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PREMESSA 

Il Giudice delle Esecuzioni, Dott.ssa Chiara Salamone, a seguito del provvedimento emesso in 

data 28/03/2014 in seno alla procedura esecutiva immobiliare n°391/2013 al R.G. Es., nominava 

come esperto per la stima dei beni pignorati il sottoscritto Arch. Stefano D’Amico, regolarmente 

iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Siracusa al n°661, il quale accettava l’incarico e 

prestava giuramento di rito all’udienza del 12.06.2014; nell’occasione il sottoscritto procedeva al 

ritiro dei fascicoli di parte che contenevano: 

a) Copia del Contratto di Mutuo Fondiario del 30.05.2008, registrato in Ragusa il 03.06.2013; 

b) Nota di iscrizione mutuo presso l’Agenzia del Territorio di Siracusa al reg. generale n° 12921, 

reg. particolare n° 2639 in data 06.06.2008; 

c) Atto di precetto del 23.05.2013, notificato il 13.06.2013; 

d) Atto di pignoramento immobiliare del 18.07.2013 depositato in cancelleria il 12.09.2013; 

e) Istanza di vendita depositata in Cancelleria il 29.11.2013; 

f) Nota di trascrizione del verbale di pignoramento immobiliare del 20.11.2013; 

g) Nota di iscrizione a ruolo del pignoramento immobiliare del 29.11.2013; 

h) Certificazione ipocatastale ex art. 567 c.p.c., rilasciata all’avv. Gabriella Garofalo del 

12.03.2014 e depositata in Cancelleria in data 17.03.2014. 

******** 

COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE DI CUI ALL’ART. 567, co.2, c.p.c. 

       Il sottoscritto, prima di ogni altra attività, controllava la completezza della documentazione di 

cui all’art. 567, co. 2 c.p.c.; la certificazione ipocatastale contenuta nei fascicoli di parte richiesta e 

presentata dall’avv. di parte creditrice, D.ssa Gabriella Garofalo,  inerente il pignoramento immo-

biliare a favore di Unione di Banche Italiane S.c.p.A., con sede legale in Bergamo (cod. fisc. 

03053920165), contro Caruso Giuseppe, nato a Modica(RG) il 07.07.1974 (cod. fisc. CRS GPP 

74L07 F258E)  e Caruso Giuseppina, nata a Modica (RG) il 20.11.1979 (cod. fisc. CRS GPP 79S60 

F258H), elenca, a far data dal 01.01.1994, tutte le iscrizioni e trascrizioni effettuate nei vent’anni 

antecedenti la data di trascrizione del pignoramento immobiliare del 20.11.2013. 

     Gli immobili oggetto di pignoramento sono di seguito elencati: 

A. Casa per civile abitazione, immobile riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Rosolini 

(SR), al foglio di mappa 44, p.lla 9971, sub. 1, nat. A 4 di vani 6,5; detto immobile risulta ap-
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partenere in  piena proprietà, per la quota di ½ ciascuno in capo a Caruso Giuseppe, nato a 

Modica(RG) il 07.07.1974 (cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E) e a Caruso Giuseppina, nata a 

Modica (RG) il 20.11.1979 (cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H).    

B. Garage, immobile riportato al Catasto Fabbricati del Comune di Rosolini (SR) al foglio di 

mappa 44 p.lla 9971, sub. 3, nat. C 6 di mq 20; detto immobile risulta appartenere in  piena 

proprietà, per la quota di ½ ciascuno in capo a Caruso Giuseppe, nato a Modica(RG) il 

07.07.1974 (cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E) e a Caruso Giuseppina, nata a Modica (RG) il 

20.11.1979 (cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H).    

 

      Si espone a seguire l’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli relative agli immobili 

pignorati, susseguitesi nei vent’anni anteriori alla data di trascrizione del pignoramento: 

 

1. Ipoteca volontaria, per concessione a garanzia di Mutuo fondiario iscritta presso l’Agenzia 

del Territorio di Siracusa - Conservatoria dei RR. II. Di Siracusa in data 06.06.2008 ai nn. 

12921/2639, per un importo di  € 135.000,00 (tasso int. 6% per un totale di € 202.500,00) a 

favore di B@nca 24-7 S.p.A., contro Caruso Giuseppe, nato a Modica(RG) il 07.07.1974 

(cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E)  e Caruso Giuseppina, nata a Modica (RG) il 20.11.1979 

(cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H), gravante sui cespiti A ed B; 

2. Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso l’Agenzia del Territorio di Siracusa - 

Conservatoria dei RR. II. di Siracusa in data 20.11.2013 ai nn. 17002/13024, a favore di 

Unione di Banche Italiane S.c.p.A., con sede legale in Bergamo (cod. fisc. 03053920165), 

contro Caruso Giuseppe, nato a Modica(RG) il 07.07.1974 (cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E)  

e Caruso Giuseppina, nata a Modica (RG) il 20.11.1979 (cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H), 

gravante sui cespiti A ed B. 

 

OPERAZIONI PERITALI SUI LUOGHI 

       Il sottoscritto, ritenendo la documentazione completa ed idonea, ha così potuto procedere con 

le comunicazioni alle parti per l’avvio delle operazioni peritali; ne fissava l’inizio per il giorno 

10.07.2014 alle ore 9:30, previa comunicazione tramite pec (posta elettronica certificata) all’Avv. 

Gabriella Garofalo, legale di parte creditrice e tramite posta ordinaria (raccomandata con R.R.) alla 

parte debitrice, sigg. ri Caruso Giuseppe e Caruso Giuseppina (Comunicazioni alle parti, All. “A”). 
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       Recatomi quindi il giorno, all’ora e sul luogo stabilito, il sottoscritto si incontrava con l’avv. Ga-

rofalo, legale di parte creditrice e con il sig. Caruso Antonino, fratello del debitore sig. Caruso Giu-

seppe e cognato della sig.ra Caruso Giuseppe, delegato dai medesimi a presenziare alle operazioni 

peritali, il quale mi accompagnava presso gli immobili oggetto della presente perizia (Verbale ope-

razioni peritali, All. “B”). 

        Avuto l’accesso all’immobile di Via Arco Piccolo n° 48 (casa per civile abitazione), ho procedu-

to ad effettuare rilievo fotografico e metrico, con l’ausilio delle piante catastali già in mio posses-

so, al fine di verificare la consistenza e lo stato dell’immobile; successivamente sono stato accom-

pagnato presso il garage-autorimessa sito in Via Arco Grande n°49, ove constatavo l’inesistenza 

della numerazione civica sulla posta d’ingresso.  

       Terminate le operazioni di rilievo, nella stessa giornata il sottoscritto si recava presso l’Ufficio 

Tecnico - Urbanistica del Comune di Rosolini ove, dopo aver fatto richiesta di accesso agli atti tra-

mite posta elettronica certificata-pec (Documentazione urbanistica immobili A e B – richiesta atti, 

All. “C”), ricercavo con l’ausilio dei tecnici dell’Ufficio, la documentazione urbanistica inerente i 

fabbricati oggetto della presente perizia. La ricerca presso l’Ufficio Tecnico - Urbanistica del Co-

mune di Rosolini, proseguiva anche nei giorni 06.08.2014, 25.08.2014 e veniva completata in data 

05/09/2014, con la consegna da parte dei tecnici comunali di tutta la documentazione richiesta 

(progetti, certificati di destinazione urbanistica, dichiarazioni) 

      Nei giorni 01.07.2014, 11.07.2014 ed 08.08.2014 mi recavo presso l’Ufficio dell’Agenzia del Ter-

ritorio di Siracusa, ove effettuavo tutte le ricerche catastali per identificare gli immobili oggetto del 

pignoramento, utili al fine di espletare la presente perizia. 

********* 

      Previa esamina di tutti gli atti del procedimento, il sottoscritto ha quindi provveduto durante e 

dopo lo svolgimento delle operazioni peritali a: 

a. individuare con esattezza i beni oggetto di pignoramento; 

b. verificare la regolarità sotto il profilo edilizio ed urbanistico degli stessi e della loro agibili-

tà, assumendo tali informazioni presso l’Ufficio Tecnico- Urbanistica del Comune di Rosoli-

ni; 
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c. identificare gli immobili, con l’accertamento della corrispondenza dei dati specificati 

nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, assumendo le informazioni presso l’ 

Ufficio dell’Agenzia del Territorio di Siracusa; 

d.  verificare la proprietà dei beni in capo al debitore. 

 

BENI IMMOBILI PIGNORATI 

        Sono oggetto della presente relazione di stima i seguenti beni immobili, che l’Ufficiale Giudi-

ziario del Tribunale di Siracusa pignorava con verbale del 18.07.2013, trascritto presso l’Agenzia 

del Territorio di Siracusa il 20.11.2013 ai nn. 17002/1324 a favore di Unione di Banche Italiane 

S.c.p.A., con sede legale in Bergamo (cod. fisc. 03053920165), contro Caruso Giuseppe, nato a 

Modica(RG) il 07.07.1974 (cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E) e Caruso Giuseppina, nata a Modica 

(RG) il 20.11.1979 (cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H): 

A. CASA per civile abitazione, posta in Rosolini (SR) in Via Arco Piccolo n°48, in catasto al foglio 

44, p.lla 9971, sub. 1; 

B. GARAGE, posto in Rosolini (SR) in Via Arco Grande n°49, in catasto al foglio 44, p.lla 9971, 

sub. 3. 

per ciascuno dei quali si relaziona specificatamente nei successivi capitoli della presente relazione 

di stima. 
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A. CASA per civile abitazione, posta in Rosolini (SR) in Via Arco Piccolo n°48. 

A.1  Individuazione del bene  

      Abitazione di tipo popolare sita nel Comune di Rosolini in via Arco Piccolo n°48, composta da 

6,5 vani tra piano terra e piano primo, realizzata antecedentemente al 1942: successivamente 

l’immobile è stato oggetto di due “Nulla Osta per esecuzione lavori edili” rilasciati dal Comune di 

Rosolini, per modifiche al prospetto di via Arco Grande (1960) e per la demolizione e ricostruzione 

del piano terra e la sopraelevazione del primo piano (1964); di tali interventi edilizi si rimanda al 

successivo paragrafo A.2. 

      L’immobile, collocato su un lotto intercluso, prospetta su Via Arco Piccolo e su via Arco Grande; 

presenta esposizione eliotermica a nord-ovest per il prospetto su Via Arco Piccolo ed a sud-est per 

il prospetto su Via Arco Grande.  

A.2 Profilo urbanistico  

       L’immobile  ricade in Zona “A”- Centro storico del Comune di Rosolini: la zona “A” 

“….rappresenta il nucleo originario del centro abitato nel quale la maggioranza degli edifici hanno 

conservato i caratteri morfologici ed i segni del linguaggio architettonico originario” (Documenta-

zione urbanistica Immobili A e B: certif. dest. urban. All. “C”) e  risulta gravato dal Vincolo Paesag-

gistico-Ambientale su cui si applica la normativa della Legge 29/06/1939 n° 1497 e della legge n° 

431/85.  

     L’immobile è risalente a data antecedente al 1942: per queste costruzioni, così come dichiara-

tomi dai tecnici comunali, non è possibile rintracciare presso gli archivi comunali alcun progetto 

edilizio od atto autorizzativo; prima di questa data, infatti, il Comune di Rosolini risultava sprovvi-

sto di qualsiasi strumento urbanistico, essendo stato stilato il primo P.d.F. (programma di fabbrica-

zione) solo nel 1970 ed il primo P.R.G. (piano regolatore generale) nel 1998, tutt’ora vigente, seb-

bene ormai decaduto. 

     Le ricerche effettuate dal sottoscritto presso l’Ufficio Tecnico - Urbanistica del Comune di Roso-

lini, hanno consentito però di reperire due “Nulla Osta per esecuzioni lavori edili”, successivi al 

1942, cui è stato oggetto l’immobile: 



STIMA DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI 7 

 

Arch. STEFANO D’AMICO - Via Falaride trav II n° 10 Avola (SR) - Tel. 333.7194041;                                            
PEC:stefano.damico@archiworldpec.it; P.IVA: 01620580892 

 

- Nulla Osta n° 181 del 08.09.1960, “ … per la modifica del prospetto di Via Arco Grande della 

casa di proprietà della signora: Di Domenico Cecilia” (Documentazione urbanistica Immobili 

A e B: nulla osta 1960, All. “C”); 

- Nulla Osta n° 1185 del 18.11.1964, “ … per la demolizione e ricostruzione del pianterreno e 

per la sopraelevazione del primo piano della casa posta in Via Arco Piccolo n° 52 di proprie-

tà delle signora Di Domenico Cecilia” (Documentazione urbanistica Immobili A e B: nulla 

osta 1964, All. “C”). 

    In data piu’ recente l’immobile è stato oggetto di lavori di ristrutturazione edilizia interna e di ul-

teriori modifiche ai prospetti per le cui opere, a seguito delle ricerche effettuato presso l’Ufficio 

Tecnico- Urbanistica del Comune di Rosolini, non è stato possibile rintracciare alcun atto autorizza-

tivo; le modifiche risultano essere state denunciate solo presso l’Agenzia del Territorio, come 

comprovato dall’elaborato planimetrico catastale (vedi paragrafo successivo A.3).                                         

Le opere hanno comportato essenzialmente: 

a) Modifiche ai prospetti su via Arco Piccolo e Via Arco Grande; 

b) Modifiche sostanziali interne con ridistribuzione degli spazi (abbattimento e creazione 

nuove tramezzature; eliminazione preesistente corpo scala in muratura e creazione di 

nuova scala di collegamento con il piano 1° in ferro; eliminazione definitiva della scala di 

collegamento con il garage-autorimessa sito al pianterreno di via Arco Grande); 

c) Creazione di nuovi vani prospicienti via Arco Grande, al piano primo, sulla preesistente ter-

razza-copertura. 

     Al fine di valutare modalità e costi per l’eventuale sanabilità delle opere abusive eseguite, l’art. 

36 del D.P.R. n°380-2001 (ex art. 13 della Legge n°47/85) consente di sanare opere edilizie esegui-

te senza permesso di costruire; ma, così come confermatomi dai tecnici comunali, non essendo 

stati attuati da parte del Comune di Rosolini i piani particolareggiati di recupero in osservanza 

all’art. 55 della L.R.S. n° 71/’78 ” (vedi Documentazione urbanistica Immobili A e B: certif. dest. ur-

ban. All. “C”) tali opere non possono essere regolarizzate; peraltro qualsiasi attività ricadente in 

zona “A” (centro storico) del P.R.G. del Comune di Rosolini, è soggetta al parere preventivo 

dell’ente di tutela del territorio - Soprintendenza ai BB. CC. e AA. di Siracusa che, nel caso di abusi 

edilizi che comportano aumenti di superficie e volume, non può rilasciare nulla-osta utili preventivi 

al rilascio della concessione in sanatoria. 
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    Ai fini della stima finale dell’immobile, quindi, si determina l’applicazione di un prezzo dal quale 

dovranno essere detratti i costi inerenti l’eventuale messa in pristino dello stato dei luoghi: il valo-

re finale dell’immobile sarà così dato dalla differenza tra il valore attuale e quello dei costi per la 

demolizione della parte abusiva, che possono essere realmente essere quantificati in € 15.000,00   

(comprensivi di opere di demolizione, ricostruzione e quota parte per inconvenienti tecnici ed im-

previsti di cantiere). 

    Dalle ulteriori ricerche effettuate presso l’Ufficio Urbanistica del Comune di Rosolini, infine, non 

risulta essere stato rilasciato il certificato di abitabilità; inesistenti sono pure le attestazioni di clas-

sificazione energetica (A.C.E.) e di prestazione energetica (A.P.E.). 

A.3 Risultanze catastali 

          L’immobile urbano oggetto della presente relazione di stima è censito al N.C.E.U. del Comu-

ne di Rosolini e risulta identificato dai seguenti  riferimenti catastali; la ditta catastale corrisponde 

alla proprietà (Doc. catastale immobile A- visure, All. “D”). 

ID Foglio Particella Sub. Cat. Classe Consistenza Rendita 

1 44 9971 1 A/4 2 6,5 Euro  245,06 

Indirizzo: Via Arco Piccolo n° 48 piano: T-1; 

In proprietà a : 

1. CARUSO Giuseppe, nato a Modica il 07.07.1974, proprietà per ½ in regime di comunione di 

beni con Caruso Giuseppina; 

2. CARUSO Giuseppina, nata a Modica il 20.11.1979, proprietà per ½ in regime di comunione 

di beni con Causo Giuseppe; 

A.4 Provenienza del bene 

       L’immobile di cui al punto A, così come evidenziato dalla documentazione ipocatastale in atti, 

risulta essere in proprietà per 1/2  ciascuno a CARUSO Giuseppe, nato a Modica il 07.07.1974 e a 

CARUSO Giuseppina, nata a Modica il 20.11.1979, in virtù dei seguenti titoli: 

- atto di compravendita (n° repert. 26045/8838) del 30.05.2008, trascritto presso la Conservatoria 

dei Registri di Siracusa al reg, part. n° 8565-reg. gener. 12920, notaio Falco Giovanna di Ragusa con 

il quale i coniugi Caruso Giuseppe e Caruso Giuseppina, acquistavano l’immobile sito in Via Arco 
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Piccolo n°48 dai coniugi sigg. Di Martino Rosario e Di Rosolini Angela, in proprietà per ½ in regime 

di comunione di beni.  

      Ai venditori Di Martino Rosario e Di Rosolini Angela, l’immobile era pervenuto per atto di com-

pravendita (n° repert. 3541/10885) trascritto presso la Conservatoria dei Registri di Siracusa al reg. 

part. n°10099 e al reg. gen. n° 18730, notaio Filippo Morello di Ispica (RG) con il quale i coniugi  Di 

Martino Rosario e Di Rosolini Angela, acquistavano l’immobile sito in Via Arco Piccolo n°48 dai 

sigg. Di Mari Antonino e Gennaro Santo, in proprietà per ½ in regime di bene personale. 

     Ai sigg. Di Mari Antonino e Gennaro Santo, l’immobile era pervenuto per successione testamen-

tario n° 71/276, in seguito alla morte di Di Domenico Cecilia, nata a Alife (CE) il 28.10.2012, avve-

nuta il 15.05.2004; il soggetto Di Mari Antonino è nipote affine di 2° grado, a seguito di rinunzia o 

morte di un chiamato, eredità devoluta per testamento notar Morello, pubblicato il 07.06.2004 e 

registrato a Modica il data 21.06.2004 al n° 968 serie 1. 

A.5 Descrizione analitica del bene  

     Abitazione di tipo civile, localizzata nel centro storico del Comune di Rosolini, situata su lotto in-

tercluso, con affaccio sulla via Arco Piccolo e la via Arco Grande (Doc. fot. immobile A, Fot. n°1, 2, 3 

e 4, All. “E”); l’immobile si presenta a due elevazioni fuori terra (piano terra e piano primo). La 

struttura portante dell’immobile è mista essendo stata costruita, nella parte piu’ vecchia, con 

blocchi di calcare tenero locale; i solai, balconi e ballatoi, realizzati in seguito alle opere in soprae-

levazione succedutesi nel tempo, presentano invece struttura laterocementizia. La copertura è a 

falde inclinate con manto di copertura, sulla falda prospiciente la via Arco Piccolo, costituita da te-

gola tipo marsigliese e sulla falda aggettante via Arco Grande, da coppo del tipo siciliano.   

    Si accede all’immobile dal civico n°48 di via Arco Piccolo: al piano terra è l’ingresso (Doc. fot. 

immobile A, Fot. n°5, All. “E”),cui segue un disimpegno da cui si accede al bagno (Doc. fot. immobi-

le A, Fot. n° 6, All. “E”), al soggiorno (Doc. fot. immobile A, Fot. n°7, All. “E”), ed infine nella cucina 

(Doc. fot. immobile A, Fot. n°8, All. “E”); dallo stesso disimpegno si diparte la scala in ferro che 

conduce al piano primo, ove sono presenti la camera da letto matrimoniale, (Doc. fot. immobile A, 

Fot. n°9, All. “E”) con l’adiacente ripostiglio(Doc. fot. immobile A, Fot. n°10, All. “E”); entrambi i va-

ni insistono sulla parte dell’immobile ricavata abusivamente in sopraelevazione alla preesistente 

terrazza-copertura (Cfr. elab. grafico planim. catastale e Nulla Osta n° 1 e 2). Un disimpegno, coin-
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cidente con il vano scala, conduce infine alla camera da letto singola (Doc. fot. immobile A, Fot. 

n°11, All. “E”), ed al bagno (Doc. fot. immobile A, Fot. n° 12, All. “E”), aventi entrambi affaccio sulla 

via Arco Piccolo. 

     L’intera unità immobiliare, a seguito degli interventi recenti di ristrutturazione interna di cui al 

punto A.2 pag.7, si presenta ben rifinita: la pavimentazione sia al piano terra che al piano primo è 

in grès ceramico; i servizi igienici sia al piano terra che al piano primo presentano nuova piastrella-

tura maiolicata a parete e risultano dotati di normali sanitari (wc, bidet, lavabo e vasca angolare al 

piano 1°) ed accessori; l’intero appartamento è stato rifinito con pittura civile in vari colori. 

     Gli infissi interni sono in legno del tipo tamburato, ad eccezione delle tre aperture del disimpe-

gno-vano scala al piano terra, costituiti da archi di passaggio a tutto sesto, su cui risultano ancora 

presenti i falsi telai (cosiddette “opere morte”). Tutti gli infissi esterni sono in alluminio, con anta 

esterna a persiana ed anta interna vetrata del tipo a “vetrocamera”; il terrazzino al piano terra ed 

il balcone della camera singola al piano primo, risultano pavimentati in grès ceramico e muniti di 

ringhiera in ferro. 

    La facciata su via Arco Piccolo risulta non completa essendo visibili le tracce color cemento degli 

interventi edilizi che hanno comportato modifiche al prospetto principale ed alle aperture, rispetto 

ai progetti approvati (Nulla-Osta del 1960 e del 1964 - punto A.2 della presente relazione); nelle 

stesse condizioni si presenta il prospetto su Via Arco Grande, ove al piano primo è chiaramente vi-

sibile la muratura in blocchi di cemento e laterizio, realizzata a chiusura della preesistente terraz-

za-copertura, al fine di ricavare il vano adibito a camera matrimoniale (Doc. fot. immobile A, Fot. 

n° 4, All. “E”). 

    Lo stato di conservazione dell’immobile è comunque complessivamente buono sia al piano terra 

che al piano primo, in virtu’ degli interventi edilizi interni testè descritti: l’unità immobiliare pre-

senta allaccio alla rete elettrica, all’acquedotto comunale ed alla rete fognaria comunale. Gli im-

pianti elettrico ed idrico, di recente fattura, risultano essere a norma con la legislazione vigente, 

mentre la produzione di acqua calda è garantita da caldaia alimentata da bombola di gas allocata 

sul balcone al piano primo su via Arco Piccolo (Doc. fot. immobile A, Fot. n° 2, All. “E”); la camera 

da letto matrimoniale al piano primo, infine, presenta pompa di calore per il riscaldamento inver-

nale e il rinfrescamento estivo.  
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    Dal rilievo metrico e fotografico effettuato in loco, si desume la seguente tabella degli ambienti 
interni, con le relative superfici utili (tra parentesi viene indicata l’altezza libera interna degli am-
bienti): 
 

LOCALE Superficie netta in mq 

Piano terra  

Soggiorno (H interna ml 3.00)                 ml 2,50 x ml 4,80= mq 12,00 

Ingresso (H interna ml 3.00 )                                mq 2,75 

Bagno (H interna ml 3.00 ) mq 3,10 
Disimpegno mq 5,52 

Cucina (H interna ml 3.00)                ml 5,50 x ml 4,00 = mq 22,00 

Piano primo  

Disimpegno vano scala(H interna ml 3.10)  mq 6,11 

Camera letto matrimoniale(H interna ml 3.10) ml 4,10 x ml 4,00 = mq 16,40 

Ripostiglio (H interna ml 3.10) ml 2,60 x ml 1,30 = mq 3,38 

Camera singola (H interna ml 3.10) ml 2,50 x ml 4,80 = mq 12,00 

Bagno (H interna ml 3.10 ) ml 2,60 x ml 1,45 = mq 3,77 
  

Balcone ml 4,00 x ml 0,90 = mq 3,60 

Superficie utile calpestabile totale (p.t + p.1°), al netto dei muri: mq 87,03; 

Superficie non residenziale (balcone): mq 3,60 

Superficie lorda commerciale (comprensiva delle quote delle superfici dei muri interni e perime-
trali): mq 53,48 x n° 2 piani = mq 106,96;   

 

A.6  Stato di possesso del bene 

    L’immobile risulta in possesso dei coniugi sigg. CARUSO Giuseppe, nato a Modica il 07.07.1974, 

in proprietà per ½ in regime di comunione di beni con Caruso Giuseppina e di CARUSO Giuseppina, 

nata a Modica il 20.11.1979, in proprietà per ½ in regime di comunione di beni con Caruso Giusep-

pe, che da sempre vi coabitano. 

A.7 Vincoli ed oneri giuridici 

      I vincoli e gli oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a 

cura e spese della procedura sono quelli indicati al paragrafo COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTA-

ZIONE DI CUI ALL’ART. 567, co. 2, c.p.c..; non ci sono vincoli che resteranno a carico 

dell’acquirente. Gravano sull’immobile le seguenti formalità: 

1. Ipoteca volontaria, per concessione a garanzia di Mutuo fondiario iscritta presso l’Agenzia 

del Territorio di Siracusa - Conservatoria dei RR. II. Di Siracusa in data 06.06.2008 ai nn. 
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12921/2639, per un importo di  € 135.000,00 (tasso int. 6% per un totale di € 202.500,00) a 

favore di B@nca 24-7 S.p.A., contro Caruso Giuseppe, nato a Modica(RG) il 07.07.1974 

(cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E)  e Caruso Giuseppina, nata a Modica (RG) il 20.11.1979 

(cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H), gravante sui cespiti A ed B; 

2. Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso l’Agenzia del Territorio di Siracusa - 

Conservatoria dei RR. II. di Siracusa in data 20.11.2013 ai nn. 17002/13024, a favore di 

Unione di Banche Italiane S.c.p.A., con sede legale in Bergamo (cod. fisc. 03053920165), 

contro Caruso Giuseppe, nato a Modica(RG) il 07.07.1974 (cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E)  

e Caruso Giuseppina, nata a Modica (RG) il 20.11.1979 (cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H), 

gravante sui cespiti A ed B. 

 

A.8 Considerazioni estimative 

      La qualità architettonica all’interno del fabbricato è complessivamente buona, sia al piano terra 

che al piano primo, per le motivazioni addotte ai precedenti paragrafi; all’esterno, l’edificio non 

appare rifinito in quanto è ancora visibile la colorazione della preesistente facciata; inoltre, su en-

trambi i prospetti, si vedono chiaramente i segni degli interventi edilizi recenti, cui è stato oggetto 

l’immobile.   

     L’immobile ricade all’interno del centro storico del comune di Rosolini ed a breve distanza dalla 

piazza principale; esso è raggiungibile abbastanza agevolmente, anche se le strade, soprattutto la 

Via Arco Grande, appaiono strette in quanto ricadenti, come detto, nel nucleo storico della città.      

L’intero quartiere risulta comunque servito dalle normali utenze e forniture cittadine (acqua, luce 

e fognatura) e la qualità edilizia del contesto circostante appare discreta, con abitazioni di età coe-

va o antecedente a quella del fabbricato oggetto della presente perizia. 

    Tutto ciò determina l’applicazione di un prezzo dal quale verranno detratti i costi inerenti la 

messa in pristino dei luoghi, a causa degli abusi edilizi eseguiti senza regolare permesso di costrui-

re e non sanabili (vedi par. A.2). 
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A.9 Stima 

Criterio estimativo a vista o sintetico-comparativo 

         Di regola si ricorre alla comparazione di più valori e di più quotazioni immobiliari, capaci di of-

frire, nella loro media aritmetica, il valore più probabile o maggiormente riscontrabile nell’ambito 

delle contrattazioni che possono caratterizzare il quartiere o la via in oggetto.   

        Nella fattispecie, unità immobiliari di siffatte caratteristiche e condizioni di conservazione pos-

sono essere valutate con i seguenti prezzi di mercato; essi fanno riferimento ad immobili ubicati in 

posizione analoga, con destinazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche assimilabili al be-

ne in questione., che risultano oggi compravenduti al prezzo unitario di € 650/mq e quindi: 

€ 650,00 x mq 106,96 = € 69.524,00 

Criterio estimativo per valore di mercato 

      Dai dati reperiti presso l’Agenzia del Territorio di Siracusa - Osservatorio del mercato Immobi-

liare - semestre 2 Anno 2013, unità immobiliari di siffatte caratteristiche e condizioni di conserva-

zione possono essere valutate con i seguenti prezzi di mercato; essi fanno riferimento ad immobili 

ubicati in posizione analoga, con destinazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche assimi-

labili al bene in questione. 

Valore medio di mercato 
(Tipologia: abitazioni di tipo civile - stato conservativo normale: € 600,00/mq 
 
E quindi: € 600,00 x mq 106,96 = € 64.176,00 
 
Criterio di stima analitico per capitalizzazione dei redditi lordi 
  

    Il piu’ probabile valore di mercato di un bene, si può ricavare mediante la capitalizzazione dei 

redditi lordi che il bene stesso è capace di fornire, scontati all’attualità con un adeguato saggio di 

capitalizzazione, detratte le spese medie annue di mantenimento. 

     Considerate ubicazione, caratteristiche e stato di manutenzione del bene oggetto di stima, lo 

scrivente ritiene applicabile un prezzo riferito al canone lordo mensile d’affitto di € 2,5 al mq =  

 = 2,5 x mq 106,96 = c.ca  € 268,00; si ha quindi un reddito annuo lordo di: 
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     € 268,00 x 12 mesi = € 3.216,00 

   Le spese di mantenimento (manutenzione, luce, imposte, etc) si possono ragionevolmente stima-

re nella misura del 25%, cosicché il reddito annuo netto da affitto risulta essere: 

     € 3.216,00 – (€ 3.216,00 x 0,25) = € 3.216,00 - € 804,00 = € 2.412,00 

   Il saggio di capitalizzazione, tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile, della zona etc, puo’ 

assumersi pari al 3,5%, per cui il valore dell’immobile è: 

     € 2.412,00 ÷ 0.035 = c.ca € 68.914,30  

  Dalla media e arrotondamento dei valori ottenuti con i criteri di stima adottati, si ricava il piu’ 

probabile valore medio di mercato dell’immobile: 

     (€ 69.524,00 + € 64.176,00 + € 68.914,30)/3 = € 67.538,00. 

   A tale prezzo, vanno detratte le spese per la messa in pristino dello stato dei luoghi, stimate in € 

15.000,00 , comprensivi di tutte le opere di demolizione e ricostruzione, considerando una quota 

parte per inconvenienti tecnici ed imprevisti di cantiere; pertanto si ha: € 67.538,00 - € 15.000,00 

= € 52.538,00, ed in cifra tonda € 52.500,00 

 Valore unitario = 52.500,00/mq 106,96 = €  490,84/mq 

A.10 Valutazione 

     P.lla  Superficie Valore unitario Quota indivisa Valore complessivo 
9971 sub 1 mq 106,96 Euro 490,84  (1/2) Euro 26.250,00 

 

       L’immobile oggetto di stima, riferito al cespite A, in proprietà di (1/2) ciascuno per i coniugi 

sigg. CARUSO Giuseppe, nato a Modica il 07.07.1974 e CARUSO Giuseppina, nata a Modica il 

20.11.1979, si valuta in totale in €  52.500,00 (diconsi eurocinquantaduemilacinquecento,00). 
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B. GARAGE, posto in Rosolini (SR) in Via Arco Grande n°49. 

B.1  Individuazione del bene  

       Garage facente parte dell’abitazione di cui alla lettera A della presente relazione, sito nel Co-

mune di Rosolini in via Arco Grande n°49, della consistenza di circa mq 20, realizzato in origine 

come scantinato dell’abitazione stessa: successivamente l’intero l’immobile è stato oggetto di due 

“Nulla Osta per esecuzione lavori edili” rilasciati dal Comune di Rosolini, per modifiche al prospet-

to di via Arco Grande (1960) e per la demolizione e ricostruzione del piano terra e la sopraeleva-

zione del primo piano (1964). 

       Il locale garage, collocato su un lotto intercluso, è prospiciente, al piano terra, sulla Via Arco 

Piccolo; presenta esposizione eliotermica a sud-est.  

B.2 Profilo urbanistico  

       L’immobile  ricade in Zona “A”- Centro storico del Comune di Rosolini: la zona “A” 

“….rappresenta il nucleo originario del centro abitato nel quale la maggioranza degli edifici hanno 

conservato i caratteri morfologici ed i segni del linguaggio architettonico originario” (Documenta-

zione urbanistica Immobili A e B: certif. dest. urban. All. “C”) e  risulta gravato dal Vincolo Paesag-

gistico-Ambientale su cui si applica la normativa della Legge 29/06/1939 n° 1497 e della legge n° 

431/85.  

       L’immobile è risalente a data antecedente al 1942: per queste costruzioni, così come dichiara-

tomi dai tecnici comunali, non è possibile rintracciare presso gli archivi comunali alcun progetto 

edilizio od atto autorizzativo; prima di questa data, infatti, il Comune di Rosolini risultava sprovvi-

sto di qualsiasi strumento urbanistico, essendo stato stilato il primo P.d.F. (programma di fabbrica-

zione) solo nel 1970 ed il primo P.R.G. (piano regolatore generale) nel 1998, tutt’ora vigente, seb-

bene ormai decaduto. 

       Le ricerche effettuate dal sottoscritto presso l’Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di Roso-

lini, hanno consentito però di reperire due “Nulla Osta per esecuzioni lavori edili”, cui è stato og-

getto l’intero fabbricato descritto alla lettera A della presente relazione di stima, cui fa parte anche 

il garage : 
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- Nulla Osta n° 181 del 08.09.1960, “ … per la modifica del prospetto di Via Arco Grande della 

casa di proprietà della signora: Di Domenico Cecilia” Documentazione urbanistica Immobili 

A e B: nulla osta 1960, All. “C”), sulle cui tavole di progetto l’odierna porta-garage era rap-

presentata da una finestra ed il locale definito come “scantinato”; 

- Nulla Osta n° 1185 del 18.11.1964, Nulla Osta n° 1185 del 18.11.1964, “ … per la demolizio-

ne e ricostruzione del pianterreno e per la sopraelevazione del primo piano della casa posta 

in Via Arco Piccolo n° 52 di proprietà delle signora Di Domenico Cecilia” (Documentazione 

urbanistica Immobili A e B: nulla osta 1964, All. “C”), sulle cui tavole di progetto l’apertura 

su Via Arco Grande assume le odierne proporzioni ed il vano viene definito come “scantina-

to - locale di sgombero”; si nota inoltre, all’interno del vano garage, la presenza di una sca-

la di collegamento con l’abitazione di Via Arco Piccolo° 48. 

       In data successiva, come comprovato graficamente dai soli elaborati planimetrici catastali (ve-

di paragrafo successivo A.3), l’intero immobile è stato oggetto di opere di ristrutturazione interna 

e di ulteriori modifiche ai prospetti per le quali, dalle ricerche effettuate dallo scrivente presso 

l’Ufficio Tecnico - Urbanistica del Comune di Rosolini, coadiuvato dai tecnici, non è stato rintraccia-

to alcun atto autorizzativo; le opere, in riferimento al garage, hanno comportato essenzialmente, 

l’eliminazione della scala di collegamento con l’abitazione. 

       Le ricerche effettuate presso l’Ufficio Urbanistica del Comune di Rosolini non hanno consentito 

di reperire alcun certificato di agitabilità, né le attestazioni di classificazione energetica(A.C.E.) e di 

prestazione energetica (A.P.E.). 

B.3 Risultanze catastali 

          L’immobile urbano oggetto della presente relazione di stima è censito al N.C.E.U. del Comu-

ne di Rosolini e risulta identificato dai seguenti  riferimenti catastali; la ditta catastale corrisponde 

alla proprietà (Doc. catastale immobile B- visure, All. “D”). 

ID Foglio Particella Sub. Cat. Classe Consistenza Rendita 

1 44 9971 3 C/6 3 20 mq Euro  90,90 

Indirizzo: Via Arco Grande n° 49 piano: 1-SOTT; 
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In proprietà a : 

3. CARUSO Giuseppe, nato a Modica il 07.07.1974, proprietà per ½ in regime di comunione di 

beni con Caruso Giuseppina; 

4. CARUSO Giuseppina, nata a Modica il 20.11.1979, proprietà per ½ in regime di comunione 

di beni con Causo Giuseppe; 

B.4 Provenienza del bene 

       L’immobile risulta essere in proprietà per 1/2  ciascuno a CARUSO Giuseppe, nato a Modica il 

07.07.1974 e a CARUSO Giuseppina, nata a Modica il 20.11.1979, in virtù dei seguenti titoli: 

- atto di compravendita (n° repert. 26045/8838) del 30.05.2008, trascritto presso la Conservatoria 

dei Registri di Siracusa al reg, part. n° 8565-reg. gener. 12920, notaio Falco Giovanna di Ragusa con 

il quale i coniugi Caruso Giuseppe e Caruso Giuseppina, acquistavano l’immobile sito in Via Arco 

Grande n°49 dai coniugi sigg. Di Martino Rosario e Di Rosolini Angela, in proprietà per ½ in regime 

di comunione di beni.  

      Ai venditori Di Martino Rosario e Di Rosolini Angela, l’immobile era pervenuto per atto di com-

pravendita (n° repert. 3541/10885) trascritto presso la Conservatoria dei Registri di Siracusa al reg. 

part. n°10099 e al reg. gen. n° 18730, notaio Filippo Morello di Ispica (RG) con il quale i coniugi  Di 

Martino Rosario e Di Rosolini Angela, acquistavano l’immobile sito in Via ia Arco Grande n°49 dai 

sigg. Di Mari Antonino e Gennaro Santo, in proprietà per ½ in regime di bene personale. 

     Ai sigg. Di Mari Antonino e Gennaro Santo, l’immobile era pervenuto per successione testamen-

tario n° 71/276, in seguito alla morte di Di Domenico Cecilia, nata a Alife (CE) il 28.10.2012, avve-

nuta il 15.05.2004; il soggetto Di Mari Antonino è nipote affine di 2° grado, a seguito di rinunzia o 

morte di un chiamato, eredità devoluta per testamento notar Morello, pubblicato il 07.06.2004 e 

registrato a Modica il data 21.06.2004 al n° 968 serie 1. 

B.5 Descrizione analitica del bene  

     Garage facente parte dell’abitazione di cui alla lettera A della presente relazione, adibito perlo-

più a locale di deposito e vano tecnico, localizzato nel centro storico del Comune di Rosolini e si-

tuato su lotto intercluso, con affaccio sulla Via Arco Grande (Doc. fot. immobile B, Fot. n°1), All. 

“E”); l’immobile si presenta ad una elevazione fuori terra, all’interno di un quartiere che risulta es-

sere servito dalle normali utenze ed infrastrutture cittadine (acqua, luce, fognatura, etc.).  
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     L’immobile risulta costruito con blocchi di calcare tenero locale, nella parte piu’ vecchia, e con 

struttura laterocementizia nei solai, balconi e ballatoi, realizzati a seguito delle opere in sopraele-

vazione che si sono succedute nel tempo. 

    Si accede al garage dalla via Arco Grande, ove lo scrivente fa notare l’inesistenza della numera-

zione civica (Doc. fot. immobile B, Fot. n°2, All. “E”). Il vano garage risulta diviso in due parti da una 

tramezzatura; la parte iniziale del locale è attualmente adibita a deposito-ripostiglio (Doc. fot. im-

mobile B, Fot. n°3, All. “E”), quella oltre la parete divisoria a vano tecnico, ove è presente il serba-

toio di accumulo dell’acqua, che risulta posizionato all’interno di una nicchia ricavata nel vano del-

la scala di collegamento con l’abitazione soprastante, poi eliminata (Doc. fot. immobile B, Fot. n°4, 

All. “E”). 

    Il locale garage si presenta in condizioni mediocri, ove sono evidenti fessurazioni dell’intonaco di 

rivestimento e tracce di umidità di risalita sulle pareti, dovute alla collocazione in parte interrata 

dello stesso rispetto al livello superiore dell’abitazione; all’interno risultano presenti gli allacci alla 

rete elettrica ed idrica (Doc. fot. immobile B, Fot. n°4, All. “E”). 

    La facciata esterna su via Arco Piccolo appare incompleta; l’apertura d’ingresso al vano garage è 

rappresentata da un portone in ferro dell’altezza di circa ml 1,80  

        Dal rilievo metrico e fotografico effettuato in loco, si desume la seguente tabella degli am-

bienti interni, con le relative superfici utili (tra parentesi viene indicata l’altezza interna degli am-

bienti): 

LOCALE Superficie netta in mq 

Piano terra  

Garage (H interna ml 2.10) ml 2,80 x ml 4,00= mq 11,20 
Vano tecnico (H interna ml 2.10) mq 2,10x ml 4,00 = mq 8,40 

 

Superficie utile calpestabile totale, al netto dei muri: mq 19,60; 

Superficie non residenziale: mq 19,60 

Superficie lorda commerciale (comprensiva delle quote delle superfici dei muri interni e perime-
trali): mq 20,00   
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B.6  Stato di possesso del bene 

    L’immobile risulta in possesso dei coniugi sigg. CARUSO Giuseppe, nato a Modica il 07.07.1974, 

in proprietà per ½ in regime di comunione di beni con Caruso Giuseppina e di CARUSO Giuseppina, 

nata a Modica il 20.11.1979, in proprietà per ½ in regime di comunione di beni con Caruso Giusep-

pe. 

B.7 Vincoli ed oneri giuridici 

      I vincoli e gli oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a 

cura e spese della procedura sono quelli indicati al paragrafo COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTA-

ZIONE DI CUI ALL’ART. 567, co. 2, c.p.c..; non ci sono vincoli che resteranno a carico 

dell’acquirente. Gravano sull’immobile le seguenti formalità: 

3. Ipoteca volontaria, per concessione a garanzia di Mutuo fondiario iscritta presso l’Agenzia 

del Territorio di Siracusa - Conservatoria dei RR. II. Di Siracusa in data 06.06.2008 ai nn. 

12921/2639, per un importo di  € 135.000,00 (tasso int. 6% per un totale di € 202.500,00) a 

favore di B@nca 24-7 S.p.A., contro Caruso Giuseppe, nato a Modica(RG) il 07.07.1974 

(cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E)  e Caruso Giuseppina, nata a Modica (RG) il 20.11.1979 

(cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H), gravante sui cespiti A ed B; 

4. Verbale di pignoramento immobili, trascritto presso l’Agenzia del Territorio di Siracusa - 

Conservatoria dei RR. II. di Siracusa in data 20.11.2013 ai nn. 17002/13024, a favore di 

Unione di Banche Italiane S.c.p.A., con sede legale in Bergamo (cod. fisc. 03053920165), 

contro Caruso Giuseppe, nato a Modica(RG) il 07.07.1974 (cod. fisc. CRS GPP 74L07 F258E)  

e Caruso Giuseppina, nata a Modica (RG) il 20.11.1979 (cod. fisc. CRS GPP 79S60 F258H), 

gravante sui cespiti A ed B. 

 

B.8 Considerazioni estimative 

      La qualità architettonica all’interno del fabbricato è mediocre come descritto precedentemen-

te; all’esterno sulla facciata dell’intero immobile, sono ancora visibili la vecchia colorazione e le 

tracce degli interventi edilizi recenti cui è stato oggetto l’immobile. Nella stima finale del bene in 

oggetto, è stata considerata la non agevole possibilità di accesso al vano garage, in considerazione 

dell’altezza ridotta della porta-garage d’ingresso di circa ml 1,80 e l’altezza libera interna del gara-
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ge stesso, non superiore ai ml 2,10. Inoltre il fabbricato, collocato nel centro storico del comune di 

Rosolini ed a breve distanza dalla piazza principale, anche se facilmente individuabile non risulta 

però di comodissima accessibilità per via della ridotta larghezza della Via Arco Grande. L’intera zo-

na risulta comunque servita dalle normali utenze e forniture cittadine (acqua, luce e fognatura). La 

qualità edilizia del quartiere circostante appare discreta, con abitazioni in maggioranza di età coe-

va a ancor piu’ antiche quella di cui in oggetto. 

B.9 Stima 

Criterio estimativo a vista o sintetico-comparativo 

         Di regola si ricorre alla comparazione di più valori e di più quotazioni immobiliari, capaci di of-

frire, nella loro media aritmetica, il valore più probabile o maggiormente riscontrabile nell’ambito 

delle contrattazioni che possono caratterizzare il quartiere o la via in oggetto.   

        Nella fattispecie, unità immobiliari di siffatte caratteristiche e condizioni di conservazione pos-

sono essere valutate con i seguenti prezzi di mercato; essi fanno riferimento ad immobili ubicati in 

posizione analoga, con destinazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche assimilabili al be-

ne in questione., che risultano oggi compravenduti al prezzo unitario di € 400/mq e quindi: 

€ 400,00 x mq 20,00 = € 8.000,00 

Criterio estimativo per valore di mercato 

      Dai dati reperiti presso l’Agenzia del Territorio di Siracusa - Osservatorio del mercato Immobi-

liare - semestre 2 Anno 2013, unità immobiliari di siffatte caratteristiche e condizioni di conserva-

zione possono essere valutate con i seguenti prezzi di mercato; essi fanno riferimento ad immobili 

ubicati in posizione analoga, con destinazione e caratteristiche intrinseche ed estrinseche assimi-

labili al bene in questione. 

Valore medio di mercato 
(Tipologia: box - stato conservativo normale: € 425,00/mq 
 
E quindi: € 425,00 x mq 20,00 = € 8.500,00 
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Criterio di stima analitico per capitalizzazione dei redditi lordi 
  

    Il piu’ probabile valore di mercato di un bene, si può ricavare mediante la capitalizzazione dei 

redditi lordi che il bene stesso è capace di fornire, scontati all’attualità con un adeguato saggio di 

capitalizzazione, detratte le spese medie annue di mantenimento. 

     Considerate ubicazione, caratteristiche e stato di manutenzione del bene oggetto di stima, lo 

scrivente ritiene applicabile un prezzo riferito al canone lordo mensile d’affitto di € 1,8 x mq x me-

se = 1,8 x mq 20,00 = c.ca  € 36,00; si ha quindi un reddito annuo lordo di: 

     € 36,00 x 12 mesi = € 432,00 

   Le spese di mantenimento (manutenzione, luce, imposte, etc) si possono ragionevolmente stima-

re nella misura del 25%, cosicché il reddito annuo netto da affitto risulta essere: 

     € 432,00 – (€ 432,00 x 0,25) = € 432,00 - € 108,00 = € 324,00 

   Il saggio di capitalizzazione, tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile, della zona etc, puo’ 

assumersi pari al 3,5%, per cui il valore dell’immobile è: 

     € 324,00 ÷ 0.035 = c.ca € 9.257,14  

  Dalla media e arrotondamento dei valori ottenuti con i criteri di stima adottati, si ricava il piu’ 

probabile valore medio di mercato dell’immobile: 

     (€ 8.000,00 + € 8.500,00 + € 9.257,14)/3 = € 8.585,71 ed in cifra tonda € 8.600,00. 

Valore unitario = 8.600,00/mq 20,00 = € 430,00/mq 

B.10 Valutazione 

     P.lla  Superficie Valore unitario Quota indivisa Valore complessivo 

9971 sub 3 mq 20,00 Euro 430,00/mq  (1/2) Euro 4.300,00 

 

       L’immobile oggetto di stima, riferito al cespite B, in proprietà di (1/2) ciascuno per i coniugi 

sigg. CARUSO Giuseppe, nato a Modica il 07.07.1974 e CARUSO Giuseppina, nata a Modica il 

20.11.1979, si valuta in totale in € 8.600,00 (diconsi euro ottomilaseicento,00). 
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RIEPILOGO DELLE STIME 

        Di seguito si riporta il quadro riepilogativo delle valutazioni desunte da ciascuna relazione di 

stima per ogni bene pignorato. 

Valutazione 

ID Descrizione del bene Euro 

 
A 
 

 

CASA per civile abitazione, posta in Rosolini (SR) in Via Arco Piccolo n°48 
 

€ 52.500,00 

 
B 
 

 

GARAGE posto in Rosolini (SR) in Via Arco Grande n°49 
 

€ 8.600,00  

 

 

CONCLUSIONI 

       Il sottoscritto C.T.U., con le sovraesposte relazioni di stima, ritiene di avere assolto il mandato 

ricevuto e rimane a disposizione dell’Ill.mo Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari per qualsiasi 

chiarimento. 

                                                                                                                       Il C.T.U 

Arch. Stefano D’Amico 
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  La presente relazione si compone di n°23 pagine e di n°5 allegati (“A”,“B”, “C”, “D”, “E”) e viene 

depositata in Cancelleria unitamente ai fascicoli di parte per i quali era stato autorizzato il prelievo. 

 

Allegati: 

  

- “A”  Comunicazioni alle parti. 

- “B”  Verbale delle operazioni peritali. 

- “C”  Documentazione urbanistica immobili A e B; 

 Richiesta Atti Comune di Rosolini; 

 Documentazione urbanistica. 

- “D”  Documentazione catastale; 

 Estratto di mappa immobili A e B 

 Documentazione catastale immobile A; 

 Documentazione catastale immobile B; 

-  “E”   Documentazione fotografica; 

 Documentazione fotografica immobile A; 

 Documentazione fotografica immobile B. 
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ALLEGATO “C” 

 

 

DOCUMENTAZIONE URBANISTICA IMMOBILI “A” E “B” 
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Richiesta atti Comune di Rosolini 
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Documentazione urbanistica 
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ALLEGATO “D” 

 

 

DOCUMENTAZIONE CATASTALE 
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Estratto di mappa immobili A e B 
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Documentazione catastale immobile A 
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Documentazione catastale immobile B 
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ALLEGATO “E” 

 

 

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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Documentazione fotografica immobile A 

  
Fot.n°1: prospetto su Via Arco Piccolo, civ. n° 48. 
 

 
Fot.n°2: particolare dl piano 1° del prospetto su Via Arco Piccolo. 
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Fot.n°3: prospetto su Via Arco Grande. 
 

 
Fot.n°4: prospetto su Via Arco Grande, particolare del piano 1° con la muratura di tamponamento 
a chiusura della preesistente copertura-terrazza. 
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Fot.n°5: piano terra, ingresso dell’abitazione 
su Via Arco Piccolo. 

 

 Fot.n°6: piano terra, bagno 
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Fot.n°7: piano terra, soggiorno con affaccio su  Via Arco Piccolo. 
 
 

 
Fot.n°8: piano terra, cucina; sullo sfondo, verso l’ingresso, il vano scala-disimpegno. 
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Fot.n°9: piano 1°, camera da letto matrimoniale con affaccio sulla Via Arco Grande. 

 
Fot.n°10: piano 1°, ripostiglio. 
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Fot.n°11 piano 1°, la camera da letto con affaccio sulla Via Arco Piccolo. 
 

 
Fot.n°12: piano 1°, bagno con affaccio sulla Via Arco Piccolo. 
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Documentazione fotografica immobile B 

 
Fot.n°1: prospetto su Via Arco Grande: in basso sotto il balcone, il garage. 
 

 
Fot.n°2: ingresso al garage. 
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Fot.n°3: parte del garage adibito a deposito-ripostiglio. 
 

 

 

 

Fot.n°4: garage; la tramezzatura divide l’ingresso dalla parte retrostante adibita a vano tecnico; 
sullo sfondo a dx il serbatoio d’acqua allocato nella nicchia ricavata dall’originario vano scala di 
collegamento con l’abitazione soprastante. 
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