagno di mg 6,40,

{Allepata Foto 4 — Bagno}

Le Camere sono rispettivamente di 12 mq quefla dei figh, e di mg 16,00 queila
matrimoniale.

{Altegate Foto 4/5 ~ Camere;}

Le finiture interne:
Tutto 'appartamento & pavimentato e piastrellato con gres porceiianato

Gli infissi esterni sono in alluminio anodizzato di cosor gr:g;o chiaro cons
cassonetto. :

Gli infissi internt sono in legno tamburato. i

- Tuite le finfure si presentanc in buono stato di conservazione, iaHoggw e
""" curato non sono evidenti macchie di umidita da infiltrazione.

. '.-.-:ua- B LY Soh SIS I S . R A

Le facciate esterne:



| prospetti esterni richiedono opere di manutenzione ordinaria e straordinaria,

- sono. trattati con intonaco di colere chiaro, che come s evince dalie foto _
allegate e soggetto a problemi derivati da dilavamento dovuto a sporco. .. -
piaggia, presenza di lesioni dowvute -alla - corrosione dei ferri e alla !oro p
spaccatura cosi da far cadere partrdmtonaco . _ 3 E;
(Allegate Foto 8/7 — Prospetti esterni) ot
- Impianti: GH impianti sono tutti presenti anche le pompe dl calore per |l
raffrescamento estivo.

- Esposizione e luminosita: :

| vani sopradeseritti si-presentano in buone condizioni di salubtitd in quando
sono ben areati e illuminati, inoltre sono rispettate le altezze minime di tutti i
jocalt come vuole fa prescriziong normativa deli'attuale regolamento editizio
le attezze previste per legge.

SECONDO BENE
. b.)Garage sito in Lentini, via Barcellona n.5, distinto in catasto

al foglio 84, particefia 481 sub 13, categaria C/6, classe 3,
' piano seminterrato;

E .

Lumta 1mmob1iiare é pervenuia a’ Ot “{nata &'

i A 5 ARSIt L) o atto pubblico rogato dal | o ..

.Notalo S, SARACENO dz Lentini in data 15 ‘dicembre 1892, voEtura- LIPREE
n.3283.11/1993 in atti dal 04/10/1993, repertorio n. ; 91064, ‘

In regime di comunione dei beni.

i bene, inoftre, & censito a% catasto prownc:a!e di Slracusa come segue:

Datt identificativi -__D_at_l di_ classamenio -

N.1, SEZIONE URBANA, FOGLIO 84, PARTICELLA 481, SUB. 13, ZONA
" CENS., MiCRO ZONA, CATE(:OR[A Cr‘6 CLA"’SE 3, CONSISTENZA 19
mq, RENDITA € 37, ‘29

Alfre fn@_r_r_n_az;om_

DATI DERIVANTI DA o I

: VARIAZIONE del 13/08/2002 (protocollo n. $1203) VARIAZIONE DEL
. QUADRO TARIFFARIO :

o Entestazmne delf’ immubile mdacato

DATI ANAGRAFICS LODICE FISCALE DIRITTE E DNE’RE REAL# e
Di Narde Filippa : T
Acireate it 17-03-1852

DNR FPP 52C 57A (028L _

PROPRIETA’ PER 1000/1000IN REGIME D! COMUNIONE DEI BENI

oot g e 2 gt A TR D AR e e




. " (Si allegano visure & planimetrie catastali) |

' Al fine di rendere mégg:ormeme intelligibiie la descriziche, anche a chi nc'h" ;

" conosce | luoghi, si ritiene opportuno procedere facendo riferimento al rilieva,
fotografico & metrico eseguiti nel corso delie operazioni di sopralluogo complutt
_a!io scope di rilevare forme dimensioni, e caratteristiche dellimmaobile. '

" Contesto urbano:
L'autorimessa in esame & sita nello stesso quartiere popotare e nello stesso
edificio dell'appartamento sopradescritlo essendo pertinenza dello stesso.

Elementl tdent:flcatlw deil’lmmobile.
Vi si accede da Via Tintoretto.

'Cons:sienza del fabbr!cato . '
Si presenta come un grande vano di 22 mq soppalcato per una piccola parte

. {Abegate oto 8)

Le finiture interne: '
Pavimentazione i scaghetta di marmo con evidenti tracce di umldlta =3 dv-
efflorescenza salina.

Intonaco tradizionale in condlzrom medlocn

Le facciate esterne:
| prospetti esterni richiedono opere di manutenzione ordinaria, perche facente
parte sempre del complesso concernente. I'appartamenio in- precedenza
descritio, {'accesso allautorimessa avviene attraverso una bascuiante
(Aiiegate Foto 9)

I v
. .}"‘:“\' T

Impianti: -
Presenta sia impianto d’illuminazione sia ;dnco

TERZO BENE o
c.)Fabhbricato sito in Carlentini, via G. Bi Vittorio n.3, distinto fn

catasto al fogiro 16, particella 1040 sub 21, categoria Cf‘_ﬁ, N '3'.:

classe 3, mq 15, plano 18;

.

Lumta lmmobilaare € pervenuta a.l . . (nato & ..
R A 22 Y con atto pubbilco rogato dal Notaio
DOT GUGL!ELMINO di Siracusa in data 19 maggio 2000, voltura
n.6645.1/2000 in atti dal 04/08/2001, repertario n. 1 1892.

il bene, inoltre, & censsto al catasto provmcnale di Slracusa come segue

Dati rdenﬂfcat:w Datr di ciassamento '

N.1, SEZIONE URBANA, FOGLIO 16, PARTICELLA 1040, SUB 21, ZONA (i
CENS.1, MICRO ZONA, CATEGORIA Cf6, CLASSE 3, CONSISTENZA R

- : | ‘

PR IprS S



| .15mq RENDITA € 37,18. B | L

Aitre informazioni ' . o = S L * %w
' DATI DERIVANTI DA: - | e
w0 VARIAZIONE del 13/08/2002 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

\

- Intestazione dellimmobife m_d.if..:.a.to-

DAT! ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITT] E ONERI REAL!

Bosco Salvatore

Lentini it 05-03-1944

BSC SVT 44C 05E 532W

PROPRIETA PER 100/100

{St allegano visure e planimetrie catastali} .

Al fine di rendere maggiormente intelligibile la descrizione, anche a chi non
conosce i uoghi, si ritiene opportuno procedetre facendo riferimento al ﬂ?{euo
fotografico e metrico eseguiti nel corso delle operazioni di sopratluogo compiuti
a!lo scopo di rilevare forme, dimensioni, s caratteristiche delfimmobile.

Contesto urbano:

L'autorimessa in esame € sila a Carlentini hella Aona Nord, confinanie con !|
paese di Lentini. :

Zona parecchio {rafficata.

Eiementi identificativi dell’immobile: :
Vi si accede da Via G. Di Vittorio, unico accesso fronte slargo.
Latiforimessa si trova allinterno di un sotterraneo con attri immobili simili.

Consistenza det fabbricato.
Vano unico soppalcate per poco meno della meta di mq 18.
(Allegate Foto 9} L :

Le finiture interne: b
Si presenta in pessime condizioni non é pGSStbiie valicare la soglia sia per !a S
presenza di materiale vario ¢he intralecia if passaggio perché ammatassato sia, P
per ie condizioni peticolanti dovute. a delle. lesioni . perimetrali che fanno
pensare a uho scivolamento e ne preciudono la stabilita.

Le facciaie esterne::

Queste sono semplicemente rinzaffate in maniera grossolana.
(Allegate Foto 16/11)

impianti:




*Non presenta nessun genere d'impianto sia esso eisttrico sia idrico.

R

} .t
QUARTO BENE S @3
d.}Fabbricato sito in Augusta, c.da Agnone Fortez2a, d[stlnto in :

catasto al foglio 2, particella 1985 sub 2, categoria A/7, vani 6, f?{
piano terra, rendita £ 480,30;

T : e, )Fabbricato sito in Augusta, c.da Agnone Fortezza, distinto in
catasto al foglio 2, particella 1285 sub 3, categoria AfT7, vani 4,
piano primo, rendita 320,20;

-

Lumta immobiliare e: pervenuta a . (nato a "l

SR 08 § ... 5 con atto pubblico rogato dal Notaio

' “LJOT GUGLIELMINO  di _Sfracusa in data 19 maggio 2000, voltura
n.6613.1/2001 in atti dal 04/08/2001, repertorio n. : 1892,

It bene, inoitre, € censito al catasto provinciale di Siracusa come segue:

_ Dat; 1dent:facatwi Dati di classamento

N.1, SEZIONE URBANA FOGLIO 2, PARTICELLA 1985, SUB 2, ZONA i
. CENS1 MICRO ZONA, CATEL:ORiA AT, CLASSE 1, CONSISTENZA 6
vaii, RENDITA € 480,30, .
N.1, SEZIONE URBANA FOGLIO 2, PARTICELLA 1985, SUB 3, ZONA
CENS.1, MICRO ZONA, CATEGORIA A}’? CLASSE 1, CONSISTENZA 4
iovand, RENDITA(—I 320,20,

’w::l_.q‘:... TN

L=

* Altré informaziont

DATI DERIVAN'.H DA
VARIAZIONE del 13/08/2002 VARIAZIONE DEL QUABRO TARIFFARIO

Intestazione dellimmobile indicato : Cod
DATI ANAGRAFIC! CODICE FISCALE DIRITT E ONERI REALI

'Bosco Salvatore

Lenfini il 05-03-1944

BSC SVT 44C (05E 832W
PROPRIETA' PER 100/100

* {Sialiegano visure e planimetrie catastali)

-:'_'AI fine di rendere maggiormente intelligibile la descrizione, anche a ch| non
conosce i fuoghi, si ritiene opportune procedere facendo riferimento al rilievo
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fotografico & metrico eseguiti nel corso delie operazioni di sopratiucgo compiuti
atlo scapo di rilevare forme, dimensioni, e caratteristiche dell'immabile.

Contesta urbanao:

Sul terreno insiste una costruzione a due liveffi fuori ferra con- Iocaie di

sgombro e servizi esterni.

Nel quartiere tutte e strade sono in parte asfaltate, la zona non & molto: servita
dai mezzi di trasporto urbano e da negozi per beni di prima necessita,

Come tutti gli immobili presenti nelia zona anche guesto nasce in maniera
abusiva, con dichiarazioni di edificazione ante ‘76 per quet che concerne i
prime fvelio. :

Elementi identificativi dell’immobile:

L'immobile si trova nelta localitd baineare di Lentini e Carlentini.

Sono nate villette singole, ma anche multifamiliari che di certo hanno
contribuito a rovinare i pagsaggio di guesto paricolare angolo di Sicilia, in
primis quelie in prima fila, di una bruttura inaccettabile.

L'unita abitativa & di proprieta del sig. Bosco Salvatore,
:L.a zona dove insiste il fabbricato si trova in “Contrada Agnone -Fortezza”, poco
servita in termini di trasporto pubblico. -

L'aspetto urbanistico € caratlerizzato da villette di poco pregio, alcune in
discreto stato di conservazione, altre in pessimo stato, ulilizzate per lo pili nel
periodo estivo essendo questa una.zona prettamente balneare.

Consistenza dei fabbrtcato : -

L'immobile & composto di due appartamenti mdtpendents _
Dai rifievi effettuati, l'unita immebile al piano terra & composio dit un ingresso -
soggiomo che serve anche da distribuzione agli ambienti della casa, due
stanze da letto, una cametetta, bagno e cucina non abitabile.

{Allegate Foto 12-13- 14-15)

Dalfingresso — soggiorno & possibile accedere afla veranda copetta.

Attraverso una scala esterna in. muratura si arriva al secondo livelto cosi
distribuito:

Ingresso sul soggic;mo gucina che come at piano inferiore serve anch'esso da
distribuzione per i seguenti vani bagno stanza da letto mafrimoniale e due
camerette.

Come al piano terra & presente una verdnda coperta di.circa 16 mq per il yesto

- . -etutta veranda scoperta

Le finiture interne: :

Tutto Fappartamento é pawmentato e piautrei!ato con gres porcellanate non di
oftima qualita. .
- Gii infissi esterni sono aicum in f@rru e attn in aliummto anodizzato di colore
vario con cassonetto, -

Git infissi interni sono in Iegno tamburato : .
Tutte le finifure si presentanc in discrete condmtom Ial!oggm non € curato e
sone evidentt macchle dl um:daté da infiltrazione sia nei tetli sia sulle paret]

Lo



petimetrali.

Le facciate esterne: T .
Lesterno della villa presenta un giardino non curato S0No presenti altre psccah
vani uno inglobato ail'interno defia struttura ed € un locale di sgombero proprio
sul retro utilizzato come deposito di attrezzatura varia che contiene al sug,
interno un forne in pietra, un piccolo casottino, dove afinterno da una parte vi
era una doccia e dall’ altra un ripostiglio, e una piccola struttura che serve da
doccia esterna. _

[ prospetti esterni richiedono opere di manuteﬂzione ordinaria e straordinaria,
sono tratiati con intonaca di colore chiaro a frattazzo grossotano tipo intonaco.
mediterraneo, che come si evince dalie foto allegate & soggetto a problemi
derivati dal tempo e dalf'incuria.

La parte superiore presenta pilastri con ferri liberi abbhastanza precari.

{Allegate Foto 16/17/18 — Prospetti esterni}

tmpianti: Gli impianti di riscaldamento sono assenti vi sono solo Fimpianto
idrico ¢ igienico, presenti alcune pompe di calore per il raffrescamento estivo.

Esposizione e luminosha: ' v
1 vani sopradescritti si presentana in d:screte condlz:onl di salubrita in quando"' -
sono ben areati e illuminati, inotire sono rispettate le altezze minime di tutti i .
locali come vuole la prescrizione normativa dell’atiuale regclamento edilizio e

le aitezze previste per legge. -

1.2 - Risposta al quesito 2) “Accerti tramite visure l'esistenza df:_'
eventuali iscrizioni e frascrizioni relative agli immobili oggetto . di;
divisione nel ventennio anteriore alla domanda”

a) b) Primo e Secondo bene

Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugl’immobiie, foglio 84 part, 481 sub 13-30.
{allego ispezione ipotecaria meccanogratica k:he_ copre un ventennio)

tipo: ipoteca giudiziaie
iscritia In data:13/06/1996
derivanie da DECRETO INGIUNTIVO

al nwmero particolare: 9166

Elenco delie trascrizioni graventi sull'immobile foglio 84 part. 481 sub 13-30 {allego
ispezione ipatecaria meccanografica-che copre un ventennio}



iscritta in data:22/12{1992 )

su istanza di: DOMANDA GIUDIZIALE-DIVISIONE GIUDIZIALE

al numero particolare: 15378

iscritta in data:09/06/2011 _

su istanza di: ATTO GIUDIZIARIO, sentenza di fallimento

al numero particolare: 7853

iscritta in data: 30/11/2012

su istanza di: DOMANDA GIUDIZiALE-DE\fIS!ONE GIUDIZIALE .
al numero particolare: 15378 ' '

¢) Terzo bene

Efenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sullimmobile, foglio 16 part. 1040 sub 21, i
(allego ispezione tpotecaria meccanografica che capre un ventennio) \ ;

tipo: ipoteca qiudizial_e

iscrilta in data:13/06/1986

derivante da DECRETO INGIUNTIVO
al nurnero particotare: 9166

Elonce delle trascrizioni -gravanti sull'immobile foglio 84 part. 481 sub ’13—30_{aliegjq
ispezione ipotecaria meccanografica che copre un ventennio}

iscritta in data:19/05/1995

sy istanza di; ATTO TRA VIVI-DONAZIONE ACCETTATA
al numero parlicolare: 5473 .

iscritta in data:17/12/1996

su istanza di: ATTO GIUDIZIARIO, sentenza di fallimento
al numers particolare: 14832 '

iscrita in data:04f{)3i1998 S e
su istanza dii DOMANDA GIUDIZIALE-REVOCA ATTI SOGGETTI A
TRASCRIZIONE oy
al humera particolare: 2124

iscritta in data:30/11/2012 _
su istanza diz DOMANDA GIUDIZIALE-DIVISIONE GIUDIZIALE
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al numero particolare: 15378

d) e) Quarto e Quinte bene

Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti su.ll'fmmobife, foglio 2 part. 1985 sub 23

am e T S e e Tt 8

(allego ispezione ipotecatia maccanogralica che copre Un ventennio)

tipa: ipoteca giudlzlale

iscritta in data:13/08/1996

derivante da DECRETO INGIUNTIVO
al numaero particolare: 3166

Elenco delle trascrizioni gravanti sultimmobile foglic 84 part. 481 sub 13-30 (allega

ispezione ipotecaria meccanografica che copre un ventennio)

iscritta in daia;19/05/1995
su istanza dit ATTO TRA VIVI-DONAZIONE ACCETTATA _
al numero particolare: 5473 e a
iscritta in data:17/12/1996 | '
sy istanza di: ATTO GIUDIZIARIO, sentenzé di fallimento
al numero partirooiare: 14832

_iscritta in data:04/03/1538
sy istanza dii DOMANDA GIUDIZIALE-REVOCA - ATTI SOGGETTI A
TRASCRIZIONE
al numero patticolare: 2124
iscritta in data:30/11/2012
su istanza di: DOMANDA GIUDIZIALE-DIVISIONE GIUDIZIALE
al numero particolare: 15378

1.3 - RiSposta al quesito 3} “Determini il valore di mercato. deg
immobili; specifichi, nel caso in cui siano gravati da cause leglftime: ;ﬁ
‘prefazione o df godrmenfo fa refativa diminuzione def valore. medes.'mo

} .

Lo F
"j

T é.,'s-sg-‘, 5_'.'_ .
. " ir sy Mm-f-‘w,-\ .

Per valutare i beni in precedenza descritti sara utilizzato il metodo di stima
sintetico-comparativo, desumendo il valore dei beni oggetto della stima. dalla
media det valori di unita immobiliari simili di cui si CONOSCoNno | prezzi di recente

compravendita. .
.- Con il suddetto metodo di stima si usa come parametro comparatwo if prezche
di vendita al m? desunto dai vaiori ordinari di mercato dimmobili similari, situati.
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nella stessa zona, che hanno le stesse caratteristiche intrinseche ed
estrinseche.

- Dagh accertamenti ¢ da riscontri effettuat: 8 premette che, nell’ espnmereh.;ig
seguente giudizio di stima, & necessario tener conto delle COI“IdthOI"EI attualidn:

cui si trovano gli edifici, elencando le percentuali da tenere conto nelfal i

determinazione det costo finale ed elencando i coefficienti che si rifer!scono
_ailo sfato di Conservazione.

a} PRIMO IMMOBILE {foglio84 pari.481 sub.30)
Metri quadrati di superficie da considerare:

- superficie complessiva...................... e e (120 mq)
- = superficie bafconi e terrazzi scoperti.........o.ocoees oot (0%}

- supetficie balconi e terrazzi copertio..ooviviiici (0%)

= glardini di ville e villint........... Q%)

Percentuali dei coefficienti di riferimento:

- Orientamento: Nord/Est Nord/Ovest -10% ........... coefficiente -10%
- Esposizione: Su due tati 0%..............coefficiente 0 %
- Esposizione principale:  Sustrada 08%.............. coefficiente 0%
- - Taglio: >mq 100 con un bagnho ~10%............... coefficiente -10%
" -Riscaldamento: . Autoniomo +5%.............coefficiente 5%
- Manuienzions: - Ristrutturato +10% ....oeureee. coefficiente 10% ot
- Stabilé: Economico -6%...ecceenn..n. coefficiente -5%
- Parcheggio: ' Normaie 0%.....c..c...... coefficiente 0% '
. = Trasporti: } Lontani -5%................ coefficiente -5%
o - Traffico: Via silenziosa +5%................caefficiente +53%
- Zona. . Degradata -20%............. coefficiente -20%
Totaile coefficiente correttivo.............ovviiiiviee e~ 28,00%

e Falte queste premesse, la valutazione delfimmonbile (imm V) sard eseguita,

come sopra detto, mediante {ytilizzo del. metodo di stima sintetico
comparativo, assumendo come paramelro il prezzo di mercato medic al metro
quadrato (Vmer) ed eseguendo opportune detraziont o aumenti percentuali (X)
per le considerazioni sopra espresse ossian '
Vimm=V mer + X

Dal punto di vista dimensionale e distributiva deile superfici, come anatizzato -
nel paragrafe 1.1, Tunitd imvoobiliare & costituita dalle seguenti superfict;
valutate al lordo dei mun perzmetmh

- superiicie lorda mq 120,00 . ) '

Per un valore di superficie commerciale pari a 120, 00 mq.

. -Allo stato attuale il mercato offre ‘una duscreta disponibilitd d'immobiit’ con K
"~ modesta offeria.

Questa situazione cond;zaona molto i vaiorg e qumdi il prezzo di vendita.

Sulla base ai varorl ordinari di mercaio di unita abitative simili ubicate nelle

vicinanze e da un'indagine di mercato effettuata su alcuni immobili S|m||1 in
b4,




" condizioni ¢ ordinarieta, i prezzi oscillane tia Ewo 400,00—1.300,00 si &
determinato il vafore medio a metre guadrato, che ¢ pari a: 900,00 €/m?

Alla tuce di gquanto sopra esposto, i valore si moliiplica per |l coeffc:ente_-

correttivo per portare I'/mmobile nelie condizioni di ordinarieta.
Tenendo conto dei coefficienti prima descritti:

Pertanto il valore dell'immobiie allo stats di fatto & pari a:

V1= Vmer + X = 900,00 € + {-28,00)% = 648,00 €

Di c'_onseguenza si stima i valare di mercato delfimmobile come:

* Vimm{1)= 120 x 648,00 = Valore delfimmobile € 77.760,00

B} SECONDO IMMOBILE (foniio84 part.484 suh.13)
Metri quadrati di superficie da considerare:

« superficie complessiva..........ovn o - e {22 MQ)
- supetficie bafconi e terrazzi scoperti.................. e (G%)
- superficie balconi e terrazzi coperti...... SR AR {0%)

- giardini di ville @ villini..........ocooieee e, (0%)

Fercentuali dei coefficienti di riferimento:

~ Qrientamento: Sud/Est Est/Sud 0% ...coefficiente 0%
- Esposizione: : .. Suun tate: -5%.....coefficiente -5%
- Esposizione prmmpale Su scortup interno —20% coefficiente 0%
- Taglio: . <mq 150 +20%... ...coefficiente +20%
- Manutenzione: Normale 0% ....cooenees .coefficiente 0%
- - Stabile: _ Economico ~-5%.........ccuus coefficiente -5%
- Parcheggio:; ' Normale 0%................coefficiente 0%
- Trasporti: ' Lontani -5%..cecreeen.. coefficiente -5%
- Traffico: Via sitenziosa +5%................ coefficiente +5%
Totale coefficiente CoOrrettivo.........ooie i e eaans - 10,00%

Fatte queste premesse, la valutazione dell'immobile- (#mm V) sara eseguita,
come sopra detto, mediante |'utifizzo .del metode di siima sintetico
- “comparative, assumendo come parametro i prezzo di mercatc medic al metro
guadrato {Vimer} ed eseguendo opportune detrazioni 0 aumenti percentuatli (X}
per {e considerazioni sopra espresse, 0s8sia:

Vimm=V metr *+ X

Dal punto di vista dimensionale e distributiva delle superfici, come analizzato
hel paragrafo 1.2, funitd immobiliare € costitlita dalle seguenti superfici,
valutate af lordo dei muri perimetrali: : :
- superficie lorda mq 22,00
Per un valore di superficie commerciale pari a 22 00 ma.
Allo. stato attuale il mercato offre una bassa disponibitita dlmmot};h con
modesta offerta. :
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Questa situazione condiziona molto il vatore e quindi it prezzo di vendita.
Sulla base ai valori ordinart di mercato di- unita abitative simili ubicate nelle

vicinanze e da unindagine di mercato effettuata su alcuni immobil simili in. - .. .
condizioni di ordinarieta, i prezzi osciliano tra Eurc 400,00-1.000, OO__SI &

** determinato #t valore medio a metro quadrato, che & pari a: 600,00 €/m”*

Alla luce di quanto sopra esposto, il valore si moitiplica per # coefficiente
corréttivo per portare 'immobile nelle condizioni di ordinarieta.

Tenendo conto dei coefficienti prima descritit:

Pertanto il valore dellimmobile alio stato di fatto € pari a:

Vi=Vmer + X = 600,00 € + (-10,00)% = 540,00 €
Di conseguenza si stima il valore di mercato dellimmobile come:
Viram(1)= 22,00 x 540,00 = Valore delfimmabile € 11.880,00

¢) TERZO IMMOBILE (foglioi6 part.1040 sub.21)
WMetri guadrati di superficie da considerare:

- superficie complessiva..........ccocioiineen e S, (16,00 mq)
- superficie balconi @ terrazzi scopertiv,....cocaveeieer Lo (0%}
~superficie balcont e terrazzi coperti............cocoeeve v, (0%)

L o-giardinidivilleevillini... ... (0%)

Percentuali dei coefflicienti di riferimenio:

- Orientamento: Sud/Ovest Ovest -5% ........... coefficiente -5%

- Esposizione: Suun lato -B%...... coefficiente -5%

- Esposizione principale:  Su cottile interno ~20%.....coefficiente -20%
- Taglio: <@ 50 +20%..ceeunne.. coefficiente +20%.
- Manutenzione: - - Scarsa -10% ... coefficiente -10%
- Stabile: Civile 0%......oooviiinnnnne coefficienie 0%
- Parcheggio: Normale 0%.........ccocisen. coefficiente 0%
- Trasporti: ViICing +5%...cvcveermrennn. coefficiente +5%
« Traffico: MNormaie. 0%.....ocveevnnnes coefficiente 0%
- Zona: Nella media delta zona 0%.........c..... coefficiente 0%.
Totale coefficiente correttivo................. ettt - 15,00%

" Eatte queste premiesse, la valutazions dellimmobile (imm V) sard eseguita,

come sopra detto, mediante lulilizze del metodo di stima sintetico
comparativo, assumendo come parametro il prezzo di mercato medio al metro
quadrato (Vmer) ed eseguendo apportune detrazioni o aumenti percentuali (X)
per le considerazioni sopra espresse, 0ssia:

Vimm=V mer + X

Dai punto di vista dimensionale ¢ distributiva delle superfici, come analizzatc

nel paragrafo 1.3, l'unita immobiliare & costituita dalle seguenti superflcl_

valutate al Iordo deil muri perimetrali;
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- supen‘lcqe lorda - mqg 18,00 '
Per un valore di superficie commerciale parsi a 16 00 ma.

Allo stato attuale il mercato offre una scarsa disponibilita- d'immobili con ¢,

modesta offerta. :
Questa situazione condiziona moito # valore e quindi il prezzo di vendita.
Sulla base ai valori ordinari di mercato di unitd abitative similt ubicate nelle
vicinanze e da un‘indagine di mercalo efletiuata su alcuni immobili simili in
condiziont di ordinarieta, | prezzi oscillano tra Euro 400,00-1.000,00 si &
determinato il valore medio a meiro quadrato, che é pari a: 600,00 €/m?

Alla luce di guanto sopra esposto, # valore si moltiplica per ii coefficiente
correttivo per portare l'immobile nelle condizioni di ordinarieta,

Tenendo conto dei coefficientt prima desacritti:

Pertanto il valore del{irnmabile atlo stato di fatto & pari a:

Vi=Vmer + X = 600, O(‘€ +(-15 OO}% = 51{} 0{}€
Di conseguenza si stsma il valore i rnercato dell |mm0the come:

Vimm(1)= 16,00 x -51{},00 = Valcre deH immobile. € 8.160,00

d) QUARTO IMMOB!LE (fogimz part 1985 sub 2)

- Metrl quadrati di superﬁcle da consudprare

lJ'

- superfsme compiesswa.........; ...... s {126 mq)}

Percentuali de:_coeffimenti ﬂi riferimen.tO'

-Piano: Terra con giardine -1 5%...........'...coeﬁtmente -15%

- Orientamento: - Nord -18% ...........coefficiente -15%

- Esposizione:. : Su pitt lati +5%........... ..coefficiente +5 %

- Esposizione principale: Sy strada 0%.............. coefficiente 0%

~ Taglio: >mig 100 con un bagno -10%............... coefficiente -10%
-Riscaldamento: - - Senza -5%...ccceeeeen.. coefficiente -5%

- Manuienzione: Da ristrutturare -20% ............. .coefficiente -20%
- Stabile: Civite 0%..orvvnveeenn... coefficiente 0%

- Parcheggio: .- . Normale 0%............. ..coefficiente 0% -
~ Trasporti: T Lontani 5%, v coefficiente -5%

- Traffico. . Normale 0%...cceveveen. coefficiente 0% -
-~ Zona: Nella media della zona {}% .............. coefficients 0%
Totale coefficients coOrreitive.........ovoiciiiiiriirnrininenrcinenm 55,00%

Fatte queste premesse, la valutazione dellimmobiie (imm V} sara eseguita,
gome sopra detto, mediante: l'ulilizzo del metodo di stima sintetico
comparativo, assumendo come parametro it prezzo di mercato medic al metro

guadrato {Vmer) ed eseguendo opporiune detrazioni 0 aumenti percentuali {X)
17




per le considerazioni sopra espresse, ossia:
Vimm= ¥V mer + X :

Dal punto di vista dimensionale o distributiva delle superfici, come analizzato &

nel paragrafc 1.4, l'unitd immaobiliare & costituita dalle seguenti superﬂcs o

valutaie al lordo dei muri perimetrali:

- superficie lorda mq 126,00

Per un valore di superficie commerciale pari a 126,060 mq.

Allo stato attuale if mercalo offre una discreta disponibilitd d'immobili con
modesta offerta.

Questa situazione condiziona il valere ¢ quindi il prezzo di vendita,

Sulla base ai valori ordinari di mercato di unita abitative simili ubicate netle
vicinanze e da un'indagine di mercato effettuata su alcuni immobili simili in
condizioni di ordinarieta, | prezzi oscillano tra Euro 500,00-1.800, OO si é
determinato if valore medio a metro quadrato, che é pari a; 1.300,00 €/m*

Alla luce di quanto sopra esposto, il valore si moltiplica per it coefficiente
correttive per partare Fimmobile nelle condizioni di ordinarieta.

Tenendo conto dei coefficienti prima descritti:

Pertanto il valore dellimmobile allo stato di falto € pari a:

V1= Vmer + X = 1.300,00 € + (-55,00)% = 585,00 €
Di conseguenza si stima # vatore di mercato dellimmobile come:
Vimm{1)= 126 x 585,00 =Valore dellimmobile € 73.740,00

e} QUINTO IMMOBILE (foglio2 part.1385 sub.3}

Metri quadrati di superficie da considerare:

“i - superficie complessiva................. e s (84 mq)

Percentuali dei coefficienti di riferimento:

-Piano: Primo 0%..............coefficiente 0%

- Orientamento: Nord -15% ..o, coefficiente -15%

- Esposizicne: Su.pil fati +5%....e. coefficiente +5 %

- Esposizione principale:  Sustrada 0%.............coefficiente 0%
-Balconi: - Conterrazzo +10%. ..o coefficiente +10%

- Taglio: >mgq 100 con un bagno -10%.............. coefficiente -10% . -
-Riscaidamento: Senza -5%......cc.ceie coefficiente -5%

-~ Manutenzione: Da ristrutturare -20% .......e...... coefficiente -20%

- Stabile: Civite 0%......coeee coefficiente 0%
- Parcheggio: Normate 0%....ccceeeee. coefficiente 0%

- Trasporti: Lontani -5%....c........... cosfficiente -5%

- Traffico: Normale . 0%....ccoceenid .coefficiente 0%
- Zona; Neila media della zona  0%...c..coonens coefficiente 0%

ity



Totale coefficiente correttivo....... 40,00%

Fatie queste premesse, la vaiutazione deif'immobile {imm V) sara eseguita
come sopra detto, mediante lutifizzo del metodo di stima sintetico
comparativo, assumendo come parametro i prezzo di.mercato medio al metro
quadrato (Vmer) ed eseguendo opportune detrazioni o aumenti percentuali (X)
~ per ie considerazioni sopra espresse, ossia; -
Vimm=V mer + X

Dat punto di vista dimensionale e distributiva delie supetfici, come anatizzato
nel paragrafo 1.5, unitd immobiliare & costituita dalle seguenti superfici,
valutate at lordo dei muri perimetraii:

- superticie lorda  m¢:84,00 . '

Per un valore di supetficie commerciale part a-84, 80 md.

Alio stato attusle .il mercaio offre una: dlscreta dlSpOﬁithTa d'immeobili con
modesta offeria.

Questa situazione condiziona moito il valore e qumdl i} prezzo di vendita.

Sufla base ai valori ordinari di mercato di-unité abitative simili ubicate nelle
vicinanze e da un'indagine di mercato effetiuata su alcuni immobiii simili in
condizioni di ordinarietad, | prezzi oscillano tra £wo 500 - 1.800, OO si &
determinato it valore medio a.metro: quadrato, che & pari a; 1.300,00 €&m?

Alla luce di quanic sepra esposto, il valore si moltiplica per il coefficiente
corretiivo per portare Fimmaobile nelle condizioni di ordinarieta. '
Tenendo conto dei coefficienti prima descrittis -

Pertanto il valore delfimmobile allo-stato di fatto & pari a:

V1= Vimer + X = 1.300,00 € + (-40,00)% = 780,00 €
Di conseguenza si.stimé it-valore di mercato dellimmobite come:

Vimm(1)= 84 x 780,00 = Valore delfimmobile € 65.520,00

14 — Risposfa .al quésito: 4j “Dica se i beni immobili oggetto di
divisione siano comodamente divisibili in natura ex arf. 720 c.e.”

Con riferimento alle. Onita immabitiari prima. descritie, in considerazione deile
loro caratieristiche distributive, ritengo che gl stessi non sia “comodamente
divisibile”. Tale assunto si fonda sui concetto giuridico di “comoda divisibilita di
un bene immobile”, secondo il guale, ai sensi deif'art. 720 c.c., per comoda
divisibilita deve intendersi “la possibilitd che I'idoneita funzionale dell'immobile
da dividere sia conseguita con spese non rilevanti e senza pregiudicare
l'originario valore economico evitando, aliresi, che il godimento del cespite:
frazionato sia comunque gravato da timitazioni, pesi e servittd”.

La comoda divisibilitd-di un immobile, pertanto, dipende sia dalla funzionalita
della divisione, sia dafl’'economicita della sua realizzazione.
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Riguardo all'aspetio della funzionaliia, le parti dell’'unitd immobiliare individuata
.da me con la lettera a) e in catasto ‘ai foglio 84 particella 481 sub 30, che
i~ yerrebbe a formarsi sarebbero poco funzionall, gravate da limitazioni, pesi.

- servitl, inolfre una porzione verrebbe ad avere i servizio igienico e Paltra no.
3 Per quanto attiene faspetto delf'economicita della divisione, esséndo-futti gli

- impianti distribuiti da un solo lato della casa, bisognerebbe affrontare spese
per realizzare, un altro bagno, con i refativi scarichi,

Lo stesso discorso vale per e due autorimesse in catasto distinte da me con la
lettera b) al foglio 84 particelia 481 sub 13 uno e con la lettera ¢} laltre al
foglio 16 particeila 1040 sub 21.

Per fimre il bene individuato, come lettera d) e e} in casiato ai fogho 2
da attenta analisi presso gl uffici preposti la presenza di un vincolo
fondamentale che non ne permette Vativale divisibilita ed € la mancata
esistenza della Concessione in Sanatoria presentata negli anni ‘80 e a ogyi,
ancora in fase d'istruttoria. perché mancante d'integrazioni e pareti che si
riferiscone aff'ufficio sanitario e di nulla osta da parte della Soprintendenza, 1a
quale anche pagate le oblazioni potrebbero respingere ia richiesta di
Sanatoria, principaimente per ia struitura realizzata at piano superiore.

2 Limmobite polrebbe Yicadere ricade aftresi allinterno deffa fascia deil 150 — 300 mi dalla
. baitigia e pertanto def combinati disposti defl'art.2 deffa L.R. n.{ 5/91 g delf an‘ 18 lettera a}
defia L.R. n.78/76 la stessa risufta in edificabile)

1.5 — Risposta al quesito 8} "in caso di risposta affermativa al quesito.
di cui af punto 4), predisponga un progetto di divisione suffa base defie
guote speftanti ai singoli condividenti; applicando i criteri previsti
dall'art.727c.c. e compensando evenfuali ineguaglianze con un

equivatente ini denaro{conguaghi}” o '

Non poéso predisporre un progetto di divisione per quanic esposto sSopra.

2. Conclusioni x
Nel ringraziare la S. V. ill.ma per ta fiducia accordatam rassegho la presente
relazione riportando di seguito i riepilogo della situazione esposta. :
~ Dagli elementi in possesso pud riassumersi che:

"} pitz probabite valore di mercato degli immobili &

a) PRIMO IMMOBILE {foglioB4 part 481 sub.30) ............. € 77.766,00
b} SECONDO IMMOBILE (fogtio84 part.481 sub.13)... ... € 11.880,00
&) TERZO IMMOBILE {foglio16 part. 1040 sub.21) ........... € 8.160,00
d) QUARTO IMMOBILE (foglio? part. 1985 sub.2). ......... € 73.710,00
8) QUINTC IMMOBILE (foglio2 part. 1985 Sub.3Yu..ccvererenns € 65.520,00

Gli immobili cosi stimati SOMMAaNo ....oveveniiivierienn € 237.030,00
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Rimanends a disposizione della S.V. ill.mo per qualsiast altro chiatimento.
dovesse necessitare si allegano alla presente: R

.. 4 Allegati:

1+ 1) Verbali di sopralluogo;

* - 2) Documentazione Fotografica
Y 3) Visure catastali

4) Planimetrie catastali

5} lspezioni tpotecarie

Siracusa, !} 20 febbraio 2014

tC.T.U.
Arch. Rita La Pira

21




' VERBALI DI SOPRALLUOGO
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PRIMO IMMOBILE (FOGLIO 84, PART. 481, SUB.30)
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VISURE CATASTAL! ..LENTIN! F.84 P.LLA 481 SUB 30-13
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Al’itbmo Giudice del Procedimento
- Esecuzione n. 4056/2012
<. Attore Principale: '

“* Bosco

Convenuto Principale: _ |

"Consulenza Tecnica D’Ufficio:
Risposta alle “Osservazioni”
della Signora ..

La sottoscritia Dott. Arch. Rita La Pira, gia nominata CTU per

la seguente procedura in epigrafe, & stata auviorizzata dal G.E. di

.- tispondere alle osservazioni/controdeduzioni avanzate daila Signora
L ~onvenuta principale.

- La presente relazione & dungue volia a rispondere alle osservazioni

sollevate che ritiene sovrastimato i valore .dei beni da me
individuato. '

Premetic che i valori stimati dalla sottoscritta sono
composti, come indicato nella CTU, da una serie di parametri come
di consueto applicate nelle vendite giudiziarie, il cui criterio
rispondente s'identifica nella ricerca del valore di mercato dei beni
all'attualita, allo scopo, come si evince daila CTU si & reso
necessario esperire delle indagini preliminari: Do

1. a) - delle caratteristiche intrinseche degli immobili c¢on
particelare riguarde a:

- il tipo di costruzicne;
- il grado deile rifiniture;
- le caratteristiche architettoniche e funzionaii;
- la posizione rispetto agli altri immobiti limitrofi;
- la dimensione e Iaitezza degtl ambienti in rapporto a

-~

-



S.?AS;- -

quelle normalmente riscontrabili-per tale tipo di edifici;
- la destinazione d'uso;

ia rispondenza allo sco;:no cui i fabbricati sono destinat:
- la consistenza complebswa,
2. b} - delle cératteristiche estrinseche degli immobili, quali;
- Fubicazione, ia prossirmita e it coltegamento viario;

- l'efficienza dei-servizi pubbiici nella zona:
- |'urbanizZazi0ﬂe delia zona'

3. ¢) - delle condlzmm attual: del mercato: - andamento dei
prezzi in‘'generale;

Nonché_ di ogni altra circostanza influente suif'aspetto economlco
degli immobifi.

Tengo -a precisare che il quesito predisposto dat Giudice é:
- determini il valore di mercato degli immobili

l.a Banca d’ltalia definisce {circolare n. ,2_63!2006 sezione {V punto 1)
il valore di mercalo come

- “Limporito stimato al qua!e hmmobffe sarebbe venduto afla data

della valutazione in un'operazione svolfa fra un venditore e un
acquirente consenziente alfe normali condizioni di mercato dopo
un’adeguata promozione commerciale, neff'ambitc del quale le parti
hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna
costrizione”. | .

Risposta per riferifnentd agli immobili 1) e 2):

a monte di quanto esplicifato i mutuoc gravante su “di un immobile
non puod influire sul Valore di Mercato dello stesso,

Risposta per riferimento agli immobili 3) e-4):

Come gia descritto nella CTU, 'immobile sito in Augusta Contrada

“ Agnone-Fortezza, & allo stato attuale privo di autorizzazione cid non

prescinde la sua valutazione immobitiare.

4



@  Visti gli afti deposital allarchivio del Comune di Augusta, il
e oroprietario in_data.4 novembre 1980 oresenta ufficiale richiesta di
Concessione in Sanatoria <<legge regionale del 29-2-1980 n.7>>,
tale pratica a ogg completa di obtazioni, ma sprovvista d'integrazion
che si riferiscono al nulla-osta. deltufiicio  ecologia, . della
soprintendenza, ma e anche sprovvista di tavoie aggiuntive per la
rappresentazione del piano primo. '

Tuito questo per affermare che non vi sono oggettivi motivi per non
oftenere il titolo abitative perché {unico ostacoio & dato
dallincompletezza della richiesta avanzata dal Signer Bosco che a
oggi non ha integrato quanto richiesto.

Per guesto ho dato al bene un “VALORE CAUZIONALE”.

La legistazione europea indica che:

qf valore di un immobile determinato mediante una stima
prudenziale delfa commerciabilita futura dellimmobile, tenendo
conto degli aspetti di sostenibilita a lungo termine delfimmobile, defle
ordinarie  condizioni del mercalo locale, dell'uso corrente
dell'immobile stesso e dei suoi possibili e appropriati usi alternativi.
Gl elementi speculativi non devona essere presi in considerazione
per la stima del valore cauzionale. If valore cauzionale deve essere

stabflito in maniera trasparente e chiara”.

(La dafinizione & contentda nella legistazione europsa - Ditettiva 98/32/CE del Parlamento
Europeo e det Consiglio Europeo in dtata 22 giugno 1998}

- Conclusioni

Ritengo con cid di aver dato risposta aile osservazioni poste, it CTU
‘ha assolto Yincarico affidatogli e rimane a disposizione deil G.E. per
eventuali chiarimenti e o delucidazioni. '

Siracusa, 4 maggio 2014
HC.T.U.

Dott, Arch. Ria La Pira



