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TRIBUNALE di SIRACUSA

- SEZIONE ESECUZION] IMMOBILIARI -

OGGETTQ: Accertamento tecnico nella procedura di esecuzione immobiliare promossa da
BANCO di SICILIA S.p.A. (ex Sicilcassa S.p.A.) contro. ' ee
- N°458/1993+184/93 R.E..

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO.
1. PREMESSA.

lll.mo dott. Fabio Salvatore Mangano, Giudice del Tribunale di Siracusa, sezione esecuzioni
immobiliari.

Con orciinanza della S.V.lll.ma, la sottoscritta ing. Silvia Cassar Scalia, con studio in Noto in
Via Ruggero Settimo n° 10, iscritta a[l’Ordine degli Ingegneri della Provindia di Siracusa al n°
. 1563, veniva nominata Consulente Tecnico d’Ufficio nella procedura di esecuzione
- immobiliare iscritta al n° 458/1993+184/93 R.E.l. e promossa da BANCO di SICILIA S.p.A. (ex
Sicilcassa S.p-A.),-con sede in Palermo via Generale Magliocco n®1, cod. fisc.: 05102070827, in
persona del dott. Roberto Cervasi, nato ad Enna il 01/12/1960, Respohsabile dell’Ufficio di
Rete della Direzione Contenzioso presso [a filiale Capozona di Siracusa, domiciliato per la
carica in Siracusa, p.zza Archimede n° 7 ed elettivamente domiciliato in Siracusa, corso

Gelone n° 63 presso lo studio dell’avv. Gianfranco Vojvodic, che lo rappresenta e difende,

contro i signori: :

e }, nato a Ferla (SR) il_;
o - 1 nata+a Misterbianco (CT _

entrambi resrdente in Solarino (SR), via de]}a Riscossa n° 33, al fine di 1dent1ﬁcare e valutare i
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beni pignorati col suddetto procedimento esecutivo.

Il giuramento veniva effettuato in data 8 gennaio 2013 innanzi alla S.V.lll.ma, e veniva
disposto il deposito della relazione in cancelleria almeno quarantacinque giorni prima della
prossima udienza.

Dopo aver acquisito documentazione presso I’Agenzia del Territorio di Siracusa, Ia
sottoscritta fissava il sopralluogo per il giorno 13 febbraio, ore 09:30, sui luoghi per cui &
causa e lo comunicava ai procuratori dei creditori intervenuti a mezzo lettera trasmessa
tramite pec ed alla parte debitrice dapprima tramite email ordinaria, quindi a mezzo
contatto telefonico (operazioni differite al 26 febbraio 2014, ore 9:30).

Nel giorno ed all’ora stabiliti, la sottoscritta si recava presso i luoghi oggetto della presente
procedura e precisamente a Solarino, via della Riscossa n° 33.

Quivi trovava la signora mu..;.".u..v .-, Tiglia dei -signori debitori, unitamente alla quale Ia
sottoscritta procedeva all’ispezione dell'immobile sito in via della Riscossa n° 33, quindi di
quelli siti nella stessa via ma ai ci;/ici 45 e 47, successivamente del’appezzamento di terreno
sito in tenere di Sortino, c.da Campanio (Fuorporto).

In tutti gli immobili si eseguivano riscontri geometridi, rilievi fotografici e si prendevano
appunti in separati fogli al fine di poter meglio espletare il mandato de quo.

In tale sede, la signora ’“‘  afaceva presente alla sottoscritta che il proprio
padre,signor -, parte esecutats, era deceduto ad aprile del 1996.

Alle ore 12.15 le operazioni peritali venivano concluse (cfr verbale di sopralluogo).
Successivamente, sulla scorta delle indaginigsvolte direttamente in sede di sopralluogo,

presso I'Agenzia del Territorio di Siracusa, presso1a Conservatoria dei RR. II.; presso ’Ufficio
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Tecnico Urbanistica dei Comuni di Solarino e Sortino, assunti tutti gli elementi diretti ed

indiretti per I'espletamento def mandato, si & proceduto alla stesura della presente relazione

per rispondere ai seguenti quesiti:

a)

b)

d)

g}

identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali pertinenze ed accessori, indicandone i
dati catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli atti e dei
documenti prodotti, nonché la conformita dei dati'stessi rilevati in sede di sopralluogo
con quelli emergenti dai certificati in atti;

fornisca una sommaria descrizione del bene pignorato;

accerti lo stato di possesso del bene, con lindicazione se occupati da terzi, del titolo in

‘base al quale & occupato con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati

in data antecedente al pignoramento;

verifichi P'esistenza di formalita, vincoli o oneri, di natura anche condominiale gravanti
sul bene, che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sull’attitudine edificatoria dello stesso, o i vincoli connessi con il suo
Carattere, storico-artistico;

verifichi Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, di natura anche condominiale che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente;

indichi; previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica,

_la destinazione del bene.mwisﬁ:q,dq"q_str.um@n.tq_y_r_ban.fstic_o.,c_.qmynql.e_ vigente;

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti norme in materia urbanistico -edilizia e
in caso di trrego!anta, accerti se gli stessi siano suscetttbfh di sanatoria, quantrf;cando il

costo della stessaq, mdxcando le somme da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gii
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oneri accessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sig possibile un’esatta determinazione, precisi se esistano
procedure amministrative o sanzionatarie;
h) accerti Pesistenza o meno della dichiarazione di agibilitd o abitabilitd dell'immobile.
2. RISPOSTE Al QUESITI.
— risposta al quesito “a” —
I beni pignorati con il seguente procedimento esecutivo sono 'stati raggfuppati dalla
sottoscritta, per una loro pilt semplice individuazione e valutazione, nei lotti appresso
indicati:
LOTTO A: casa per civile abitazione sita in Solarino (SR), via della Riscossa n° 33, in
catasto al fg. 9 p.lla 487 sub 1e sub 2;
LOTTO B: casa per civile abitazione e garage sita in Solarino (SR), via della Riscossa n° 45,
in catasto al fg. 9 p.lila 669 sub1e sub 3;
LOTTO C: terreno edificabile sito in Solarino (SR), via della Riscossa n° 47, in catasto al fg.
g p.lle 650, 50, 1201, 1150 1203;
LOTTO D: terreno sito in Sortino (SR), c.da Campanio (Fuorporto), in catasto al fg. 34
p-lle 78 e 79 (quota pignorata di quest’ultima particella pari ad %4);

LOTTO A - casa per civile abitazione, Solarino via della Riscossa n° 33.

Il bene pignorato con il seguente procedimento esecutivo consiste in un fabbricato

destinato a civile abitazione, sito a Solarino in via della Riscossa n° 33, censito al N.C.E.U. del
Comune di Solarino al fg. 9, p.lla 487:

- subt, cat. Af3, dasse 2, consistenza-5 vani, rendita € 216,91;
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- sub 2, in corso dj definizione, piano primo,
entrambi i subalterni risultano in testaa | , | o é(proprieté per¥)ei”
. a (proprieta per % in regime di comunione dei beni).
Sifa presente che il mappale 487 sub1 deriva dall’assegnazione di subalternc al mappale 487;
‘il mappale 487 sub 2 deriva dalla sopraelevazione del mappale 487 sub 1.

' Uimmobile, in tutto il suo sviluppo verticale, confina a sud-ovest con via della Riscossa, a

sud-est e nord-est con immobile di proprieta di tale- ed a nord-ovest con
immobile di propriet di ta[e—

Dalla disamina dei documenti e tenuto conto di quanto accertato in fase di sopralluogo si &
constatato cher la planimetria dello stato di fatto dei luoghi € perfettamente conforme a
‘quella depositata presso PAgenzia del Territorio (cid relativamente al piano terra in quantoil
piano primo risulta ancora in corso di definizione), (cfr All. 1_estratto di mappa, visure,
elaborato planimetrico e planimetrie catastali, All. 2_planimetrie delio stato di fqtto dei luoghi,
lotto A).
LOTTO B - casa per civile abitazione, Solarino via della Riscossa n° 45.
Il bene pignorato con il seguente procedimento esecutivo consisté in un fabbricato
destinato a civile abitazione ed in parte a gaﬁge, sito a Solarino in via della Riscossa nn® 43-
45, censito al N.C.E.U. del Comune di Solarino al fg. 9, p.lla 664:
- 5uby, cat. C/6, classe 1, consistenza ‘.",‘?%7,_:,".?.’!_‘3‘.’? €5159, piano terra;
- sub 3, cat. Af3, classe 2, consistenza 5,5 vani, rendita € 238,60, piano terra,

entrambiisubalterni risultano in testaap é”,_

Complessivamente I'immobile confina a sud-ovest con via della Riscossa, a sud-est con
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immobile di proprieta di tal“ a nord-est con cortile di pertinenza, ed a

nord-ovest con il successivo:lotto C. in tutto il suo sviluppo, Fimmobile & sottostante
Pappartamento di proprieta di tal_
Dalla disamina dei documenti e tenuto conto di quanto accertato in fase di sopralluogo si &
constatato che la planimetria dello stato di fatto dei luoghi & perfettamente conforme a
quella depositata presso ’Agenzia del Territorio ad-ec_éeziohe di due tramezzi dell’ultima
stanza che sono stati demoliti a vantaggio della cucina.
Inoltre, la planimetria deli’appartamento allo stato attuale & conforme a quelia approvata
con Conc_esgione é:iilizia n° 2%0/1981, ad eccezion‘e di qualche mod;ﬁca nella parti:cura interna
consistente nella fusione di due ambienti témite Peliminazione del tramezzo divisorio e la
creazione di un nuovo setto murario. Tali modifiche, tuttavia, non hanno comportato alcuna
modifica nell’assetto prettamente strutturale dell’appartamento, né aumento di volumetria
né Lmod‘rﬁca dei prospetti (cfr All. 1_estraito di mappa, visure, elaborato planimetrico e
planimetrie catastali, All. 2_planimetria dello stato di fatto dei luoghi, lotto B).
LOTTO C - terreno edificabile, Solarino via deitla Riscossa ni° 47.

Il bene pighorato con il seguente procedimento esecutivo, denominato lotto C, & costituito
da quattro particelle catastali di terreno limitrofe site; in Solarino, via della Riscossa in
corrispondenza del civico 47 e censiti al N.C.E.U. del Comune di Solarino al fg. o:

- P50, qualtsseminativ arboreo, classe 3, superfce are 01,80, reddito dominicale

€ 0,61, reddito agrario € o,17;

- p-lia 650, qualita seminativo arboreo, classe 2, superficie are 01.42, reddito dominicale

. €1,06, reddito agrario € 0,15;
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- - plla 1150, qualitd seminativo arboreo, classe 32, superficie are. 00.09, reddito
dominicale € 0,07, reddito agrario € 0,01; = . -
- p.lla 1201, qualita semina’givo arboreo, classe 32, superficie are 00.03, reddito
dominicale € 0,02, reddito agrario € 0,01;
- pdla 1203, qualita seminativo arboreo, classe 2, superficie are 00.12, reddito
dominicale £ 0,09, reddito agrario € 0,01,
tutte le particelle risultano in testa a
Si fa presente che le particelle 1201 di are 00.03 e 1203 di are 00.12 non sono individuate
nell’estratto di mappa.
Complessivamente, il lotto C confina a sud-ovest con via della Riscossa, a sud-est con i}
precedente otto B, a nord-est con le p.lle 52, 1449 e 1448 di proprieta di altre ditte, ed a
nord-ovest con la p.lla 652 di proprieta di altra ditta (allegato 1_e.stratto di mappa e visure
storiche, lotto ).

LOTTO D - appezzamenti di terreno, Sortino c.da Fuorporto.

1l bene pignorato con il seguente procedimento esecutivo, denominato lotto D, & costituito

da due appezzamenti di terreno non limitrofi, siti in Sortino, c.da Fucrporto e éensiti al N.C.T.
del Comune di Sortino al fg. 34
- p.la 78, qualitd seminativo, classe 5, superficie ettari 1.71.60, reddito dominicale €
- 226, reddito agrario € 5,32, intestaa . re;

- p-lla 79 (quota pignorata pari ad %), qualitd seminativo, classe 5, superficie are 00.63,

reddito dominicale € 00,08, reddito agrario € 0,02, in testa a_
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(usufrutto per 2/8), Tt 7T = dro (nuda proprieta), R |
(nuda proprieta), r— e (proprieta per 2/8), » T o
(proprieta per 2/8) e Prmmars=mn *~ ‘proprieta per 2/8).

Si fa presente che all!interno della p.lla 78 insiste un piccolo manufatto di proprieta della
Societa [taliana per PEsercizio Telefonico. Inoltre la p.ia 79 di are 00.63 deriva dal
frazionamento della particella 49 diha 1.68.13
La p.lla 78 confina a sud-ovest con stradella, a sud-est, nord-est ed 3 nord-ovest,
rispettivamente, con le p-lle 54, 69 e 77 di proprieta di altre ditte; [a p.lla 79 (che nell’estratto
di mappa sembrerebbe essere un fabbricato ma che nella realta non lo &) confina da tutti i
lati con la p.lla 96 di proprie{é di altre ditte (allegato 1 _estratto di mappa e visure storiche,
lotto D).
— risposta al quesito “b™ —

LOTTO A - casa per civile abitazione, Solarino via della Riscossa n° 33.
Limmobile oggetto del pignoramento & un appartamento a due elevazioni fuori terra sito a
Solarino in via della Riscossa n° 33, adibito a civile abitazione, Ia cui costruzione risale agli inizi
degli anni ‘80 del secolo scorso.
Lintero edifico, avente pianta rettangolare regolare con il lato perpendicolare alia strada

molto pid lungo rispetto a quello parallelo (rispettivamente ml 21,00 e ml 6,40), ha struttura

portante in muratura, copertura piana a terrazzo praticabile e tramezzature interne aicune

in condi di pietra calcarea dello spessore di cm 24, altre in laterizi forati dello spessore di cm
8; non presenta segni di degrado che ne potrebbero pregiudicare [a staticita e si trova in
buone condizioni di manutenzione, ad eccezione di una parte del piano primo (precisamente
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disimpegno ed ultima stanza) che sono ancora al “grezzo”, ovvero privi di pavimentazione,
intonaco, infissi, tracce perimpianti.
L'immobile & ubicato a nr;rd-ovest della piazza principale della citt3, in zona ad alta densitd
abitativa.
L'accesso all'immobile avviene a mezzo di un portoncino in alluminio anodizzato.
L'approvvigionamento idrico avviene tramite allaccio alla rete idrica comunale. Lo
smaltimento delle acque reflue avviene tramite allacéio alla condotta fognaria comunale.
Uintonaco esterno & del tipo civile ed & mancante delPultimo strato di finitura. -
Fvari livelli sono collegati verticalmente da una scala interna i cui gradini, relativamente al
ollegamento tra il piand terra ed il primo, sono interamente (pedata e alzata) rivestiti con
lastre in marmo; mentre gli scalini che collegano il piano primo alla terrazza sono privi di
rivestimento.
L'immobile non ha caratteristiche di particolare pregio ed & suddiviso nei seguent; livelli:
PIANO TERRA: ingrésso/vanq scale a sinistra del quale vi & una porta che conduce ad un
grande vano adibito a soggiorno, mentre frontalmente vi & una porta che conduce al
disimpegno, a sinistra del quale vi sono cinque porte che conducono, rispettivamente, alla
cucing, al servizio igienico, ai due rispostigli ed alla camera da letto. Alla fine del disimpegno
vi & la porta di accesso ad un altro piccolo ripostiglio. - . -
Tali ambienti presentano un’altezza interna netta di m 3,40 e, ad eccezione del disimpegno e
di uno dei ripostigli, prendono luce ad aria attraverso finestre e porte ﬁnestredota—te di
infisso in legno massello con apposizione di Iastre di vetro (infissi “all’inglese”) e, quzle

sistema di oscuramento, di avvo!glbrh in plastica. Prec;samente il sogglorno prende luce ad
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aria attraverso una finestra prospiciente via della Riscossa, mentre tutti gli altri ambienti
prendono luce ad aria attraverso aperture prospicienti il pozzo luce (cfr All. 2 planimetria
dello stato di fatto dej luoghi).

Il servizio igienico si compone di n° 4 pezzi in porcellana bianca: lavabo incassato in un
mobile in legno, water con cassetta esterna, bidet e vasca.

La pavimentazione di tutti gli ambienti & realizzata con piastrelle di ceramica, cos} come |
rivestimenti del servizio igienico, delle pareti della cucina e di una porzione delle pareti del
pozzo luce.

Gli infissi.interni sono realizzati in legno massello allinglese (con apposizione di lastre di
vetro a riquadro).

L'intonaco interno & del tipa civile e presenta apposizione di tinteggiatura di diversi colori
nei vari ambienti, messa in opera con fa tecnica dello spatolato.

Non & presente alcun sistema dj riscaldamentofraffrescamento.

Tale livello & abitato dalla signora...__. o 3, parte debitrice.

PIANQ. PRIMO: ingressojvano scale a sinistra del quale vi & una porta che conduce ad un

grande vano adibito a cucina/soggiorno, mentre frontalmente vi & una porta che conduce al
disimpegno il quale termina in una grande stanza al “grezzo”; dalla cucina/soggiorno, a
mezzo di una porta, si accede alla camera da letto e da cjuesta al servizio igienico.

Tali ambienti presentano un’altezza interna netta di m 2,90.

La cucina/soggiorno prende luce ad aria attraverso una porta-finestra, prospiciente il
balcone su via della Riséossa, dotata di infisso in alluminio vemniciato di colore bianco e di

persiane, anch’esse, in alluminio verniciato; la camera da letto ed il servizio igienico
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prendono luce ad aria attraverso due rispettive finestre, prospiciente il pozzo luce, dotate dj
infisso in alluminio verniciato di colore bianco (cfr All. 2_planimetria dei luoghi).

Il servizio igienico si compone di n® 4 pezzi (lavabo a colonna, 'w'ater con cassetta esterna,
bidet e piatto doccia completo di box) in porcellana bianca.

La pavimentazione dej prefati ambienti & realizzata con piastrelle di ceramica, éos‘r come j
rivestimenﬁ del servizio igienico e del top della cucina. _ |

Gli infiSéi inte;r-ﬁ sono realizzati in legno tamburato.

Lintonaco interno & del tipdcfvil‘e € presenta apposizione di tinteggiatiira di divers colori
nei vari ambienti, messa in opera con la tecnicé dello spatolato..

Non & pré_sente alcun sistema di riscaldamento/raffrescam_ento.

Tale livello, pur presentando alcune stanze riﬁnite, non risulta abitato da alcuno.
Sirammenda che il disimpegno e I'ultima stanza non potrebbero essere abitati essendo privi
di pavirﬁehtazione, intonaco, infissi, tracce di impfahﬁ.

La supefﬁcie commerciale complessiva, comprendente la superficie equivalente del pozzo
luce’ a piano terra e del balcone® a piano primo, & pari a m* 242,00 circa, suddivisa nej
seguénti ambiénti con indicate‘ le relative superfici nette (cfr All. 2_planimetrie delio stato di

fatto dei luoghi e All. 3 documentazione fotografica):

' Al sens! del D.PR. n. 138/98 Allegato C - Narme Tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unitd immobiliar a
destinazione ordinaria: Ia superfide def cortili,. di pertinenza esclusiva nella singola unita immobiliare, viene computata nellz misura del 15
per cento, fino a metri quadrati 25, e del 5 per cento per la quots eccedente, qualiora dette pertinenze non slano comunicanti con § vani
principall.

2 Af sensi del D.P.R. n. 138/98 Allegato € - Norme Tecniche per la determinazione deliz superficie catastale delle unita immobiliari a
destinazione ordinaria: Ia superficle dej balconi, terrazze e simili, dT pertmenza esclusiva nella singola unita immobiliare, viene computats

‘nella misura del 30 per cento, fing a metri quadratf 25, & del 10 per cento per [a quota eccedente, qualors dette pertinenze sfano

comunicanti con i vani principali.
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RANO TERRA

mg
INGRESSO-VANO SCALE 15,50
CUCINA 17.85
SOGGIORNO : 26,00

SERVIZIO IGENICO 5.40
DISIMPEGNO , o . 10,60

RPOSTIGLIO 4,80

RPOSTIGLIO N 4,80
LEITO 18,35

RPOSTIGIO - _ A 2,25
SUFRERACIE DI SEDIMEDH MUR 10,17
SUFERACEEIORDA 115,72

FOZZ0 LLICE 8,35

SUP. cCOMM. EQUIVALENTE ( 8,35*15%) 2,27
TOT. SUP. COMM. D! PIAND 118,00

PIANO PRMO
. - m
INGRESSO-VANO SCALE o , 15,50
CUCINA/SOGEIORND ‘ 26,00
CAMERA 20,18
SERVZIC IGENICO 14,25
DISIMPEGNO AL (REZZ0 9,50
VANC AL GREZZ0O ‘ 22,30
SUFERFCIE DI SEDIMEDHE MUR A 11,92
 SUPERACELORDA 119,65
BALCONE 5,55

' SUP COMM. EQUIVALENTE (5,55*30%) 4,55
TOT. SUP COMM. DIPIANG 124,20

TOT. SUP. COMMERCIALE (118,00+124,20)] 242,20

LOTTO B - casa per civile abitazione e garage, Solarino via della Riscossa n° 43-45.
L'immobile oggetto del pignoramento & un appaﬁaﬁento posto al piano terra di un
fabbricato a tre elevazioni fuori terra sito a Solarino in via della Riscossa nn° 43—45, adibito a
civile abitazione ed in rhinima parte a garage, la cui costruzione risale alla met3 degli anni *7o0
del secolo scorso.

Uintero edffico, avente pianta rettangolare regolare con il lato perpendicolare alla strada
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molto piiy lungo rispetto a quello parallelo (rispettivamente ml 23,50 e mi 9,50), ha struttura
portante in conglomerato cementizio armato, tompagni’ esterni in blocchi pieni e squz;drati
di pietra calcarea locale dello spessore di cm 24 ed interni delio spessore di cm 8 realizzati
con laterizi forati; non presenta segni di degrado che ne potrebbero pregiudicare la staticita
e si trova in mediocri condizioni di manutenzione.

L'immobile & ublcato a nord-ovest della piazza principale della citt3, in zona ad alta densita
abitativa, poco distante dal precedente immobile costituente il lotto A.

L’accesso all’appartamento avviene a mezzo di un portoncino in alluminio anodizzato,
mentre quello al garage tramite un portone in ferro.

L'approvvigionamento idrico avviene tramite a[]accfo alla rete idrica comunale; lo
smaltimento delle acque reflue tramite allaccio alla condotta fognaria comunale.

L'intonaco esterno & def tipo civile e versa in pessime condizioni di manutenzione a causa del ﬁ
distacco dell’ultimo strato di finitura determinato da umidit3 da risalita.

L’immobile non ha caratteristiche di particolare pregio ed & suddiviso nej seguenti ambienti:
ingresso/vano scale (per accedere ai due livelli superiori di proprieta di terzi) alla destra di
tale vano si pud accedere internamente al garage ed a sinistra del quale vi &€ una porta che
conduce al disimpegno; da questo si dipartono due stanze, due servizi igienici ed un grande
vano adibito a cucina/soggiorno dal quale si accede alla veranda.

Tali ambienti presentano un’altezza interna netta di m 3,20 e prendono luce ad aria, ad

eccezione del disimpegno, attraverso finestre e porte finestre dotate di infisso in alluminio

La tampanatura o muro di tompagno o tamponamento & la parete portante df chiusura perimetrale di un fabbricato costruita con una

Struttura Intelziata tridimensionale (generalmente fn acefaio o in calcestruzzo armato).
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verniciato efo lamierino verniciato con apposizione, quale sistema di oscuramento, di
avvolgibili in plastica. Precisamente, una stanza prende luce ad aria attraverso una finestra
prospiciente via della Riscossa, un’altra stanza attraverso un’ampia porta-finestra
prospiciente il pozzo luce, i due servizi igienici prendono luce 'ed aria tramite finestre e/o
porta-finestra prospicienti sempre il pozzo luce, la cucina/soggiorno tramite finestra e due
porte-finestre prospicienti una il pozzo luce e Valtra la veranda (cfr All. 2_planimetria dello
Stato di fatto dei luoghi).

Il servizio igienico principale si compone din® 4 pezzi in porcellana beige: lavabo a colonna,
water con cassetta esterna, bidet e vasca; quelio secondario si compone solamente del
water con casetta esterna in porcella bianca.

La pavimentazione dj tutij gli ambienti & realizzata con piastrelle di ceramica, cosi come i
rivestimenti del servizio igienico e del top della cucina.

Gli infissi interni sono realizzati in legno tamburato.

L’intonaco interno & del tipo civile e presenta apposizione di tinteggiatura di diversi colori
nei vari ambienti ed, in corrispondenza del disimpegno, messa in opera con la tecnica delio
spatolato di colore blu.

Non & presente alcun sistema di riscaldamentofraffrescamento.

Tale immobile non risulta abitato da alcuno anche perché necessiterebbero di lavori di
manutenzione per poterlo rendere abitabile.

La superficie commerciale complessiva, comprendente le superfici equivalenti del pozzo luce
e della veranda, & pari a m” 125,00 circa, suddivisa nei seguentl amblentz con indicate le
relatlve superﬁq nette (cfr AH 2 p!ammef:ne deIIo stato d: fatto dEI Iuogh; e All. 3

R
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documentazione fotografica):

LOTTO “B" ,
g
INGRESSO-VANC SCALE(diviso i 3 Iivell) 3,18
DISIMPEGNO 15,30
STANZA 1 . - 16,15
STANZA 2 20,00
SERVIZIO IGENICO 1 ‘ 9,50
SERVIZIO IGENCO2 6,85
 CUCINVSOGGEIORNO ,. : 4285
SUFERFCIE DI SEDIME DE MUR ' ' 6,16
A _ A SUFERAICIELORDA 120,00
FOZZ0 LLICE 23,00
VERANDA , 30,45
SUP. COMM. EQUIVALENTE (25,00*1 5%+28,45*5%) 5.17
TOT. SUP. COMMERCIALE (120,00+5,17)]  125.17

LOTTO C~terreno edificabile, Solarino via della Riscossa n° 47.

1l bene oggetto della presénte procedura, denominato lotto C, & costituito da dlversr piccoli

stacchl di terreno tutti limitrofi, avente complessivamente forma rettangolare pressoché
regolare, siti in Solarino, via della Riscossa in corrispondenza del civico 47, adiacente il
precedente lotto B.

Tali appezzamenti di terreno, a vocazione edificabile, ricadono pertanto allinterno del
centro abitato, a nord-ovest della piazza principale.' '

Complessivamente, il Iotto risulta delimitato dagli edifici confinanti ad eccezione del lato
sud-ovest, prospiciente Iz strada, chie risulta delimitato a mezzo di un muro realizzato in
blocchetti di pietra calcares, trénne una porzicne .di circa ml 3,00 lasciata libera per

consentire l’accesso Tuttavia I'ingresso & interdetto tramite apposizione precaria d| lastra di

onduline.
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La superficie complessiva dell’appezzamento di terreno & di circa m® 350,00, presenta un
andamento altimetrico pressoché pianeggiante e risulta molto appetibile commercialmente
considerata la posizione all'internc del paese ed in zona ad alta densita edilizia—abitétiva.
Attualmente versain stato di abbandono.

LOTTO D - appezzamenti di terreno,Sorﬁno c.da Fuorporto.
Il bene oggetto della presente procedura, denominato lotto D, & costituito da un grande
appezzamento di terreno (individuato dalla p.lla 78) e da un altro'(p.lla 79), molto pit
piccolo, non limitrofi ed aventi, rispettivamente, forma rettangolare-regol'are e trapezoidale.
Entrambi i terreni, a vocazione agricola, sono siti in c.da Fuorporto - Campanio, tenere di
Sortino, in area ubicata non molto distante dal paese di Ferla.
A tali terreni si accede, infatti, partendo da Ferla, precisamente da piazza Cappuccini, in
direzionevnord € percorrendo la strada per circa 1,5 km fino allincrocio con Pagriturismo
“Campanio”, quindi svoltando a destra e percorrendq la sjtrada per pochi chilometri si
giunge ai due terren;, bosﬁ sulla sinistra a poche decine di metri unc dal¥’altro.

Precisamente quello individuato dalla plla 79 non & visibile dalla strada in quanto &

intercluso all'interno deila pilt ampia particella 96, di proprieta di terzi, mentre quelio

individuato dalla p.lla 78 & prospiciente la strada e presenta un andamento altimetrico

dapprima acclive dasud a nord, quindi declive dasud a nord.
L’accesso avviene a mezzo di un ampio cancello in,ferr_o e Pintero lotto risulta totalmente
recintato con filo spinato sorretto da pali in ferro infissi direttamente sul terreno.

In tale appezzamento di terreno, dalle pessime caratteristiche agronomiche, non viene

esercitat alcuna coltivazione né vi & presenza di alcun sistema di approvvigionamento idrico.
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La superficie complessiva dell’appezzamento di terreno individuato dalla p.lla 78 & di circa

m’ 17.100,00. | |

La sottoscritta non ritiene opportuno prendere in esame e quindi stimare la quota pari ad %

della p.ila 79 data la sua esigua estensione, pari a circa m* 15,00.

— risposta al quesito “c” —

LOTTO A: da quanto dichiarato dalla signora 1 B B ia, figlia dei signori esecutati, il
piano terra & occupato dalla signora 7 A pare debitrice; il
piano primo non risulta abitato da alcuno; - - - |

LOTTI B, C e D: non sono abitati e/o coltivati da alcuno, considerato anche il loro stato di

abbandono.
— risposta al quesito “d” —

LOTTI A, B e C: nessuno degﬁ immobili costituenti tali lotti & gravato da vincolo alcun.

LOTTO D: Pimmobile costituente tale lotto da Vincolo Idrogeologico ai sensi del R.D. 3267 del

30/12/1923 ed in parte & gravate da Vincolo Paesaggistico ai sensi della L n. 43111985 (enfro i

150 ml dal vallone). Inoltre ricade in zona SOggetta a Vincolo Paesaggistico dell’alta Valle

delPAnapo ai sensi della L. n. 1497/39 (cfr allegato 6_copia Certificato Destinazione

Urbanistica, lotto D).

— risposta al quesito “e” —

LOTTO A: I'immobile del lotio A appartiene aj_signori_| a . epN
$2 . ,_entrambi parte debitrice, in ragione di met3 dascuno. Ad essi & pervenuto,

relativamente al piano terra, dascuno per la propria quota, per atto di vendita del

07/08/1981, Notaio' Francesco Grasso da Siracusa, ivi trascritto il 21/08/1981 ai nn. 13797/11831
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da potere di Fangano Elena.
¢ L'immobile & gravato dalle seguenti formalitd pregiudizievoli:

1. Iscrizione di volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo del 09/08/1990,
Notaio Egidio Santangelo da Augusta, iscritta a Siracusa il 11/08/1990 ai nn.
14080/1459 a favore della Cassa Centrale di Risparmio V.E. con sede in Solarino (SR),
contro i signori o ee a3, per la quota di %
ciascuno, e successiva rinnovazione iscritta a Siracusa il 31/05/2013 ai nn. 17509/3532

contro i signori re, [0 e a8 ' - g,

- ... 0 (non_vengong specificate le_quote di

proprieta);

2. Iscrizione di ipoteca giudiziaria derivante da decreto ingiuntivo del 25/03/1993,
Presidente del Tribunale di Siracusa, ivi iscritta a i 18/06/93 ai nn. 9653/1042 a favore
della Banca Commerciale Italiana 3.p-A. con sede in Milano, contro Ia signora

wer la quota di % e successiva rinnovazione iscritta 3 Siracusa il
23/07/2010 ai nn. 8599/889 contro la signora - - ~Jerla quota di %;

3. ‘Trascrizione a seguito di verbale di pignoramento immobili del 28/0711993, Ufficiale
Giudiziario del Tribunale di Siracusag, ivi iscritto il 19/08/1993 ai nn. 12638/9718 a favore
della Sicilcassa S.p.A. con sede in Siracusa contro i signoi e
f.. o ‘3 per la quota d% ¥: ciascuno e successive rinnovazioni iscritte a
Siracusa il 18/06/2013 ai nn. 9451/7360 ed il 09/07/2013 ai nn. 10515/8120 contro i

* signori | o , ee | - '""_"peria quota di’/zciascuno;

4. Trascnzxone a segurto di verbale di plgnommento immobili del 12/08/1993, Ufﬁcxale
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Giudiziario del Tribunale dj Siracusa, ivi iscritto i 24/09/1993 ai nn. 14334/11059 3

favore delia Banca Commerciale ltaliana S.p.A. con sede in Milano contro i signori

el_.. o : per la quota di % ciascuno e successiva

rinnovazione iscritta a Siracusa il 18/06/2013 ai nn. 9452{7361_contro i signori
el - - aperlaquotadi¥ ciascuno;

5. Trascrizione a seguito di sentenza dichiarativa di fallimento del 04/03/1994, Tribunale

di Siracusa, ivi trascritto il 13/01/1995 ai nn. 514/383 a favore della massa fallimentare

contro il signor - - per la quota di % (g allegato 4 copia visure

Conservatoria dei RR.11., lotto A).

LOTTO B: L’imqb__ﬂe_d.el....lotto...&appﬁti@gi_;igaaﬂ..i - ee
£ ° . ..__c2ntrambi parte debitrice, in ragione di meta ciascuno.
Al signor : _ ) & pervenuto, in regime di comunione legale dei beni con la signora 2_0

o o - 3, per atto di vendita del 12/12/1990, Notaio Egidio Santangelo da

Augusta, trascritto a Siracusa il 02/01/1991 ai nn. 98/85 da potere dei signo

L

¢ L'immobile & gravato, oltre che dal precedente punto 3. del lotto A, dalle seguenti

formalita pregiudizievoli:
6. Domanda giudiziale per accertamento simulazione atti del 13/07/1993, Tribunale di

Siracusa, ivi trascritta il 16/07/1 993 ai nn. 11087/8539 a favore della Banca Commerciale

ltaliana S.p.A. con sede in Milano contro i signori Y 1o
ar- - _ - (nog veﬂg_onq spgciﬁcate le quote di proprieta);

7. Atto gxudnz;ano di comparsa di intervento volontano del 19/10/1993, Tribunale Civile di
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Siracusa, ivi trascritta il 24/11/1993 ai nn. 17638/13688 a favore della Sicilcassa S.p.A.
con sede in Palermo contro Ia signora. ‘per la quota di1/y;

8. Trascrizione a seguito di sentenza dichiarativa di fallimento del 04/03/1994, Tribunale
di Siracusa, ivi trascritto il 13/01/1995 ai nn. 514/383 a favore della massa fallimentare
contro lasignoral a per l'intero;

9. Atto di vendita del 23/03/1993, Notaio Emanuele Pensavalle da Palazzolo Acreide,

-trascritto a Siracusa il 26/03/1993 ai nn. 4925/3954' a favore della signora . ‘
"3 contro i signori - @ . __ 3 atto dichiarato
nullo con annotazione del 20/12/2000, Tribunale di Siracuasa, presentats il 12/08/2001

ai nn. 16223/1711 (cfr allegato 4_copia visure Conservatoria dej RR.IL, lotto B).

s

LOTTO C: l'immaobile del lotto C appartiene ai signori_| _ " eel’

‘entrambi parte debitrice, in ragione di meta ciascuno.

“Al signor ) & pervenuto, in regime di comunione legale dei beni. con Ia signora

“per atto di vendita del 12/12/1990, Notaio Egidio Santangelo da
-ascritto a Siracusa il 02/01/1991 ai nn. 98/85 da potere dei sign—
_ 5i fa presente che Ia p.lla 650 viene indicata erroneamente come p.lla

660.
¢ L'immobile & gravato dagli oneri di cui aj precedenti punti 3, 4 e 5 del lotto A (si fa
presente che nei punti 3 e 5 [a p.lla 650 viene indicata erroneamente come p-lla 660), (cfr

allegato 4_copia visure Conservatoria dei RR.IL, lotto C).

LOTTO D (p.lla 78): a p.lla 78 costituente jl lotto D appartiene al signor: .

parte debitrice, al qué[e & pervenuto per atto di donazione del 08/08/1987, Notaio Egidio
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_ trascritto a Siracusa i 11/05/1987 ai nn. 7540{5729 da potere del signor

¢ L'immobile & gravato dagli oneri di cui a precedenti punti 3, 4 e 5 del lotto A (si fa

~ presente che nei puntiz e 5l p.lla 650 viene indicata-erroneamente come p-lla 660), (cfr

- -allegato 4 _copia visure Conservatoria dei RR.IL., lotto D, p.lla 78).

- LOTTO D (p.lla 79): la p.lla 79 costituente il lotto D appartiene ai signori:

e v ==~ _parte debitrice, perla quota di 2/8;

e loli.. " - “ nataa Fer]~ per la quota di 2/8 in usufrutto;
o M- ) ~ . nato a Siracusa i_ per la quota di 2/8 in nuda
propriets; . - :
i - o lo, nato a Ferla& per la quota di 2/8;
e M . {r'ns‘rj_’i . ‘natoa Fer!-g, per la quota di 2/8.

Alsignory =~ T per la quota di /8 in nuda proprieta, & pervenuto per atto
di vendita del 03/02/1997, Notaio Egidio Santangelo da Augusta, trascritto a Siracusa il

05/02/1997 ai nn. 1919/1592 da potere del sign- nato a Siracusa il

06/02/1977 per la quota di 1/8 in nuda proprieta.

Alla s?gnora: L, per la quota di 2/8 in" usufrutto, ed ai signori‘- '
et Calogero, per Ia quota di /8 in nuda proprieta ciascuno, &
pervenuto per successione a} rispettivo marito e nonno, signor - .'Calogero, nato a

Regalbuto il 03/04/1914 e deceduto i 07/04/1994, Ufficio Registro di Siracusa, den. n. 91 vol.

348, Ivi trascritta a i nn. 3386/2673 (in tale successione risultano quote £.50ggetti a favore

N®458/1993 R.E.I.
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errati) devoluta per testamento pubblico del 30/08/1994, Notaio Egidio Santangelo da
Augusta, trascritto a Siracusa i1 07/09/1994 ai nn. 13427110442.
Al signor - ¢ 1914, Nunzio e Salvatore, per la quota di 3/8 ciascuno, &
pervenuto per atto di donazione del 23/11/1990, ‘Notaio Egidio Santangelo da Augusta,
trascritto a Siracusa il 19/12/1990 ai nn. 2096716274 da poter del signor R
nato a Ferla il 16/10/199s, pervla quota di 6/8, al quale pervenne per atto di donazione del
08/05/1987, Notaio Egidio Santangelo da Ferla, trascritto a Siracusa il 11/05/1987 ai nn.
7542/5731.
¢ L'immobile & gravato, oltre che dagli oneri di cui ai precedenti punti 3, 4 e 5 del lotto A,
dalle seguenti formality pregiudizievoli:
1. lIscrizione di ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo . del 14/02/19gs,
Presidente del Tribunale di Sirg;usa, iviiscritta g il 21/02/1993 ai nn. 2662340 con tro il
' signor . .' ». .‘ ‘e sulla p.lla ;;9 (cfr allegato 4_copia visure Conservatoria
dei RR.IL, lotto D, p.lla 79). |
— risposta al quesito “f —

LOTTI A, B e C: gli immobili costituenti tali lotti ricadono in zona B1 del Piano Regolatore

.Generale del Comune di Solarino: Aree completamente edificate ed interamente urbanizzate

(cfr. All. 5_copia stralcio del P.R.G. del Comune di Solarino);
LOTTO D: Fimmobile costituente tale lotto ricade in zona E del Piano Regolatore Generale
del Comune di Sortino: Zong agricola (cfr. All. 6_copia Certificato Destinazione Urbanistica).

— nsposta al quesxto g -

LOTTO A: il fabbncato costituente il lotto “A” & dotato di domanda per il rilascic della
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Concessione Edilizia in Sanatoria ai sensi della Legge 47/85 e delia L.R. 37/8s, pratica prot. n°
4047 in testa a p* o ' , e, |l costo per ottenere il rilascio della concessione edilizia

in sanatoria & pari a circa € 10.000,00, ottenuto dalle seguenti spese:

- rimanente oblazione ed interessi. : A circa € 6.500,00
- oneri concessori . o circa€1.450,00

- trascrizioni circa€ 300,00

- dirftti di segreteria o circa€ 105,00

- parere Ufficio Sanitario — : ' : circa€ 120,00
-marche : circa€ 50,00

- Spese tecniche, comprensive di perizia giurata e certificato
di idoneita statica : circa €1.500,00.
LOTTO B: Vintero fabbricato del quale fa parte tale lotto & dotato dj progetto approvato
dalla Commissione Edilizia del 06/04/1977, nel quale I'appartamento dg quo. risultava
autorim'ssa; a seguito di istgnza del 28/08/1979 il cambio di destinazione d’uso del piano
terra da autorimessa a civile abitazione & stato asserito con Concessione Edilizia n° 200 il
23/07/1981.
LOTTI C e D: non esiste alcuna concessione edilizia per i iotti C e D della presente procedura
esecutiva, essendo questi formati da appezzamenti di {erreno.
— risposta h —
Nessuno degli immobili sopradescritt.i & dotato di certificato di Agibilita,
3. STIMA DEGLI IMMOBIL].

3.7 CRITERI DI STIMA. -
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Al fine di pervenire alla stima del valore venale degli immobili costituenti i lotto Aeillotto B

11 rfsultato della media aritmetica dej due valori ottenuti & stato assunto come il pilt probabile
valore venale attribuibile allimmobile.
Per la valutazione, invece, degli appezzamenti dj terreno facenti parte del lotto C e del lotto
D, si & fatto riferimento solamente al prezzo di mercato corrente nella zona in quanto non &
possibile fare riferimento alla Capitalizzazione del reddito ordinario annuo netto.

3.1.1Stima a reddito.
Con questo metodo analitico s intende caicolare il pit probabile valore dj mercato
delPimmobile mediante Iz attualizzazione della rendita posticipata, intendendo con rendita il
- reddito- medio annuo dellimmobile, cioz il reddito depurato da quote di manutenzione
ordinaria e straordinaria, da una quota di reintegrazione, da imposte e tributi vari. Tenuto
conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle unita immobiliari, a seguito di
accurate indagini condotte sul mercato di Solarino e dintorni per immobili sirnilari, si fissa un
canone anticipato di € “X” al netto delle tasse. Pertanto si avra € “X” x 12 mesj = € “y”
(reddito lordo annuo = RA).
Per cui R = R/~ (Q + Imp.), dove:

R = reddito netto medio annuo;

R/ =reddito lordo annuo;

Q = manutenzione ordmarla e straordinaria (67 diRr)e quota di remtegraz;one (4% di
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R2);

Imp. =imposte e trfbuti Qari (Irpef, Idi, ecc. = 11% dj R?);
Da cio éi ottiene:

R=%Y"-(Q+Imp.)=¢ uzr

VI=Rfr=47": o, 03

Doveréil saggio di capitalizzazione.

| 3.1.2 Vdfore di merc&to.
Quésto metodo & basato oltre che sull'indagine dei prezzi di mercato correnti nella zona in
esame per fabbﬁcati e terreni con analoghe caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed
analoghe condizioni di ma-nutenzione, anche sull’ésperienza e sulla preparazione tecnico-
scientifica della sottoscritta, doti queste ultime che costituiscono il presupposto senza il
quale noh sussisterebbe il perito capace di discernimento e giudizio obiettivo.

3.2 SﬁMA DEILOTTI.
- STIMA A REDDITO.

Utilizzando il metodo descritto al punto 3.1, si fissa per il lotto A un canone mensile
anticipato di € 320,00 e per il lotto B un cancne di € 210,00, entrambi al netto delle tasse.
Pertanto si avra “cancne anticipato” x 12 mesi = “reddito netto annuo”. Capitalizzando al 3%
& considerando un’incidenza delle spese pari al 10%, il valore sara:

V'= “reddito netto annuo” + “tasso di capitalizzazione™ x “incidenza spese”

96017 Noto (SR) Via Ruggero Settimo. 10 Banico di Sicilia S.p.A_7 - .t
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cancne Reddito Tasso di Incidenz spese
anticipato annw netto  capitalizazione P
€320,00 €3.840,00 3,0% 10%
€210,00 €2.520,00 3,0%

VALORE bi MERCATO,
Utilizzando il metodo descritto al punto 3.1.2 e tenendo conto dell'indagine di mercato
effettuata per immobilj di caratteristiche analoghe (costruzioni di tlpo cwtle), per ubicazione,
per condizioni di stabilit3, Mmanutenzione ed epoca di costruzwne i valori di mercatc al m?
per i lotti in questione risultanc €ssere pari ad € 550,00 per il lotto A, € 500,00 peril lotto B, €

110,00 per il lotto C ed € 0,18 perillotto D . Per cui si hanno iseguenti valori:

o Sup. conm (mg)  Valore al mq Valqre V" 27
I0TOA 245,00 €550,00 % —
125,00 £500,00 o=
350,00 €110,00

IOHO:B=——  17100,00 €0,18

Dalla media aritmetica dei due valori V' e V” si ottiene il pitt probabile valore venale degli
immobili costituentii lotti A e B, mentre il valore degli immobili costituentj i lotti Ce D & dato

dlrettamente dal solo valore v

Valore V! Valore V" + VALORE
€115.200,00 + €134.750,00 2 E%gg—-ﬁs soo_“

— €75.600,00 + €62.500,00 2

€38.500,00
€3.000,00
96017 Noto (SR) Via Ruggero Settimo, 10 Banco di Sicilia S.p.A. / B
tel-fax: 0931.835418 mph: 347.2660372 N° 45871 993 R.E.L
e-mail: ing.silviacassarscaHa@gmatl.com TRIBUNALE di SIRACUSA

P.EC.: siIVIa.:assarscaIia@ordineingegnerisfracusa.it - sezlone esecuzioni immobiliar -




f ( f E ingegrere Silvia Cassar Scalia

“Per cui, riassumendo e detraendo al valore sopra ricavato le spese per il rilascio della C.E. in

Sanatoria per immobile Costituente il lotto A, si hanno i seguenti valori:

@ (euro trentottomilacinquecen’co/oo)

ESiEdenss 6y (euro tremila/oo).

Cid & quanto in buona fede e con serena coscienza la sottoscritta ha potuto rilevare ad

espletamento dell'incarico ricevuto.

Alla presente sj allegano per farne parte integrante:

e Allegato 1 estratto dj Mappa, visure storiche e planimetrie catastali;

* Allegato 2 planimetrie dello stato di fatto, lotti A e B;

* Allegato 3_documentazione fotografica dei diversi lottj;

* Allegato 4_copia visure Conservatoria dei RR.II. dei divers; lotti;

* Allegato 5_stralcio PRG di Sortino, lotti A, B e G

® Allegato 6_copia Certificato Destinazione Urbanistica, lotto D,

Siallegano altresi;

A. verbale di sopralluogo;

B. copia lettera alle parti per trasmissione relazione tecnica con attestazione di
trasmissione pec e di avvenuta consegna email alla parte debitrice;

C. spese visure conservatoria dei RR.IL;

D. parcella delle competenze e spese tecniche.

Avendo la sottoscritta espletato lincarico conferitole dail'lll.mo Sig, Giudice, rassegna la
presente, rimanendo a disposizione della S.V.L per eventuali ulteriori chiarimenti.

Noto, 16 ottobre 2014 ILCT.U.
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