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TRI BUNALE DI _SI RACUSA +
Esecuzioni i mmbiliari |
T T L LY A }
N . I , o
" Procedura esecutiva inmpbiliare n. 157/2013 R EI. |
PR - i e ﬂ S
contro |
TEEE R S
RELAZI ONE DI PERI ZI A |
S . ) _ e
TECNI CO- ESTI MATI VA
C.T.U. Arch. Francesco Infantino
Via Paol o Farina, 66
196010 Pal azzol0 Acrei de |
' (Cell.389/0798348)
| (PEC francesco.infantinoc@archiworldpec.it) L
Pal azzol o Acrei de, 27/03/2014 i



————

I'1 sottoscritto Arch. Francesco Infantino, nato a !

i_?élazzolo_ Acrei de il 09/08/ 1965 edﬁ ivi residente in

E,:Ei?‘,,,,fo”i caletto s.n.c. con studio in via Paolo

JFarina 66, iscritto all'ordine degli Architetti

della provincia di Siracusa al n. 284, avendo rice-

' vuto _iﬂr]cari co cone C.T.U. Dal G E. ':, Dot t . Fabi o

Mangano, con regolare nom na del 11/02/2014, ed

llavendo nella nedesi ma data accettato |'incarico e

prestato giuramento di rito, si pregia di redigere

_la presente perizia di stim per gli immbili og-

getti dell’esecuzione imobiliare pronossa dalla

Soci et a CONFESERFI DI Societa Consortile a.r.l. rap- C L

|

.presentatae difesa dall’Avv. Sebastiano sallemi c/ !
_ < : > S
|

‘o i0 studio dell’Avv. Carlo Carpinteri in Siracusa

" vi al qTeracati n.158/C, nei confronti dei Sigg.ri
CEEeTUSTIOEIEITES nato o dewm (WES) 11 swese

!
i
Il
i
I

|| g SR ., entranbi domiciliati in s |

j_l n particolare al C.T.U. e affidato il conpito di -
ri spondere-ai seguenti quesiti: ;
a) | d_g\zirjt ificare esattanente i beni pignorati, even- !AM___ )
| tuali pertinenze ed accessori, indicandonc + 997 l N
ti catastali ed i confini quali emergenti dal ‘[ )
‘
sapralluogo e dall’esame degli atti e dei docu-_ | _
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___nenti prodotti, nonché la conformta dei dati

stessi rilevati in sede di sopralluogo con quel -

!
i
S |
1

li enmergenti dai certificati in atti; i

~b) Fornire una sommaria descrizione dei beni pigno-

:C) Accertare |lo stato di possesso del bene, con

~I"indicazione, se occupato da terzi, del titolo

in base al quale é& occupato, con particolare ri- ;

ferinento alla esistenza di contratti registrati

S

in data antecedente al pignoranento;

‘9)7yg[jLngre |I' esistenza di fornalitaL vincoli o

~oneri, di natura anche condom niale, gravanti

sul bene, che resteranno a carico dell’acquiren-

te, ivi conpresi i vincoli derivanti da contrat-

ti incidenti sulla attitudine edificatori dello

|
|

— [
|
|

stesso o1 vincoli connessi con il suo carattere

storico-artistico;

e} Verificare |'esistenza di formalita, vincoli o

oneri, di natura anche condom ni ale, che sarannc .

~cancellati o che conunque risulteranno non oppo-

. . o . |
_f) Indicare _previa acquisizione o aggiornanento del , = .

certificato di destinazione urbanistica, la de-_

‘stinazione dei beni prevista dallo strunento ur-

bani sti co conunal e vi gente;

3
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0) Accertare per i fabbricati la confornita alle

I . , . . S A
vigenti norme in materia urbanistico-edilizia e,

-t [

in caso di irregolarita, accerti se gli stessi A
ikl A — B
'siano suscettibili di sanatoria, quantificando ! o
i 1l costo della stessa, indicando | e somme da pa;ﬂ%WMA ,,,,,,,,,, o
~gare a titolo di oblazione, nonché tutti gli i
oneri concessori (oneri di urbanizzazione e co- L
sti di costruzione), indicandoli anche in via
~approssinmativa, se non sia possibile una esatta i
~deterni nazi one, precisi se esistano procedure : -
~amministrative o sanzionatorie; ‘ o
'h) Accertare |'esistenza o meno della dichiarazione J
~di agibilita o abitabilita dell’immobile. _i»vw___ -

iSuccessivanente. il CT.U dovra redigere la rela-

zione di_stima a norma dell’art. 173 bis disp. att.

CP.C o o
.In osservanza a tali quesiti il CT.U ha datp se- |
guito all’incarico conferitogli, controllando |a |

~conpl etezza della.documentazionefornitagli dalla

Cancel leria del Tribunale di Siracusa (ai sensi

dell’art. 567, comma II del c.p.c) e provvedendo

contestual mente a reperire presso gli uffici del

catasto le visure aggiornate dei beni oggetti di

istima e lo stralcio planinmetrico delle mappe ove -

~ricadono i beni (allegati la, 1b, lc, 1d, le) per

4
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‘identificare correttamente gli inmmobili oggetto di |

. stima e presso |'ufficio Urbanistico di Noto e Ro-

solini, nel quale territorio i beni ricadono, altre

_inportanti informazioni docunentali per inquadrare | e

_.peritali per il giorno 27/02/2014 alle ore 11:00.

:dal punto di vista architettonico-urbanistico gli B i
"immobili oggetto del pignoranento. Successivanmente |
Y - i ¥ b, = l I I
. . I
ha ritenuto opportuno organi zzare un sopralluogo f.rL,__f,,_...-

, dandonepreventiva conuni cazione sia all’aAvv. Sal - ‘

~mandata A/R spedita in data 15/02/2014 (allegati__

f
2a, 2b, 2c), fissandone |'inizio delle operazioni f
!

Al sopral | uogo presenziava | a s

;ANe‘_"l‘_ggrjq__del e i ljdagi ni e stata _eﬁffettuat_g___upi at -

e ——— i e

-rtentaispezione VisSiva che ha necessitato_di un o

suppletivo rilievo strunentale degli immobili per

|
la verifica della docunentazione catastale in pos- ]
AL e | _
[

sesso del C.T.U. rispetto allo stato reale dei |uo-

ghi; a supporto di cio é stato inoltre eseguita

1
un' accurata docunent-azione fotografica delil’intera J

~proprieta (allegato 3) ed infine é stato redatto un

——— —— — - t ————

|

- ver bal g_»c!i sopral | uogo sottoscritto dall'esecutata '

e e e e e

|
AI _I’ a I“uce del | e indagi ni effettuate, deii rilievi \‘

I
|
° |

(allegato 4).
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1
rdicati;

eseguiti e delle informazioni reperite & possibile

affermare quanto segue.

a) ldentificazione esatta dei beni pignorati:

| beni pignorati sono stati esattanente individuati

nel |l a docunment azi one gia in possesso del Tribunale.*_

dy Visgchisa. (af.to-ar” pignoramento immwbiliare del |

06/04/2013, nota-di trascrizione nei registri immo- '

[ [

_biliari di Siracusa del 10/05/2013); essi sono sta-

ti raggruppati, per una loro piu senplice indivi-

duazi one e valutazione, in lotti come appresso in-

LOTTO A: fabbricagqﬁad un livello fuori terra adi-

T I

bito ad aujorinessat cpnfinate con la via Ssavarino

L T t

e con altri fabbricati sui rimanenti tre lati, in-

4d[viduato al catasto fabbricati, del comune di Ro-

_so;%p%L“pgﬂﬁ segue:

!
|
1) al foglio 44, particella 8471 sub2 (piano T), i
|
|

_ categoria C/6, classe 2, consistenza 35 nq.

LOTTO B: terreni agricoli destinati a mandorleto, f

posti nel comune di Noto, in contrada Stafenna,

_——— - — - - - - - - = —t

conpl essi vanente estesi ha 1.31.85 confinante su

tutti i lati con terreni di proprieta di altre dit-

te, censiti al catasto terreni conme segue:

1) Al foglio 332, particella 27, qualita Mandorle-

to, clas§9 2, ha 1.04.60, RD £€.89,14, RA €.

i
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3) al foglio 339, particella 394 sub6 (piano T-1), |

A43,22i

2 Al foglio 332, particella 153, qualita Mandorl e- !

to, classe 2, are 26.87, RD €.22,90, RAE.

11,10;

.S)HA!Mi99|iO_§32’ particella 26, qualita Mandorl e-

to, classe 2, ca 38, RD €.0,32, RAE 0,16. |

LOTTO C: terreno agricolo destinato a pascol o, po- *

LY B N N ————————— —_— t

sto nel conune di Noto, 1n contrada Stafenna, este-

so are 18.00 confinante su tutti i lati con terreni | __.__ = _

di proprieta di altre ditte, censito al catasto

.terreni cone segue:

) A foglio 332, particella 22, qualita Pascolo |

MUWA[QQreta, classe U, are 18.00, RD E. 6,04, RA E. J

BEYALY,

LOTTO D. fabbricato di due livelli fuori terra adi-

bito a residenza, costruito su terreno in contrada

Nbscqgello, confinate su tutti | lati can terren

on ity |
di proprieta di altre ditte e conposto da n'3 unita

immobiliari catastali individuate al catasto fab- |

bricati, del conune di Noto, come seque:

4

1) al foglio 339, particella 394 sub4 (piano T), C

categoria c/6, classe 4, cansistenza 19 ng.;

2) al foglio 339, particella 394 sub5 (piano T),

categoria A/7, classe 2, consistenza S,5 vani, -
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categoria A/7, classe 2, consistenza 9,5 vani.

I dati su riportati ed energenti nei vari certifi-

.cati, risultano conform ai rilievi fatti in sede i

~di sopral luogo tranne per;

- il terreno censito al foglio 332 particella 26, P

|
. ~qualificato come nandorleto, real mente occupato _'}7“ )
|

da una porzione di un fabbricato rurale (in stato

—
di rudere) come si evince dalla docunmentazione I -

fotografica (foto 9, allegato 3), -

- il f‘_abpricato di due livelli fuori terra definrito

residenziale, censito al foglio 339 particelle:

394 sub4, 394 sub5,.394 sub6, in quanta.detto

fabbricato e stato denolito conseguentenmente al -

to 3).

h) Descrizione sommaria dei beni ~ignorati: %

7 LOTTQ ) Y- !

11 bene inmmobile ricade in una zona sem -periferi-

>_cwa,miwn un cont eyst_qmlmi rjjtrof o di ana»l oga tipol ogi a, L

ovvero di edilizia popolare. Nella zona esistono i

— —_—— — —— — e

servizi di urbanizzazione primaria e secondaria e

| 0 sviluppo urbanistico puo ritenersi conpleto sia

|
|
|
|
|
per cio che riguarda i servizi pubblici che per cio |

che riguarda i servizi commerciali. Inoltre il

quartiere & servito da una buona rete viaria che |

~ 18 0 —— —}

8
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assi cura una di screta Vi abi»l i tél_. L' unita i n‘rmbj ,,' | a-

re @ un autorinessa ad un livello e confina da un

:latocon la via Savarino e sui tre lati rimnenti

con fabbricati di altra proprieta.

L' edificazione risale agli inizi del 1900.

b

R _ SN S

N

i Costruttivamente il fabbricato & realizzato con

st rutt uranln muratura porf[ ant e, avent e uno spessore

conmpl essivo di 40 cm circa, e copertura a falde

L

,realizzatacon; travi in legno, tavolato (i e

Esternanente |'inmobile si presenta in ottinp stato

~di conservazione cone pure puo dirsi per le finitu-

re interne.

e — Sp— ._._._4_,,7 e e

mite |a porta avente dimensioni tali da pernettere

.11 passaggi o di un veicolo.

-Internamente |'inmbile & conposto da due vani con-

tigui. Il secondo, dopo il vano d'ingresso, si tro-

:vaad una quota di 30 cm piu alta. Entrambi conu-

'nicano con |"imuobile limtrofo tramte due apertu-

re, realizzate abusi vanente, che dovranno essere

_murate in quanto |'imobile limtrofo risulta di

‘altra proprieta (allegato 10). AlLlLo stato attuale

entranmbi i vani sono utilizzati, come soggiorno il

vano principale d accesso e conme canera da letto il

secondo vano a quota piu alta.

9

I
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Le finiture interne sono di ottima fattura con pa-

. vimenti in grés e dotati di inpianto elettrico. ¢, |

vano utilizzato conme canmera da letto ha |uce ed

aria diretta dall’esterno tramte una finestra a= t o

tetto. |

LOTTO “B” o

"sono siti in contrada Stafenna ed hanno un andanen-

to pianeggiante su un’altura che si affaccia sul |

vallone a nord. Al terreni si accede percorrendo,

dall'uscita di Rosolini in direzione Noto, |la stra-

~da statale 115 per 2,1 chilonmetri quindi svoltando |

a destra si percorre la strada comunale per 1,2

NCTL. = = sullé
chilometri arrivando ad un trazzera privata, sulta

'sinistra, percorrendo la quale si arriva al fondo

. 1n guestione.

L' appezzamento di terreno ricopre una superficie di

~circa 13.185 ng. attualnmente coltivato a mando

cosi corIeA_ascritI_o nql certificato catastale. La

_part icheI | a 261 di ng. 38, non corrisponde alla de- I

stinazione del certificato catastal e non essendo un

terreno di qualita mandorleto ma bensi una porzione

di anb_t:_)"_rri cato Hrurval‘e ,i n stato di r_/udere_fcorre docu-

rnentato dalle foto allegate (foto 9, allegato 3) e |

dal el aborato grafico di sovrapposizione tra mappa

10
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_catastale e aerofotogrammetria (aI I egato 5)

lcopre una superficie di 1.800 ng. ed essendo collo-

,catastale a pascolo arboreto ed allo stato attuale |

11 fabbricato é stato espropriato per la realizza-

blica utilita, registrato a siracusa con Atto Pub-

Allo stato attuale gli inmmobili risultano di pro-

~.conuni one dei beni, con il &

LOTTO nc~

Il terreno, corrispondente alla particella 22, ri-

cato nel vallone della cava Stafenna, conme si evin-
oYl ! =

ce dalla documentazione fotografica, risulta diffi-

cilmente accessibile I n quanto nmancante di un per-

.corso,carrabile e/o viottolo che agevoli il rag-

gi ungi mento del terreno. Esso ha una destinazi one
T - -

Pe r| COpGI‘tO da una veget azi one s_@ADLEQEa____,__‘%___1'_____,,_,,, -

LOTTO "D, I

ZI one dell'autostrada Siracusa-Gela quindi non piu

esistente (foto 6, allegato 3). La denolizionee |

avvenuta a seguito di decreto di esproprio per pub-

“blico Amministrativo n. Rep. 1704 del 19/07/2005.

C) Stato di possesso del bene: -

prleta della 7

_per i seguenti immobilij;

.proprieta per intera dei terreni siti _a Noto in e

contrada St afenna cenS|t| aI foglio 332 parti-

11
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celle_ 22, 27, 153 con vincolo di usufrutto a fa-

vore di ==z iT

120/08/1922 (C.F.

- proprieta per 1/3 del terreno sito a Noto in con-

trada Stafenna, censito al foglio 332 particella

26 con vincolo di usufrutto am e o

TSI nata a G il (C.F. unem -

.= proprieta per intera di un fabbricato sito a Ro-

solini In via Savarino n.l11, censito al foglio 44

particella 8471 sub2 con vincolo di usufrutto a .

favore di €%

9 [
R (C.¢. GRS
- - S—— - -
d) Esistenza o meno di vincoli che resteranno a ca-
rico dell’acquirente: -
_Secondo quanto riportato nel Certificato di_ Desti -
nazi one Urbanistica (allegato 6), rilasciato dal
comune di Noto, sui terreni censiti al foglio 332 ; B
particelle 22, 26, 27 e 153, gr_@/qr_m_di\fe_r_siﬁvvifcicﬂii_l‘t_ -

, e piu precisanente; f

- la particélla 22 e gravata da vggpcol o anbientale

(L. 431/85); R o IE.d

- le particelle 22, 26, 27 e 153 sono soggetti al

D.lgs. 42/2004 e s.m.1., art.134, lett. a) immo-

bili ed aree di notevole interesse pubblico sot-

12
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.derivante ai

toposte a vincol o paesaggistico ex art.

lelgs

- la particella 22 e soggetta al

. 42/2004 e §.m.i.;

136,

DIl gs.

42/2004 e

cui all’art.

d'acqua e relative

150 m - comma 1 Iett

S.m.i., @ 1134, lett. b) - area di
142, fium, torrenti e corsi

sponde per una fascia di 150

cly

da boscm

e SOttOpOStI a

vi ncol o di

~to - comma 1, Iett

gl

- la particella 27 ricade in territorio ricoperto

rimboschimen-

;T

retta efficacia nei

pubblici e privati,

-2 -3, art,

confronti di

area con livello di

20 delle N: d. A

- tutta |'area e soggetta a prescrizioni

tutti i

aventi

sogget ti

- ﬁ_,v_,“_+f_,ﬁm;,__

del 01/02/2012 d

adozi one e Carta dei

gi usto D A N°

tutela 1

Vi ncol

esisggqll

e) Esistenza o nmeno di

lati

Zzione:

_(Piano Paesaggi stico) .

VI ncol |

che sar anno cancel-

0 che cormunque non opponi bil'i

Dall'e risultanze degl

fO(niti

atti

dal | a Caggelleria de

consul tati

Tri bunal e di

~all’acquisi-

e dagli

Si racusa

atti

risultano | e seguenti

formalita pregiudizievoli

| SCRI ZI ONE_CONTRO del

senS| dd

26/ 05/ 2008 - Registro Genera-

dell’art. 77 da

D.P.R

602/7

L

le n.138319, Registro Particolare n. 2417 ~ Ipoteca I """ -

|
|
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- 7 3;‘; - ..‘_,.,.," l‘

| poteca.a favore di Serti Sicilia S.p.a. Agente

della riscossione di euro 39.924,82 su:

- autorinessa censita nel Comune di Noto al foglio

339 particella 394 sub4,

- abitazione censita nel Conmune di Noto al foglio

339 particella 394 sub5,

- abitazione censita nel Conmune di Noto al foglio

339 pgrplgglla 394 sub6,

TRASCRI ZI ONE_CONTRO del 10/05/2013 - Registro Gene-

rale n.727se, Registro ngticolare n.5621 - Atto

14
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e = ST t —
esecutivo o cautelare - verbale di pignoramento im-
|
~mobi | . - B
Pi gnoramento immobili trascritto a favore di Confe-
serfidi Societa Consortile a.r.1. dei seguenti im-
jmobili: o
- autor}qg§§gxcensf;§wpel Comune di Noto al foglio -
339 particella 394 subs, | ]
- abitazione censita nel Conmune di Noto al foglio
- 339 particella 394 sub5,
- abitazione censita nel Conune di Noto al fodH(J
339 particella 394 subs, -1
- autorimessa censita nel Comune di Rosolini al fo-
glio 44 particella 8471 sub2, o
- terreno, pascolo arboreto, censito nel Conune di

e
i



Noto al foglio 332 particella 22, |

* terreno, mandor | eto, censito nel Conmnune di Noto

- terreno, mandor | eto, censito nel Cbgygg_gLiﬁpﬁo

al foglio 332 particella 27,

al foglio 332 particella 153,
e S

- terreno, nandorleto cen5|to neI Cbnune dl Not o

. _al foglio 332 particella 26,

_— =~

‘Le formalita pregiudizievoli sopra prodotte, do-

vranno essere cancellate con I'eventuale enanando

f) Destinazione dei beni prevista dallo strumento

’ ngggquQj trasferimento. 4
' |
1

ur banl Stl co esi st ent e:

. Per accertare qual e sia la situazione urbanlstlca

degli imobili e stato richiesto presso |'ufficio

_tecnico, Settore Urbanistica, del Conune di Rbsoll-(::(vwgfﬁfﬁ§ -

ni e del Conune di Noto una certificazione di d@i;g‘ganv

st%na21one urbanlstlca dei lotti dove sono ub1cat1

|
P N —
Dal certlflcato di destinazione urbanistica rila- 't

sciato dal Conmune di Rosolini (allegato 7) si evin-

ce che 11 fabbricato, censito al foglio 44 parti-

_sel.la 8471 sub2, ricade_in zona "A" (art. 9 delle I

Nornp Teqn@qheLQi Attua2|one del P.R.G. ), ovvero

~.nucleo originario del centro abitato. L attivita

edilizia é subordinata all’approvazione di pian0 =

15
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~zione di detto strumento urbanistico esecutivo gli

interventi previsti sono quelli tipici della manu-

'sciato dal Conune di Noto (al-legato 6) si riscontra

f

_seguenti prescrizioni e paranetri: |
T |

|

|

i

[

Indice di fabbricabilita fondiaria mssim di nc.

particol areggiato di recupero. Nella nora di reda- |

tenzione ordlnarla e straordlnarla con esclu3|one

delle denDI|Z|on| |

,Dal Certlflcato di destinazione urbanistica rila- T

che; ,

By O O

- la partlcella;394 del foglio 339 ricade in zona !

dgqﬁinatg a "V|ab|I|ta aut ost r adal e"

- le particelle 22, 26, 27 e 153 del foglio 332 ri - L

cadono in "Zona E' - Agricola del P.R. G con le

1) zona agricola destinata all’esercizio dell’agri-

coltura ove sono consentlte abltazlom e attrez-

~zature necessarie all’attivita di cui sopra, ne

rispetto dei seguenti indici

600,00 per fabbricati residenziali e/o attivita J%_Mﬁ,_ﬁ,h

tamento artigianale delle risorse naturali |ocali.

connesse all’uso agricolo, zootecnico e allo sfrut-

~Indice di_ fabbricabilita fondiario mc/mq 0,03 per

Indice di fabbricabilita fondiaria di_mg/mgq 1/10 |

per attrezzature e |np|ant| p[QQHFF[YL;W__*W%ymhM*‘ P

|
- Sl St Lt Y i

at thlta d| agrlturlsnn con un anpllanento nHSSInD
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~del 30%del |l a cubatura esistente e conunque non piu

I ndice di fapbbricabilita fondiaria mc/mg 0,03 per

!
Le ricerche effettuate dal sottoscritto presso glii

archivi dell’Ufficio Tecnico Urbanistica del Conune

aI fabbricato sito in VI a savarino n.11l, 1’inesi-

stenzg;gl ~al cuna docunent azi one e/ o provvedi nento

_Le ricerche effettuate dal sottoscritto presso gli

~di_ Noto hanno portato alla luce | esistenza di una

MAPPA N. "339, PART. 394.

attrezzature conplenmentari per il turisno rurale,

stlco ed|I|210

1 di. Rosolini hanno portato alla Luce, relativamente
Zebate B i —+

edificatorio (allegato 8), risultato plausibile |

consi derando che |'epoca di costruzione risale alla

prima neta del ' 900, come Si evince dall e caratte-

rlstlche costruttlve e archltettonlche nonché da

tatto che esso e uchato neLLa zona " A" del E-R“G.

arch|V|deII Uficio Tecnlco Urbanlstlca del comune

ConceSS|one Ed|I|2|a |n Sanatorla n. 56 deI 26/06/

2000_(a1Lega1§L9)_pgr_J_ " COSTRUZIONE DI UN TMMOBI -

T == e e e e

LE CON DESTI NAZI ONE RESI DENZI ALE SI TO NEL COVUNE DI T

NOTO c/DA MOSCATELLO, CATASTATO AL FOGLI O 339

i
C——— [— -

PART. 394 SUB. 1-2 E TERRENO CENSI TO AL FOGI O DI
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-seguitodi esproprio per pubblica utilita segfrug

~sa il 19/07/2005 al n. Rep. 1704,

Durante il sopralluogo si e riscontrato, in riferi-

del catasto di Slracusa @ ascritta cone nandorleto

, maeffettivanente |'intera superficie di ng. 38 ri-

{in stato di rudere cone ben evidente nella docunen-

tria (allegato 5). Questo conportera |la nqgg§§L3§A__J4

~di aggiornare |'immobile allo stato attuale con |la |

Si ribadisce che tale immobile ¢ stato dermolito a

|"Atto Pubblico Amm nistrativo registrato a Siracu-

nento a| terreni siti in contrada Stafenna, |a non

ri spondenza della destinazione duso della parti-

cella 26 del foglio 332. Attualnente all'ufficio

I

sulta occupata da una porzione di fabbricato rurale

tazione fotografica e nell'elaborato grafico di so-

vrapposi zi one tra mappa catastale e aerofotogramme-

procedura PREGEO e DOCFA, \

h) Esistenza o meno dichiarazione di agibilita:

Dalle ricerche effettuate presso 1’archivio del - |

1’ufficio tecnlco conunale del Conune di Rosoliail

non é stata rinvenuta al cuna Autorizzazione di Agi-

bilita (allegato®8). *\4 L

Valuta2|one dei beni oggetto di stima:

oan | I

:Per |l a stima del fabbricato, valutata la consisten-—

N ‘\
18

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



~del bene pignorato si sono utilizzati i seguenti

:1) Criterio di stim per valori conparativi;

3 Valuta21one ‘dell’immobile ottenuta per via ana-

‘grafici esplicativi ricavati dalle msure effettua-

‘te durante il sopralluogo (allegati 10).

manut enzi one, dotazi one impiantistica, ecc... A ta-

i
za dell’ immobile ed esaminato | o stato dei |uoghi, i_

i
onde pervenire ad un plausibile valore di nercato

2 ~Stima per valori unitari fatta a partlre dai da- |

‘ti dell’Osservatorio del Mercato | nmmobiliare;

litica sulla base dei canoni di | ocazi one.

| valori di superfici sono stati rappresentati in

Criterio di stiman per valori conparativi:

Tale metodo consiste nel rlcavare |I p|u probablle

valore di nmercato attraverso un’analisi conparativa

dei valori unitari di fabbricati simili oggetto di

—_ e — ————— +

compravendita nel mercato immobiliare |locale, nello

stato di fatto e di diritto in cui attualmente si |

trovano. Viene adottato cone valore unitario di ri-

ferimento il metro quadrato (nm.): tale valore do-

Ie caratterlstlche |ntr|nseche ed estrinseche del

vra altresi tenere in debita considerazione tutte . C_

cespite in esane relativamente alla sua ubicazione, ’
—~_~+

.accessibilita, appetibilita commerciale, stato di

= b % - — ——

i
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le scopo & stata personal mente condotta dal c.T.U., |

! pressoalcuni operatori immbiliari, un’attenta in-

daglne di nmercato su inmmobili aventi caratteristi-—

~che costruttive, tipologiche, espositive e manuten-

‘tive simli a quello in esame che ha condotto in

definitiva a risultati pressoché onmpgenei; e bene !

S—

precisare che _tale valutazione non é stata accetta- |

ta tout-court ma, a dlscre2|one deI tecnlco e sulla |

base dell'esperlenza dallo stesso naturata il va- \

.lore di mercato dell’unita edilizia e stato rappor- 1

tato alla realta del luogo e ragguagliato all’ef- {

fettivo valore commerciale che esso possiede: que-

sto lo si é ottenuto applicando una serie di coef- |

'f|C|ent| noltiplicativi di tipo riduttivo o di tipo

.maggiorativo.

|
I
{
S |
|
|

Si é ottenuto cosi un valore di mercato comparato

per la parte edificata pari a circa 650,00 £/ ng. di

|
superficie utile (somma tra superficie reS|denZ|aIe ’

utile e superficie non residenziale ragguagliata al L -

502 deIIa sua reale estenS|one) Sommando | a spyper-

S - hl, _________

_ficie utile parziale dei vani che conpongono i

~fabbricato Si ricava: piano terra 30,23 ng. di su-

perficie commerciale edificata ragguagliata.

~Dal senplice prodotto algebrico tra il valore di .

rmercato conparato e |la superficie comerciale rag-
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, , S N . i
guagliata si_ottiene quindi il piu probabile valore

di mercato dell'intera proprieta che ammonta a:

650,00 €/ng. x 30,23 ng. = €. 19.649,50.
Criterio di stima per valori unitari fatta a parti-

re dai dati dell’Osservatorio del Mercato Immobi-

l'iare: '
. ] S | o
Un"ulteriore valutazione e stata effettuata utiliz- ,
~zando i parametri dell’Osservatorio del Mercato Im-
nobiliare dell’Agenzia del Territorio accessibile \
tramite il sito www.agenziaterritorio.it la cui - 1
fonte di rilevazione & rappresentata da agent: ™~ |
mObi¥iaF¥I_§£lﬂ?miULEKDQ;“alPLWQETCQEBiélﬁﬂﬁLLQ_iﬁ:_g____ﬂm
|
dicanti un valore significativamente diverso dal,
val ore catastal e, nonché pubblicitarie.
La superficie comrerciale ¢ msurata al lordo delle o

~murature interne ed esterne perinetrali (conside-

rar]do _I__a“ r§u_p_§[jl_c_ideﬂr_a_gggq_gl__i at amdel bal cone al 40% i

4

della sua reale estensione). I valori unitari riﬁ-f

vati dall’ osservatorio dei beni immbiliari, sono

riferiti al nmetro quadro di superficie |orda ovvero

Udi 7"supgrifﬁiwqﬁi_e;“_rﬁ’;;g_.I muri interni e quelli perime-

trali esterni vengono conputati per intero nentre i

‘muri in comunione vengono conputati nella msura

massima del 50%fino ad uno spessore massimo_di
2%cm. La rilevazione viene ?f_,f ettuata con opportune, |

- <I [
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(di mercato.

(N) ovvero lorda (L) e ad uno stato di conservazio-
‘ new_e_4@quggnzi_gggi dell’immobile ort“tfiirm, nor__m_s_1| e o

§cadent e.

E_J:a”ggp_derf i_gi e | oLda.

I'autorirressa un‘'unita i mmobiliare

schedemdi rilevazi one, yg!_agi?yq @ql uniwthfi“ con desti—iﬂ

nazi oneresidenziale che siano oggetto di dinamiche

| valori unitari di nmercato sono espressi in euro/

ng.e possona far_riferinmento alla superficie netta [

Consi derando i dati dell'Osservatorio (allegato 11)

}rﬁi sulta che il valﬁg[me"__ci_iwnieir”cato Ln euro/mgq per B
 fabbricati, con desti'nazione residenziale in pro- B
,vincia di_Siracusa, ubicati nel Comune di Rosolini |

in stato conservativo normale in zona serni-centrale

per i box auto oscilla tra un valore mn di 350 &/ L

mg_ad un valore max di 500 €/mqg, in riferinento al-

Essendo discreto | o stato di conservazi one dell’ im—

|

_mobile ed il contesto di ubicazione ed essendo  —g—_.

aut ononma, qui ndi

piu faEi_I_rleLt_e_\_/g_ngl_p_i_fli Si o_Igci de di utiu_zzare
cone valore di riferinmento quello nedio tra il mn- |
ed il max. quello max.. B
VAUF,Ori‘m?_S*S§f__ (€/mg 350 + €/mg 500)/2 = €/mg 425,00
Per cui un valore conplessivo di:
_Autorimessa (superficie lorda comerciale) |
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_1’Agenzia del Territorio (allegato 11) sono stati

' perficie | orda.

desunt1 i sequenti dati per la stinma analitica: per

425,00 .€/nmg. X.52,14.my. = C. 22.159,50, _
Per un totale di:
e 22.189,50 s R
Criterio di stinma per via analitica sulla base dei. B
canoni_di_locazione: S S
L'ultinma val utazione sul bene pigncrato e stata B
eseguita sulla base delle redditivita nensile (ca- | L
’ nqn}gq;{i__locazi one X superficie residenziale |orda) o
Pdi 7__k_)e_n>ri anal oghi al bene esecut ato,r_rciﬁpﬁiitval L_z_z_a__ndo 1
per accumulazione iniziale tali redditivita con -
strunmenti della matematica finanziaria. .
uti]izzando i valori di_locazione forniti dal- |

box auto oscilla tra un valore min di 1,4 € ng ad

|
\
|
|
{
|
|

un valore max di 2,0 €/mg, in riferimento alla su-

Si decide di utilizzare come valore di riferimento |

B —

quello nmedio tra il min. ed il max. . B

Autorimessa: (€/mg 1,4 + €/ng 2,0)/2 = £/m 1,7

Per cui un valore di locazione pari a:

- T/ 1

Autorimessa (superficie |orda conmercial e)

l,? € rm. x 52/14mm. = C. 88,64.

Si ha per capitalizzazione del reddito annuo netto,

: I
il seguent e: |
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Saggio annuo di capitalizzazicne r = 4%

i to dei luoghi e le caratteristiche della zona, si

sono utilizzati i seguenti met od| ; !

»Lotto Be Lotto C:

Fittg nensil e Rp 1ordo = 88, 6_‘} €/ r_T_EiSj?;‘_ _ _L

po——— - - S N L O N B
—

'V = Rupnuo/r = 88,64%12/0,04 = 1. .063,68/0,04 = €. |

26.592,00 B ;

i

|

|

Per | a val utazi one dei terreni, considerato |lo sta- }
- - T
|

i

T - !

2 Stima per valori corrente di mercato; 7,l

3) sStima per valori agricoli nedi fornltl ~dall’os- |

servatorio del Mercato | mobiliare.

| valori di_superfici e di Reddito Doninicale sono

stati desunti dalla visura catastale (allegato Ig)_._l

'S precisa che per il lotto "B" il valore di stinma

riferito alla particella n.26 viene calcolato a

[
I
1
|
,dere ed inoltre, avendo |'esecutata la quota per un41
\
|

.solo terzo di_proprieta, questa parte di lottovie- | =

1) Crlterlo di stinma per consistenza; 4— )

parte essendo un fabbricato rurale in stato di ru-

§
|

ne denom nato, ai fini della valutazione di stim,

| a consistenza catastale si é proceduto rival utando WL

e e T e ]
|
Lotto "E". | -
S — — — — _'if e
1
Criterio di stimm per consistenza: e
i
Per ia valutazione del valore dei terreni secondo + B

il Reddito Doninicale del 25%, secondo |le vigenti .
: — T
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_disposizioni in materia fiscale, e noltiplicandola

per 135 (non essendo condotto da coltlvatorl d| ret-

ti o da |nprend|tor| agricoli professionali). Cosi

procedendo, si previene al seguente valore dei ter-
Dy 2 _PTEVIENE c

G e
]
|
|

V= RDx1,25x135 = €.89,14x1,25x135 = €. 15. 042,38, il
|
|

Terreno fogllo 332, partlcella 153 'RD €.22,90;

V = RDx1,25x135 = €.22,90x1,25x135 = 3.864,38,

Per un totale di:

- ——— e ——e

1€.15.042,38 + €. 3.864,38 = €. 18.906,76.

Terreno foglio 332, particella 22, RD€.6,04; -

V = RDx1,25x135 = €.6,04x1,25%x135 = €. 1.019,25,

:Perun totale di:

€. 1.019,25. —

Stima per valori corrente di mercato:

Al fine della determi nazi one del valore di_recato

dei terrem SI adotta |I met odo della stim sinte-

tica, assumendo cone paranetro di riferinmento un

‘valore al metro quadrato di_superficie. Detto valo-

re VI ene desunto per compar azi one con_ terreni dello

stesso tipo, oggetto di recenti compravendite, te-

nendo conto di t utte | e Caratterlsthhe |ntr| nseche |
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ed estrinseche, quali ubicazione, conflgura2|one

quallta e tipicita deI bene In fun2|one di guanto

.un valore al ng. pari a E 2,50 per terreno di qua-

_}er del ;errem

LOTTO B:
-- e ————— PR e _ At‘ P

=

_Pg(wgq total e di: - |

|

- - . |

. Stima per valori agricoli nedi forniti dall’Osser-
; - — —

i

I
sopra espresso, SI assegna un valore aI _ng. parl ad

i

|

€. 1,05 per terreno di qualita pascolo arboreto ed
i

lita mandoxrleto per cui si preV|ene aI _seguente va-

Terreno fogllo 332 partlcella 27 qual.iL.ta Nandgr- {

€. 1.890,00.

vatorlo del Mercato | nmmobiliare:

Trattandosi di terreno non edificabile, per la de- =
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leto, M9- 10460,00; = o o

vV = 10460,00 mg x €/mg.2,50 = €. 26.150,00, L”A‘
~Terreno foglio 332, particella 153, AQUELLLEANHQQQK‘,me#.N‘ )
_ V = 2687 00 g X €/mq 2;_59~=‘_§;_,§,_7}Z_§9 e
Per_un totale di: _ ﬁ____!mew S
€. 26.150,00 + €. 6.717,50 — €. 32.867,5. |
\orvvee. o ____.J_ _

.Terreno foglio 332, particella 22, qualita Pascolo, f _____ )

mg. 1800,00; |

v - 1800,00 mq x €/mq.1,05 = €. 1.890,00, i



terminazione del valore al my., si fariferimento |

a1 valori della tabella dei "Valori Agricoli Mdi", y

redatta dalla Commissione Provinciale per la deter-

- —_—

m nazione dell’indennita di esproprio deéiracusgﬂ__Jnyﬂﬁ

pubblicata sul B.U.R. Il 27/01/2012 (allegato 12). !

Pericui si ha un valore ad ettaro d| E. 14.000,00 !

perterreno con coltura mandorieto ed E. 4.200,00

per terreno con coltura a pascolo arborato determ - |

nando un valore dei terreni come segue:

oo 000000 ‘ .
| ; Terrenofoglio 332, particella 27, qualita Mandor- l
ieto, mg. 10460,00 = 1,046 ha; - C:- I
V= 1,046 ha x 14.000,00 €/ha = €. 14.644,00, |
~Terreno foglio 332, particella 153, qualita Mandor - { L
leto, mg. 2687,00 = 0,2687 ha; S S
Vo= ‘077,72687 ha x 14{.7000,00 €/ha = €.r3.76ll80, -
 Per un totale di:
€. 14.644,00 + €. 3.761,80 = €. 18.405,80. = = = | _
-Lottoc S
Terreno foglio 332, particella 22, qualita Pasco- -
loarborato, ng. 1800,00 = 0,18 ha; - Al‘if____.., e
'V = 0,18 ha X 4.200,00 €/ha = E._756,00, |

Per un totale di: L

,,,,, - - JU— e
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_ VALCRE | MMOBI LI ARE OGGETTO DELL’ESECUZIONE 157/2013 ’

:Riepilogandoquindi i tre risultati dei tre criteri l_#*mm_w

estimativi adottati, per ogni lotto, si ha: —

LOTTO A |

e —— e N .__*__'_____;_, e —

- Valore risultante dalla stlna per_ vanrl conpara-gi
=
|

‘ / tivi:
€. 19.649,50,

- Valore risultante daIIa stima per i valorl unii [

€. 22.159,50,

_-_valore rlsultate daIIarstlna analltlca dell’ immo-

ri dell’ immobile & attraverso i dati desunti dal - }

1’ Osservatorio del Mercato |nmmobiliari: ‘

—_— . - - —_———— —

i
t
i
t

e e e e e e

————— e - — —_—— e e

bile attraverso i canoni di | ocazi one: ; L
e attl ’ * e

€. 26.592,00 E
i e

zioni, in quanto gia si & tenuto conto delle pecu-

~liarita del bene esecutato e dunque, é da conside-

/LOITO B: _ S i
\

rasi conclusivanmente il valore dell’immobile ogget- _

to di esecu2|one in:

~Da cui eseguendo la nmedia aritnetica dei tre valo- _q_vm_mv,_“m_”

' . 1
ri, risulta: f

Val ore Capitale Medio (E. 19.649,50 + €.22.159,50 +

€. 26.592,00)/3. = €. 22.800,33

[ — S O SR

uzione tn. _ } .
|
€. 22.800,33 - rj_
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- Valore risultante dalla stina per consistenza: _,A_J‘

:€. 18.906,76, |

- Valore risultante dalla stinme per i valori cor- | =
rente di nercato: =~ S _‘iimlf_ _
€. 32.867,50, e N N
7Val ore I’If,_u_l tate dal la stima per valori igﬂiﬁi -
nmedi forniti dall’Osservatorio del Mercato Immo- o
_biliare: S -
€. 18.405,80 o . . B o

Da cui eseguendo |a nedia aritmetica dei tre valo- |
— — —_

cri, risulta : S ,+ ]
Valore Capitale Medio (E. 18.906,76 + E. 32.867,50 |
_+ €.18.405,80)/3 = €. 23.393,35 -
A detto valore capitale non vanno praticate detra- |
zioni, in quanto gia si e tenuto conto delle pecu-

liarita dei beni esecutati e dunque, e da conside- |
ras1 conclusivanmente il valore dei terreni oggetto J
. di esecuzione in: § B l_

.. £.23.303,35 R

LOTTO C: ‘

e _ - - rr__;_”;*_.‘
- Valore risultante dalla stim per consistenza: j N

€. 1.019,25, B o ,i, :

- Valore risultante dalla stim per i valori cor- _L

rente di _nercato:

€. 1.890,00, - , |
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- Valore risultate dalla stima per valori agricoli |

medi forniti dall’ Osservatorlo del Mercato Immo-

|
biLY?E?[,_ !
i

‘€. 756,00

‘Da cui eseguendo la nedia aritnetica dei tre valo-

ri, risulta:

—-— —

Valore Capitale Medio (E. 1.019,25 + €. 1.890,00 %

€. 756 00) /3 =C. 1.221,75

) S

A detto valore capitale non vanno praticate detra-

zioni, in quanto gia si é tenuto conto delle pecu-

|
i
e i
|
t

liarita dei beni esecutati e dunque, & da conside-

L R _T -
\

,rasi conclusivanente il valore dei terreni oggetto

di esecu2|one in:

€.1.221.175

LOTTO E:__ _ |

Come gia precisato nella valutazione del lotto "B",

e ot

si aggiunge 1/3 del valore relativo al fabbricato i

rurale in stato di rudere considerando un valore al

Bhhad i I,
b
i
1

'mg. di €. 200,00 %

V = (38 00 mg x €/£q)_200 00)/3 = €. 2.533,33, !_‘mw o

' Adetto valore capitale non vanno praticate detra- i

zioni, in quanto gia si e tenuto conto delle pecu- |

iiarita del bene esecutato e dunque, é da conside- | = ..

rasi - conclusivanente il valore del rudere oggetto 1
di esecuzione in: s
A\ AX e !

30

|
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



€. 2.533,33

Conpl essivanente i | val ore dei beni risulta:

€. 22.800,33 + €. 23.393,35 + €. 1.221,75 + €.

1 2.533,33 = €. 49.948,76.

€. 49.948,76

A tale valore vengono infine detratti;

- gli oneri ammnistrativi e le conpetenze tecniche

~per regolarizzare la destinazione catastale della

particella 26 del foglio 332, conune di Noto, e

— —

che sonmarianente ammontano a E. 2.000,00 circa,

T At Atk BN ,I{
|
l
|

- Costi per la chiusura delle aperture di comunica-

zione tra i vani del fabbricato sito a Rosolini 4

B i_pfyiﬁve}_gixgirino n. 11_»_erd il fabbricato ! imtrofo l_

appartenente ad altri proprietari. Tali costi so- }

no quant iﬁf_j__cat i ne!_“ comput o net rico estimati vo

(allegato 13) in E 511,95 + |.V. A del 22% pari

a B 112,63 per un totale conplessivo di E

+ e S e ey

624,58

Sonmando i valori di cui sopra si ottiene in defi-

.

ni tiva il val ore realke di stipma dell’Lnfera pro- |

'prigtra_,mp_q__riwa: €. 49.948,76 - €. 2.000,00 - E. 4_v

624,58 = E. 47.324,18 che viene approssimto per |

difetto a C. 47.3274,00(diconsﬁiﬂegroi

R B

‘quaran’tasettem | atrecentoventiquattroirgola ze- | =
|
r_q) :
|
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Al'la presente relazione si include, per conpletezza

!
it T L T e -
|

di |nforrrBZ|one il fasmcolo degI| all egati alla |
- - —— et e - e — e e 7‘k77¥‘__i,*_._.A77,_,, IR

perizia di stima, il tutto per costituirne parte

'sostanziale ed integrante. Esso contiene i seguenti Jﬁ_w

docunentl |

|
%+ Visura catastale degli immobili aggiornata al-la ‘
- |

~data del 12/02/2014 (allegato la), estratti plani- |

T .
metrie catastali (allegati Ib lc, 'Ql_m",,@mﬁﬁ;__‘ﬁl_“_
%+ Convocazi one_idlﬁs,_%rﬂl yoggﬁl‘n\{l_altELal | " esecutato | -
edall’Avv. Sebastiano sallemi tramte racg_omjita*i_‘_ o

AR del 15/02/2014 e relativi avvisi di spedizione

e ricevimento (allegati 2a, 2b, 2c),

i. Documentazione fotografica dell’intera proprieta

(allegato 3),

.+ Verbal e di._sopralluogo del 27/02/2014 (allegato ..

A

-« Elaborato grafico di sovrapposizione tra mappa

! . .catastale e aerofotogrammetria (all egato 5)

E Cert|f|cato di destinazi one urbanistica richiisto

dal_ C. T U. all’Ufficio Tecnico - Settore Ur bani sti -

ca del Conune di Noto (allegato 6), J

L) 7Ce;r7t i_ f,i cato 7d_| destl na2| one ur banl stica r| ch| esto

- ——— U r——— e =

I
dal C. T U all Ufflc%o Tecnico - Settore Urbanisti- |

;.ca. del Comune di Rosolini (allegato 7),

& Attestato Documentazione Esistente in Ufficio ri- |
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lasciato dal Comune di Rosolini (allegato 8), |

# Concessione Edilizia in Sanatoria n.56 del 26/06/

12000 (allegato 9),

\
T
|
!
|
i
)

o] Gra_tfici

esplicativi delle superfici (allegato ’T

102,',”

A —_——

: < Banca dati delle quotazioni immbiliari, per il !

Comune d_iA,_.RQ,SQ,l,_i,,U_i, , dell’Agenzia delie Entrate (al-

|
|

| egato 11, S
Banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provin- =
¢iadi Siracusa (allegato 12), =~ i
< Conputo netrico dei costi per il ripristino delle J;l -
opere abusive (allegato 13). ___V‘__>H___ILE B
‘Palazzolo Acreide, 271032014 ot

I
1l tec‘n’i y(;o”C’_._"I'”._UU{ kAr ch Francesco | nf an_tino i ]

S AR E T — — = -

— ——— —— — R — b e
'
i
i
I
!

i
- — L e mp—

- SR e e e —t
|
L e Eenetll _ B _ R
i
|
Z I\ LLIAIXIL B o }
|
|
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