4 SEZION .F_SE.,,LIL_Q;\’I_IMMQQLLL/LIUM

2 T BRQQED%,B,IQN@E‘NN;QL/ZDQ4 -18/2010 - 168/2010 R.G.Es, :

T PENTINE] CONFRONT] ‘D“\_‘”‘\H R
j w‘W"“MDK‘ML!A:S;EQUZIQ&E—‘R\ |
MR &
| |

_ RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

|
*kx

e

|
) ﬂzw\‘_\“\‘\\lmﬂ\

_La presente relazione tratta dei chiarimenti e delle precisazioni, richiesti dal | B
et ;

|
| _iizagistrato circa la relazione di stima redana-
| 1 -4 ltlazione di stima redatta i
e

in_qualita di €sperto inca ;c‘qt_gp_egjgprocedura n.61/2004 R.G.

Nella relazione del 15/11/2013. infarsi, (D i oo g

professionista delegato ¢ cys

de tode, facendo riferimento ai cespiti descritti nella’

citatarelazione d 1 consulenza tecnica del _2,%02£Q(27J§mn€lalﬂa_l ‘altro:

= ,‘}SL.KL/E.]{CLQ/ZCZ.,’7(2lZfi.ﬂQL@ﬂ.‘@Ui&LJﬂ_ QZQME,'LOLQ’;UQA‘QS,HL@Q,

relativa alla procedura n. 61/ 04, promossa g’Qﬁ‘Z-ﬂzg@c;ﬁé@

|
sressa risulti depositata lempestivamente in atti ed utilizzata dal C TU ¢ come|

dichiarato znella perizia. Si ritiene pertanto necessario acquisire uﬁicialmemg B

copia della relazione agli arti della proceduy

Ledura.

o [noltre, sin d ‘ora SI segnala in merito al cespite n.4 che_zlc\apannone chel

insiste sul terreno non risulig accatastato. Nella C TU in_atti non sono stati |

indicali i costi di accatastamento del cespite.

o In ﬂ@fﬁM&Q&l,5,,&Miﬁﬂﬁe\fﬁﬁMl@@@z@l&[&@!@&z

adi
un vincolo a parcheggio che in mancanza dc:/',/a,a’o,c4&275’12@2@}26,.J}OOC,’U(;I;LLQ/QJ i
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bk e

|
|
‘ L TRIBUNALE DI SIRACUSA

e —\R‘
/ —————— SEZIONE ESECUZION] IMMOBILIARI
‘_‘*"‘*’_"T;/ T

L l_g\PROCEDURL:;KI‘LMIEANN_ 61/2004 - 18/2010 - 168/2010 R.G.Es.
PR ROCEDU. === 10/2010 - 168/2010 R.G

———— PENDENTI NEI CONFRONTI p
_—

= —_GIUDICE DELL "ESECUZIONE

RELAZIONE D] CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

*kk
e S

PREMESSA

_—

La presente relazione tratta dej chiarimenti e delle precisazioni, richiesti da]

magistrato circa la relazione di stima redatta dal

in qualita di €Sperto incaricato per la procedura n.61/2004 R.G.
—_— —m—_l S B

EJP@ la_relazione del 13/| 12013, infor, QU i o0 ;i T

| -

| professionista deJegato e custode,

, = Custode, facendo riferimento aj cespiti descritti nella |
e P TR s o P i —

|
|
|

J citata relazione di consulenza tecnica del 20/02/2007 €Sponeva, tra Ialtro- |
SRS A 1 St B i T e T e A \ﬁ

|

l

A A MKW ;
|

|

o ““S7 rileva che non ¢
L Ieva che non

Stata rinvenuta in atti lg relazione notarile Sostitutiva

—_— !——

r . S e
dichiarato nella periziq Si ritiene pertanto neces.

F1lTe sario acquisire 1y icialmente
l_CQQJ’a della relazione agli aiti della procedura.

LR R SR FRT
[

—

|
]] e Inoltre, sin d’org SIsegnala in merito af cespite n.4 che il capannone che e

1

| ) ; )

J insiste sul terreno non_risulta accatastato. Nella CTU in alli non sono stati
- e e e = T AU O A oY - LYEL ~ =2 Y I alli non

indicall I costi di accatastamento del cespite.

\‘\\T\ e

° [nmerito al cespite n.5 si rileva inoltre ch e il CTU fa rilevato esistenza dj |

. : A i |
un vincolo a parcheggio _C’/’It’_lﬂ!QéIlﬂlizgié’ﬁg‘!f()éﬂﬂgﬁlﬂ&”ﬁﬂ1[&&9’6_1116_1_31@1/‘6TL

|
10n ¢ S1at0 possibile rilevare. : SR

|
—— ——W“—r e TR L —
!
t
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e _In merito al bene sopra indicato al n.6 si rileva che il CTU non ha fornito
. x,;x

| indicazioni precise in merito alla_regolarita urbanistica ancorché abbia
] _HP\__“K&\___.__ e ol

Y

indicato i costi per r golarizzazione. Peraltro la p.lla 147 che risultava
| pignorata nella procedura _esecutiva 168/2010, non ¢é stata stimata dal CTU

T nominato nella procedura 61/04 Ro.

R ® 1l bene sopra indicato al n.7 risulta stimato sia nella CTU depositata nella

procedura es. 61/04 RG di data 20.2.2007 sia nella CTU depositata nella

o | procedura_esecutiva n.18.10 RG di data 1.12.2010. Al bene

Sono_stati

[ attribuiti due diversi valori.

o __| e ST segnala inoltre che per_quel che si evince dalle CTU in_atti il bene

risulta essere comunicante con il cespite sopra indicato al n.7. non sono stati
__‘,ﬂx\—‘“ Py

| e Il CTU ha inoltre _segnalato fra le formalita pregiudizievoli dei beni 7 e 8§

relazione sostitutiva versata agli atti della procedura esecutiva 168/2010 né

5 | nella documentazione ipocatastale

s [n merito al bene sopra indicato al n.9 si rile

|

|

N isn‘mm‘() I_costi_per la regﬂgyj;;g;ﬂw._]&@v Sono_stai_indicati i costi per
{
|

["accatastamento dell ‘immobile che insiste sul terreno’.

—— [ Nel corso dell’udienza del 23/09/2014 il_sottoscritto (g EG_.
|

SN e
|

| . = . ; A ; 5y
el N ___m-ﬂcyg dal G.E. del la procedura in epigrafe ’incarico di “rispondere |
| RS e
|
—__lal quesiti indicati _nella relazione depositata il | S/11/2013  dall 'avv. |

|

1

|

|

i - et
|

|

i

i

|

rovincia di Siracusa al

. | Cap uccio, pr. delegato e custode”,

|
et ]
|

i
|

{
|
i
|

\‘
{
| J
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_I 1. Relazione notarile sostitutiva mancante
T ———a410n¢ notarile sostitutiva mancant

f_; A_seguito di un attenia verifica effettuata suj fascicoli delle procedure

esecutive in epigrafe. lo scrivente ha otuto rinvenire la relazione notarile
, =YELIC ha potuto rinve 2IE 1a relazione ne

e sostitutiva_del notaio ) depositata_in cancelleria il

‘03/05/2004 che si trovava im ropriamente allegata all’istanza dell’esperto
\’—:\1\\2

~————— dncaricato QU < ositots in cancellerias 31/10/2006 (vedasi

gelenco allegati a pag.3 dell’istanza).

I
F
l %

|
|
|
|

'}2. Cespite n.4 — Terreno Pachino FG 27 P.LLE 5-141-149-152-161-164-
- . 176-177-183 e
ooty | L S

o \_—ﬂ.glfg,§gg_veste di professionista delegato e custode, rileva

| . i
Fob oy e J’Clie “il capannone che insiste sul _terreno non risulta accatastato. Nella CTU

- In aiti non sono stati indicai L costi di accatastamento

“HLCOSIL dl accatastamento del cespite.

>

02/2007, I'arch. Bongiovanni ha rilevato la

due _strutture all’interno dell’appezzamento

¢apannone ad un sola elevazione realizzato con struttura refabbricata avente
\_\L\ —— s

superficie mq.494 e altezza m.4,50

»_nonché un deposito realizzato con

lastificati e pareti in

L. | lamierino, avente su erficie di circa mq.1200. S iea L B gt e e fe
. lla stessa esperta ha rilevato che, a differenza del capannone, il deposito, )
[
) ,,,,__*_,__,_J realizzato con struttura precaria. non potesse essere sanato, in quanto edificato|
| |

. . , \
——|in data succes Siva al 31/03/2003 (vd. pag 17-18 9&!@_@1@4{‘”&**  Za0n
' !
|
RN _ha_srru\rw@n@ﬁﬂaﬁx Stmata dall’esperta, cosi come non. SODO stati stimati i|
I

|

B ﬁ\;;r costi di un eventuale accatastamento.

! 3
|
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E’ stato. invece, esplicitato il costo delle opere necessarie per lo

smantellamento della struttura, stimato in € 6.000,00. che viene correttamente

dedotto dal valore dell’immobile.

Per rispondere al quesito posto allo scrivente, i costi di accatastamento della

struttura, comprensivi di spese tecniche per ’esecuzione di rilievo metrico e

topografico, restituzione grafica e digitale, redazione di elaborati  per

I"accatastamento e oneri di accatastamento (PREGEO e DOCFA), sono

valutabili in complessivi € 500.00.

3. Cespite n.5 — Fabbricato in corso di costruzione a Pachino FG14A

P.LLA 2714

L’avv. Cappuccio rileva Chwvﬁglevato ’esistenza di

un vincolo a parcheggio che in mancanza della documentazione ipocatastale

non era possibile rilevare.

| Nella relazione notarile sostitutiva, redatta dal nota:o-’ E.64/2010

R.G.) . di cui al punto 1, non vi & traccia di detta formalita, cosi come non ve

| ne ¢ nella relazione notarile del nota1-P E.168/2010 R.G.).

*

4. Cespite n.6 — Terreno in Pachino FG 27 P. s 27 P.LLE 150-199-200-(147)

-leva che I’arch. Bongiovanni non abbia fornito

indicazioni precise in merito alla regolarita urbanistica del piccolo fabbricato

| rurale presente, ancorché ne abbia indicato i costi per regolarizzazione.

__Dall’esame della relazione dell”arcl-:ievince che, in mancanza

di ulteriori atti o documenti, non sia possibile datare 1'epoca di edificazion

lel piccolo fabbricato, in ogni caso in evidente precario stato conservativo. |

% 1
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__aousivo, che risuh@&b@;g@ﬂ&aﬁ.&&i ,-d@l!;l_‘L-326/2003;._,goituhe la

costruzione abusiva sia stata realizzata rima de] 31/03/2003 e che le ragionj
| <costru ——>ld Slata realizzata primg —=22/V3/2003 e che

| del credito siano antecedenti al 2/ 1072003 (data di entrata In vigore della
— s .
X _.326/2003),

_INel successivo parg rafo 6-i, alla suddetts Costruzione non viene.

eventuali

peraltro

costi_ per Ia

T enuto conto delle Caratteristiche dimensionalj e costruttive del fabbricato e

queO ¢ del certificato di_destinazione urbanistica allegato alla relazione

|
|
dell’arch. Bongiovann; (all. F-4), secondo cuiw\%
Q‘/ﬁgmg‘@gricolo),‘cgq indice_gi‘fgbbric,@@’

a_fondiaria 0.03 me/mq, s puo|
I \h
o i
'fSQQ&mnte'“affe‘rm‘a“r‘é"c'He risulti ma inmlﬁﬁ,_,._me“nteﬂpg\ilv futuro| - 277 w
— e | P B ! i ,“A
! 7 3
| ;agqgﬁgg&;pﬂtwe\av\vi@e una_procedura disanatorig _ex_novo,| [/ !

|

J
Aﬂ}/];[gcﬁ_dcrc ad una richiesta dj demolizione e ricostruzione.
l

M_g@sg,ﬁi Costi per Ia demolizione del fabbricato esistente, necessari eri

| riportare in pristino I'immobile, gj
___‘, = ‘\\

|
!' L avv. leva inoltre che I’arch. Bongiovanni
]

| roceduto alla stima dellg la 147. I Ly nly

.:’ ‘esame della documentazione N atti. sj rileva che. in effetti, la_ articella |
— 7 /Dﬁﬂa\\ partice] L

247 del foglio 27 de] Catasto terreni di Pach; ]

_____ chino sia stata oggetto del Verbaleg

pignoramento immobilj del Tribunale di_Siracusa trascritto a Sjr
— 2 del Trbunale di sir,

: acusa ﬂ!
\\“ el
09/04/2004 aj nn.8035/5537

|
! gf@.v@rqd\iltal_sic:,r,r,cz_;-,_rvl;go_n,”\“~e 7" — b Tyt
|

che pertanto andasse stimata nsiem

==Mme con quelle. limitrofe,
i

__all’epoca dej la_ stima,
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£}

|
B _— della  validita deﬂg\iocur11e_@a;@;_@ urbanistica reperita  dall’arch

B L R B

=
=
[ije}
|~

; 1glovanni, si ritiene di poter utilizzare 1o stesso criterio di stima utilizza
B I - | \_,\p\x d 1

1 20/02/2007, pud ritenersi pari ad € 8.283,00 + € 9.350,00 = € 17.633,00. A |

In conclusione il valore di mercato del cespite in oggetto, Terreno in tenere di |

e Pachino, in ca@@,aﬁl,ﬂoglioﬂﬂgarticeﬂe 147, 150, 199, 200, riferito alla|

e

data del 20/02/2007, puo ritenersi detraendo dall’importo calcolato dall’arch.

e

N liqggj_gwgm_i,gl_ﬂgj.ﬁiwﬂﬂg.30} il costo necessario per la demolizione

i del f‘abb1~icatgabusiVQ“e_,somnlzym/i il valore della particellan.147. |

l

Vi =€83.440,00-€ 1.000,00 + € 17.633,00 = € 100.073,00. e e e :
*
S |1 e s ol TE ST e -
5. Cespite n.7 — Abitazione in Pachino FG 14 P.L.LLA 1476 SUB 3 ) e
pite Ao Y6 14 P.LLA 1476 SUB3 Y Y

| n.61/2004 R.G., nella _relazione della depositata in_20/02/2007 dall’arch. o e e e

Bongiovanni, sia in

due diversi valori

Avendo

attentamente esaminato g rima relazione redatta dall’arch. )
—e—natllle. ésaminato la p Bl =S et N W,

Bongiov

anni, anche in relazione alle indagini esperite dallo scrivente sullo

stesso immobile, si rileva uanto segue.
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; |
| |
| |

orzione di immobile Osta a piano terra ed etrando, a parere dello scrivente /

roprio nel computo della superficie commerciale.

gt

Nella descrizione dell’immobile infatti, 1Ia Stessa _esperta 1i orta
‘\\M
appartamento al pigno rimo di uno stabile di com lessive tre elevazioni

p D plessive tre elevazi

— | fuoriterra e lerrazza a piano secondo con vano con destinazione lavanderiq

|

— | al quale si accede dal torrino del vano scala” (vd. pag. 31).

Nel novero delle superfici commerciali, al piano PIiMo _ vengono quindi

attribuiti

“circa 110 mq di Superficie commerciale”

con:

“balcone a giro di

al locale tecnico posto al secondo piano “circa 20 mqg di

Superficie”, alla terrazza di_copertura “gj circa 85 mqg Ji Superficie con

e
|
|

balcone ¢ o di circa 2() mgq di superficie”. |
i~ g q uperficie’ ST o e

! ;

1

) —_Applicando @p]icitameme@g_m_eglio Specificati parametri correttivi, ’arch. |

e e e

‘;_;B@glg\ianm _perviene alla conclusione che “la_superficie commerciale |

" 3 b o i e
p dell tmmobile é pari o circamg 139, E EW .

___Tale risultato Wttavia, non appare Compatibile con g consistenza N B
——  lale risults "\’\M\J\\ oy

a_primo planob (mqg 110 s.c.), resterebbero 19 mq di superficie commerma]e.!
che difficilmente potrebbero essere equivalenti a tutte le altre porzioni dgLf

m s
|
fabbricato- on computato), balcone -1° (mq 20). lavanderia p 2°|
——a . M?\\mww“\\
I (m 20),ieﬁriggsolargjm_q 85). balcone p.2° (mg 20). | = -
|

In ultimo st rileva che ij valore unitario attribuito dall’arch. Bongiovanni a] |
1_ultimo, T ——<0lt umtano attribuit, \g\;\\\\‘_\

| parametro unitario dj superficie commerciale, per quanto correttamente
. L parametro ur )_d1_supe; %% PEr_quanto correttame ite|
{

T ,,:;,,s,timato&,mnﬁug,wc&.‘amze _dello As\criﬁven‘tq,,ﬁagpji_ca;wyw. senza,

————— 1 lenere conto delle opere nmiagqu_npgﬁajg J,’,immob,ileMa,cL__lm,c).,_,,s:t;nQ,

2
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ordinario di manutenzione.

Ritenendo di avere chiarito le ragioni poste alla base delle due differenti

valutazioni, si conferma la valutazione contenuta nella relazione di stima

redatta dallo scrivente, pari ad € 71..519,00,‘ cui vanno detratti i costi per la|

separazione dal cespite n.8, di cui al paragrafo successivo.

Si avra, pertanto: € 71.519.,00 - € 500,00/2 = € 71.269.00.

*

6. Cespite n.8 — Garage in Pachino FG 14 P.LLA 1476 SUB 2

Lavv. @ -ileva che dalle CTU in atti si evinca che il bene risulti

essere comunicante con il cespite sopra indicato al n.7 e che non siano stati

indicati i costi per separare il bene dall’immobile comunicante.

L’appartamento, identificato catastalmente al Foglio 14, particella 1476

subalterno 3 e il garage, identificato catastalmente al Foglio 14, particella

' 1476 subalterno 2, fanno parte dello stesso fabbricato, essendo stati edificati

in ossequio al progetto autorizzato dal Comune di Pachino con Concessione

Edilizia n. 602/76 del 27/01/1977, in testa alla ditta @ | | G

_ all’epoca proprietari dell’immobile.

Qualora i _due cespiti pervenissero a proprietari- differenti, si renderebbe

opportuno separare fisicamente i due immobili, chiudendo i due varchi

esistenti al piano terra: il primo posto in corrispondenza dell’ingresso

dell’appartamento e il secondo posto in corrispondenza del locale retrostante

il vano scala. Si tratta di due porte di dimensioni ordinarie ed il costo per

chiudere entrambi i varchi, comprese le spese tecniche per 1’ageiornamento

delle planimetrie catastali & quantificabile in € 500,00, da ripartire equamente

fra le due unitd immobiliari.
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,L\mre\s_timam,dezl_ligLrgbqungiQyan_m;J'LI?L@lﬂ)QQ(L@mere

€rtanto —
1
adeguato: € 21.000,00 - €500.00/2 iﬁZQ-*JSQ’*"Q*’“\“"\J\‘

h. Bongiovanni 1a lrascrizione dj Una domands
o

lla re 1 azione Sostitutiva Versata aglj attj

rocedura _esecutjva 168/2010 né »clla documentazione ipoca

tastale
della procedura | 8/2010.

redatta per [a QI;QQC_ng:ﬂ\GQCCUﬂlQﬁﬁn-61/2004 v.par.1): «z7 Sua’dell\oL\
_immobile risulta gravaro dgjl ,'qz@ii_g_fgzi(eﬁg’JLQ/{L&QLQM:&O /1985 e|

|-eraseritto a Siracusa i darg 2091985 ai_rz. 74 14267/1753 con il

29, Con il guale Jg- i
HRHOF /Laﬂ}_?y(g\C()/?l’eﬂ\ [

civile di S/rqgwf;‘/;@mde\//Ma 2810 1986 Je_sionore

| fra

gl

| | —_—
" cui alla sentenza n.1073/1996, emessa dal 7,11;i.b\1111\fiit?‘,<iiﬁ‘8\iracusa in_data

- | cui alla_ se \\“\“’7‘\" i -

““' |

| 03/08/1996 ¢ y@,-sgitﬁuz_Si,@gusain,_,da,t@ 14/07/1999 4 .11 9533/6829. |

S |

T —
| Qu,est’um,él,\@milﬂiﬁgnt\enzg,,dcl 1996) risulta, ipap; _
p .,\_g,7¥i{i,_ e =

| nella docummaz_&a@‘m%taﬂaiuidla‘prgc:£f.UILf:\’12Q1ngr:LIJ'§ non |

| 9

|
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viene piu riportata la prima (citazione del 1985).

*

8. Cespite n.9 — Terreno in Noto FG 415 P.LLE 11-269-343-344-350-364-

379

L’avv.gleva che 1’arch.- non abbia fornito indicazioni

precise in merito alla regolaritd urbanistica, ancorché abbia stimato 1 costi per

la regolarizzazione e che non siano stati indicati i costi per 1’accatastamento

del fabbricato esistente all’interno del lotto.

Da un attento esame della relazione dell’arch— si rileva che il

fabbricato de guo risulti - essere stato edificato in' assenza di concessione

edilizia o di altro titolo abilitativo, non risultando agli atti del Comune di Noto

alcun documerito autorizzativo (I Pscrive Pachino in luogo di

Noto, sicuramente a causa di refusi, dovuti al fatto che tutti gli-altri cespiti

“sono in tenere di Pachino).

Ci0 posto, al paragrafo:9-f, ’esperta riferisce circa la sanabilita del fabbricato

abusivo, verificandone le caratteristiche dimensionali e concludendo che lo

stesso risulterebbe sanabile ai sensi della 1..326/2003, dato che la costruzione

abusiva potrebbe essere stata realizzata prima del 31/03/2003 e che le ragioni

del credito sono antecedenti al 02/10/2003 (entrata in vigore della

L.326/2003).

Vengono quindi quantificati i costi per la regolarizzazione urbanistica, pari a

circa € 12.000,00 per oblazioni e circa € 6.700.00 n;ar Oneri concessori.

A parere dello scrivente, detti: costi sono stati correttamente stimati, in

applicazione della norma citata, senza tuttavia tenere in considerazione le

spese tecniche necessarie per  D’espletamento delle pratiche . di

10
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sanatoria edilizia, di accatastamento dell’immobile e per I’ottenimento del

certificato di abitabilita.

Dette spese tecniche sono valutabili, a parere dello scrivente, in complessivi

€ 3.500,00, comprensivi di pareri, bolli, diritti e relative spese vive.

La stima finale del bene immobile deve essere pertanto aggiornata, detraendo

le spese che 1’acquirente dovra sostenere per regolarizzare il fabbricato:

Valore stimato dall’arch.Bongiovanni € 49.520.00

A dedurre. spese sanatoria € 18.700.00

A dedurre, spese tecniche e accatastamenti € 3.500,00

Restano €27.320.00

In conclusione, il valore di mercato dell’immobile sopra descritto (NCT Noto,

Fg 415, p.lle 11-269-343-344-350-364-379) doveva essere stimato pari ad

€_27.320,00.

% k ok ok %

Avendo espletato il mandato ricevuto si rassegna la presente relazione,

restando a disposizione per eventuali ulteriori chiarimenti.

Siracusa, 29 gennaio 2015
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