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PREMESSE E RISPOSTE Al GUESITI
Con ordinanza in data 14/01/2013 del G.E. dott, Fabio Mangana ha nominato il sottoscritio

dott. arch. Sebastiano Quarcio consslente tecnico d'ufficlo nella proc. esecutiva immobilare
R.BG/1990 promeasa dhnai confrandi diﬁ

tela suddetla ordinenza || G.E. hy, chiesto vl satluscrltln!‘CT U} di relazlonsta anche in merlio
af seguent] quasii in riferimento alfautenomla funzionale ed alla sussistenza del difitio di
usufrulto:

1. "Ritequte che , per quonto sopra, oppore necessarip approfondire Jf predetco aspelio,
gincchd ave wenisse dcegrtete che in reahtd, Piomobile pignorate sin  identificate
catgstaimente aile particella 2523, sub. 1 e sub. 2, In conformitd alVatto impasitive del
vincolo, eccorrerd procedere olia vendita del eompendie cosi descritto.”

2. “Ritenuto che, pertanto, Feiperto per la stimo dovrd anche verificare Feventunle
sussisrenrn del dirltto di usufratte sulimemohite In ogpetto & lo sua apponibilish of
plgnoramenia.®
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[l sottoseritio, 8l floe ol poter evadere |l mandate affidalogli @ rispondere al quesiti posti dal
G.E., ha cancordalo tolelanicamente con il custode Avy, Bianchi Luca la data del sopralliogo

per M 05/09/2013 cosl cume da verhale di sopralluago. Al sopralluego gl esecutati non si som
resenlati; erano presenti il custade Awv, Blanchl luca ¢ | Slgm
hquali hanno dichiarato,cosi come da verbale, di occupare abusivamente gl smrak

aggetto della eseciiione,

Risposta al quesitn 1,

Ritenute che , per quanta sopra, pppute hecessetrio approfondire il predetio aspetto, ghoehd
ove venlsse gciertoto che in realtd, Uimmobile pignomta st identificato catastalmente ol
porticello 2523, sub. 1 ¢ sub. 2, In conformita ali‘oito impositiva del vincolo, oocorrerd
procedere alle vendito del compenrdia cos) descritto,

L'immuoklle slto In Pachino in via Roma 227 In catasto af foglio 16 particella 2523 subs 2 sitrova
connesso mediante una porla alla particella 2523 sub 1. Tale cornessione non pregiudica
Fautonomiz Funzionale delle due particelle in quamio hanno accesso diretto e aniongmo
¢ispetivamenta par [| sub, 1 daila strada comunalg summenlondla e per iTsub, 7 da vig Blegla
Pisana n.53. La muralurs della pora restituisce alle due particele autoncmia funzionale,

Risposta sl guasilo 2.
“Ritenuto che, pertonto, Pesperto per fa stima dovrd anche verificore f'eventuale sussistenzo

del diritto df wusufrutto suil bmmokile in cggetto e la suc ppponihlith ol pigraramento,”

In data 25/09/2013 il sotloscritla CT.U, si & recotu presso I arehlvio Notarife di Siratusa per
visionare Fatte di compraverdita degli immobili oggetle di esecuzione. &i & rilevato che
nell’atto, notalo rogante All Glovanni da Paching, non si rileva alcuna cessione del diritto di
usufrutto da parte def coniupi acauirenti, a favore dl
né esistono att successivl, Inoltre ol
contlugi p nelim qualitd o vendior], gli nmoblll opgetta di
esecuzione sano pervenutl per atto d! vendita del 27/09/1973 da Notaio F. Barone da Pachino
reglstrata a Notail 15/10/1972 al n, 2931,

Si pud pestani

) jsiente il dirltio di usufrutio gravante sulla particella 2532
sulyl o favorp d

L2 porizia di stima risults cos) articolata:

1. IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI OGGETT
Al Proprield per J a*e % a dl {abbricata sitd in
Pachino, \ia Roma n,227, consily al N.C.E.L. 2l foglio 16, p.lla 2532, sub. 1, categorla C/6, classe

2,Consistenza mg. 17, rendita Eur
Usafrutto per 1/3 a favore di
B] Propricta per % 8
Paching, Vie Roma n.227, cancito al N.C.E.U, al fozlia 1i
L.conslslenza 3,5 vanl, readlta Euro 151,84,

di Tabbricate sito in
. 2, eolagoria Af3, classe

2. VERIFICHE D! REGCLARITA' E RISPONDENZA - Lotto A).

2.1 Regolaritd urbanlstico-edilizla

In data 21/07/1971. 1l Comune di Peehing ha rllasclale Licenza Edilizia p. 157 in tegta #lla dilta
nata a riguardanti lavorl di medifizn ed
ammmcdern#menlo casa o). one a plano terra.

Durante il soprallvoge e silla scora del progetto approvate i é riscontrato ghe:
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Dal punta d! vista urbanistico risulfa regolare,
2.2 Identificazione catastale
Proprietd pec ¥ Ha“di falhrlcata site In Pachino,
Via Roma n.227, censito al N.C.E.U. alfuglio 16, p.lla 2532, sub. 1, categoria /6, classe 2,
Consistenza mq. 17, rendita furo 53,56,
2.3 Prapricta del beni
Lunitd immobiliare censita con lp particella 2523 sub.Z risulta di proprietd depll 2secutati per 2
guota di }4 clascuna,
DAT)I GENERALI DL BENE
2.4 Ubicazlone defl’ Immobile o caratterstiche generall della rone.
L'immobile sl trova ubicato nell'iniarland del storleo di Pachino, Alltmmabile & posslblle
aceedorvi da via Biaglo Pisana 53. La destinazione d'aso prevalente delledilizia elrtostante é di
Lipo residenziala,
2.5 Stato dipossesso
A} moemento del sopralluogo, Iimmobile era occupato ahusiwamente dalle famiglie -
& i lare familiatl.

2.6 Vincali, oneri gludlel e altre informazioni
Vincoli & orer glevidic) che saranno cancelinti o regolorizioli o) mormento della vendita a cura e
sprse velic procedura

1. nota di iscriziohe ipotecaris RG. 17767 K. 1752 del 19-32-1986 a favore della Cassa

Cenlrale di Risparmio contro
#naaa o
2. nata o iserriong Ipolecara R.G. 6769 RP.

(nterpravinciale di Ragusa e Siracusa contro
3, Trascrizione pigheramento immobiiare del 16/01/1990 ItG. 12705 ¢ K.P.9856 a favore

N coniro NN - .
4. trascrizione pighoramenio tmmobillare del 12/03/1890 R.G. 4662 R.P. 3734 & favure
della Cassa Centrale di Risparmin VL. o nato

nata
2,7 bebennione dal comblirssa edilizio

Il giarno 09/09/2013 alle ore 10.50 1l sottascritio ha eseguito la ricognizone dei lupgh
rilevande no stato di canservazione generale discreto. In paricalare per quante riguarda il
prospatte frospiclente via Roma si e rilevalo una stalo di conservazione soddlistacents,

5i @ rilevalo |a reslizzazione del primo plano il quale non risulta essers s1ato reelizzata o segoilo
41 licenza o concessione edilizia, Al secondo piane & stelo realizzato un vano anch'esso in
assemza di Nicen2a/concesstone edilizia. Per entrambl ner risulia essere presentata presso il
Comune ¢l Packiho 1s1anze di Sanatorfe edilizria. A seguilo del laverd reallizatl in forzy dela
Licenta adltizla 0.157/71 1| Comune di Pachino a rilasciaio il Permesso di Abltablitd tn data
11/04/1973. La parte di costruzione vealizzala nbuslvarmente nsafe cerlamente anderigrmetite Il
5/7/1973. Tale circostanza sl evirce dalla planimetria catastale dalla quale risultano anche |
vaniteglizzale Imassenza di Licenza editizia .

in particelare ¥ plang terra & rivestito per tutta fa sug atte2za da Intonaca civile per esternl, S
acceds atla panicells 2523 sub 2 da via Roma 227, 11 plano terra & composto dallingresso, da
una camera da fetie, cucina, servizl igienl e ripostigli. Cral pluske (erra & possibile accedere,
pttraverso una portd, al garage, al quale e possiblle accedere direltantente da un coclile sito in
via Biagio Pisann n.53. L'inleino a un discreto stato di canservazlone. Limplanda d|
riscaldamento & assente e limplamlo chelirico non & a norma, Laltezea del plano & 41 circa mi.
1,50.

a favore del Consorzio Agrano
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Arrivati al primo piano troviamo un confidolo lungo i quale si aprono du¢ camere da lelio, una
cucing, un rfpostlio & un bagno, La siata di conservazione generale e discreto. Dilla cucina ¢
dalla confinante comera da iello & pessiblie affacelarsi ad un balcone prospiciente su via Roma,
L'altazza del plano & diclrea ml, 3,20,

Al secande pigno travtame un focale -attuaimente adibite a cuclna, Lo stato di conservazione
nan & soddisfacenie n quantp Pintonaca dell'intradiosso del solaio d| copertura 5| & dislaccato,
presumibllmente a ceusa delle inflltrazione dell’scoua metenrica,

Lo slato generale delle TIniture rsalgone al tempo della realizzazione.

Questo abuse edlizio 2 sanablle ai sens) dell’'ex art., 13 della Logge 47/85 cost came modificato
ed integrato dall’art, 36 del 0.P.R. 380/071. (Casti della sapatoria nsedii o calce alta consulenza)

La superficie ullle rlsulta cosi calcolata:

Superficia utile calpestabile in mg gegii armbienti post al

| plang terra,
ingresso | Pranzo | Letto | Bagno | Aipostighc Vano | Tatate
COTNIREG scaia
15.60 | 18,00 (1580 | 4,70 1,60 g.80 | 63.30

e e e bt S

"Buperlicle e calpesiabile In maq degh amblenti
posii el primo planag,

U

bagno | Cam. Gam. | oyging | Cordeio | Balcone | Riposigio  Totale
Lette  Lefio

260 (1080 1820 1650 | 700 | 760 | 350 70

L i et Ay

Superficie ulile colpestable In mq dagl ambientl posti al secondo plano.

|"" Lastrica
Cucina | Disimpegno | solard | Totata

17,30 2,60 41 €0.90

Le superftcle cammarciale b stata caleolata adotiando i eritari di cul alla norma UNI 10750/2005
e}l disposto del DPR 138/98, parlanio sono state conslderate;
- la sorama delle superfici coperle calpestablli comprensive delle quate delle superficl
occupats dai muriinternt e perimetrat;
- le superficl pandesale ad uso esclusivo dei baiconl e della lerrazm;
La superficie canymnerclale, brratondata per eccesso all'unila, & parl 8 180,00mgq, clt:e:
talcone posto al primo plano mg. 7.00 ¥ 254« g, 1,75
lastrico solare posta al seconda glano mr,41,00225% g, 10,25
Per una supericie commerclale complessiva df mo. 197,00
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internamente Capperiamento ha tutte le rifiniture risalenl) alfepoca di cestruzlone (1973) ed &
cnst acressoriata;

- |nfissi inderni: In legno;

- Indlssl estemlzin ferro o tapgarelle avvalgibili in pyc;

~ framezzature interoe: con maltoni forati da Bem intanacati a civile e tintaggiati;

- platonl: intonzcati a civile e tintegplat! In hlanoo;

« bagni: rlvestimenlo 2 parate in ceramica, per vn'allcrza di circa 2,00 mt, vasca, & perzi
glenico-sanitar;

- impianto idrico: funzionante, dofato di acqua [redda e calda;

- implanto elettrica: funzlanante ma nan a norma secendo k2 L. 37/2008;

- implanio termico; assenle,

2.B VALUTAZIONE DEL BENE.

(f criterio valutative adollato, per la daterminazione del pid probablle valore di mercatg alla
sttuaflté, & guelle che si basa sulla stima sintetlco-comparativa relativa alla conslstenza
vendiblle de| beni oggelle di pighoramenls, eon riferimenio a1 prezzi vnitari derivanti dalle
indagini ¢ mercate effettuale presse le agenzie inonobiliari che operane nel Comune di
Pachino o le risuflanze della Ranca datt delie quatazioni immobilisri dell’'Ageazia del Territoric
per |n provinda di Sircusa, tenenda conto di tuiti quegli elementi che possono [nfluire sulla
valutazlane,

Per quanto cancerne le condizioni inlrinseche, sono state considerate le condizmani strutiural,
e opere di finilura, git impiant teenalogicl, gli accessori, il grado dl velustd, le condirion! dl
conseryazione e manuienzione dell'appartamente e del fabbricata. Per le carglietistiche
estrinseche, i titano la scarsa presenza dinitivith commerciali,

Da up’analisi del valotl dl mereatp presenti In Pachine per appartamenti assimilabili per
caratterisiiche e consistenza a guello in opgetto, posti nellimmedizte-vicinanze, si & riscomrala
un’ oscillazione da 400,00 a 750,00 Euro per muy.

Le quotazioni di mercato relative ad nppartamenti, guali risullapo dalla Banca dati delle
guotaziord (mmobillerl dell’Agenzia del Teritorio per il Comune d7 Pachino, Fascla/zona:
Sarnitentrale.

Abilazionil givili | Minimo {€mg) | Massime (Gimg) !

400 B 550 [

Per detcrminare I pii probabile valore di mrercato deflimmabile, teauto conte delle
enratierisiiche intrinseche ed estrinseche, si ritlene che si possa applicare un valore unllari
pari a 400,00 Luro/my.

Pertanlo sl pud individuare il seguente valore attriboiblle all immnhile:

my. 192,00 x €/ma 400.00 = € 76.800,00

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO In cilra tonda € ?6.200,00.

3. VERIFICHE DI REGOLARITA' E RISPONDENZA ~Lotto B),

3.1 fegolarith urbanlstico-edilizia

Il garzge & sotto i profile urbanistico regolare essendo gla presente negli elaborali graficl a
corredo dellz Heenia edibela 0.157/71 ¢, come pid descritto in pricedenra, possibile accedend
direttamenle da cortile di via Pisana

3.2 identificaziona catastaln

immabile sito in Pachine, proprietd per 1 a’ ey a-dl
fabbricato sito in Pachino, Yia Roma n.227, censlto al N.C.E.U, al foglin 16, p.lla 2532, sub, 1,

catepona C/6, classe 2, Conslstenza mag. 17, repdita Eure 63,56,
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3.3 Proprieta dei beni

L'unith immobiliare censita con la parizella 2523 sub.2 risulta di propricta dogh ciecutati perla
nuote di ¥% clascuno.

DATI GENERALI DEL BENE

3.4 Ubicazione dell’ immobile e caratteristiche generali della zona

L'immeblle si trova ublcato nell’ Interland del centro storlee di Paching, Alimmoeblle & possibile
accederyi da via Biagio Plsana 53. La destinazione d'uso prevalenle dolfedllizia circostanie & d

tipo residenziale,

3.5 S1ato dl possesse

Al momenio del sopralinegn, Immioblle era occupalo abusivemente dalle famlglie.
e | lara familiari.

3.8 Vincali, onen gludicl e altre informazieni

Vincoli & onerl giuridicl che saranne concelloti o regotarizzar ol momento della vendita @ clira e

spesa deile procedurn:

1. nota di iscriziane ipotecariz H.G. 17767 R.P. 1752 de! 19-32. ' v

Centrale di Rispermio contro nato EM
S / ;
2. nota di iscrizione ipoteceria R.G. G769 R.P, 638 & favore del Consorzio Agrarlo

Interprovinciale dl Ragusa e Siratusa contr
3, Trascrizune plgnogmento immoblliare del 16/01/1990 R.G, 12705 e R.P.9856 a favare

d| SicHicassa mmrq A
4. trascrizione pignoramento immobiliate del 12/03/19490 R.G. 4664 R.P. 3734 a fovere
della Cassa Centrate di Risparmio V.E. cu_

3.7 Dascritione del complesso edilizio
Lo st2ta dl conservazione e di manutentione del garage discreto. Ulntemno @ rilinito ¢on
imonaeo clvlle per [ntern,

Supertiels utlle calpestablle In mq 14,00
Supericike al lordo delle murature in mg 17.00

3.8 VALUTAZIONE DE) BENE,

Il eriterio valutaiivo adottalo, per la determinazione del pit probabile valore di meicate alla
attualltd, & quelio che si besa sulla stima sintetico-comparative relativa alla consisienza
vendibile det beie vpgello di plgnoramente, con rilerimenta al prezzl ynitari derivant] dalle
indagini di mescato effettuate prasso le agenzie tmmoabillart che operane nel Comune d
Pachino e le risultenze della Banca dati dstle quotazionk immokiliari dell’ dgentia del Territoris
per le provingla di Strecusa, 1eaenda ¢onto di tutts quegh elementy che passono influlre sulla
valutazione,

Per quanta cancerne le condizioni infrinseche, suro state considarate le condlzloni strodtoesli,
le opere di finitura, gli implant] tecnologlcl, gll aecessori, il grado di vetusld, le conditinini di
conservazione e manutenzione gdell’appartamenta e del fabbricato. Pee e caratteristiche
estrinseche, si tano | scarsa presenzs di attivith commerciali,

Da un'analisi dei valori di mercata peaseiti ad Pachine per Fabbrleali assimilabill per
caratieristiche e consistenza a guello ws ogreto, posti nell'immecdizte vicinanze, si @ risconlrata
un’ ascillazione da 400,00 2 600,00 Euro per mg.

Le guotazionl di mercalo relatlve ad appartament, quall fisultane dalla Banca dati delle
quotazioni immobiliari del’Agenzla del Tertitesio per il Comune di Pachino, Fascia/iona:
Semicentrale,
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" Abllezioni clvili | Minimo {€/mg) | Mussime (€maq)
360 500

Per determinare il pio probabile wvalore dl mercatp dellimmobife, tenvto conto delle
caralteristiche imtrinseche ed estrinseche, si ritiene che si possa applicare un valore unbaris
parl a 400,00 Eurofing,

Partanto si pud individuare # seguerile valore atirtbuibile all'tmmobiie:

mq. 17,00 x £/mq 400,00 = € 6.800,00

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTC [n eifra 1anda € §.300,00,

4 NOTE CONCLUSIVE. .
Sulla base detle cansiderarioni esposte, il pit probabile valore venale da attribuire Bi beni

orgelle di plgnoramento, suppastl liberi da persone e cose, risulia. In cifra tonda, pari allz
zomma dei lolti (A+B):

€ {76.800,00+6.800,00) = € 83.600,00

{ottantatremiiaselcento/00).

Costl prasuntivi;

. di €£3.000,00 per ancrl di urbanizzrazione, costo d| costruzione e dirltti di segretera relativi alla
sematoria edihzla del prlmao e del secando piano,

. per ricast llwire Punild fundlonate ed econmmica del lotio B) € 30,00

LEEENE

AMla presenie si allaga:
- All. T- Rilievo lotografica
- &l 2—Nota spese e compsatenze.

CTU i

P AU o,
; - -

. ; : :. }i , :
“ophy shlen e Rusarsn

Arch, Sebastiano Quercia
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