TRIBUNALE DI CATANIA - TERZA SEZIONE CIVILE

—

Procedimento n, 15919/2014 R.G,

G.I dott.sa L. Intini

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

consitlentt teenicl ed eseguita ogni oocorrente indagine:

L proceda alla individuazione ¢ descrizione (con indicazione dei confini ¢ dei

dati catastali completi), anche avalendosi di foto ¢ di planimetrie, dei bent

immobili ogpetto di comunione tra le parti: dica inoltre:

- ge sussistano irvegolarita urbanistiche e/o edilizie /o catastali;

- ge gsse comportine U'incommerciabilita del manufatto al semsi della lecoe

28,2, 1985 m 47 artdC D.P.R 6.6.200]0 n380 (T.U, edilizia) art.4d ¢ art, 29

comma l-bis leppe 27,2,1985 m, 52 (testo introdotto dal dl, 3152010 n 78

convertito in legge 3672010 n, J22);

- comungie se tali irregolarita siano samabili, con guall procedure efo

interventi ¢ spese.

2, dica se Mimmobife o oli immobili siano attualmente Fbert od occupati e da

chi cuale sia il titelo dell'occupazione e la sita durata;
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prodotti dalle partt o da [ui acquisiti; b) dello stato di eventuale occupazione

entuale canone

pattuito; ¢) delle servith che, in relazione allo stato dei luoghi, debbano

gssere costitutte per gffetto della divisione: indichi conseguentemente il valore

condividente:

4, accerti se | beni siano comodamente divisibili in porzioni corrisp ondenti al

| divisione, con formazione di quote im natura, possibilmente omogenee e

corrispondentt alle quote di diritto delle parti, tenendo conto delle volonta

manifestate dal condividenti circa il contentto ¢ la scelta delle porzioni e,

oceorrendo, anche mediante [razionamento deell immobili che wsultino

giseettibili di essere comodamente divisi efo mediante conguagll in denaro;

indichi le servith che, in relazione, allo stato dei Juoghi, debbono essere

costituite per effetto della divisione:

6, in caso di risposta negativa al gitesito sib 5, predisponga un piane di

vendita ¢ in guest'ultime caso : a) predisponga le volture catastali, riportands

sl relativi modull tutti | dati da [wi acquisibili; b) elenchi le eventuali

formalitd pregiudizievoll (iserizioni ¢ trascriziont).

7. indichi le generalita complete e il codice fiscale di tutti { comproprietari”.
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distinto elaborato:

- documentazione fotografica,

- piante_dei loghi;

- documentazione planimetrica catastale

- visure catastali

catastali allegate, oli immobili si indicano ngl seguente elenco nel quale le

ditte _intestatarie delle proprietd confinanti, in mancanza di informazioni

aggoiornate, sono state tratte dall’atto di donazione 31.07.2003 disponibile in

atti,

2.1 - Unith immobiliare sita in Paternd, via Caltanissetta n® 82, piano terra,

censita al NCEU al foglio 61, particella 2317, subalterno 1, categoria Ad,

clagse 7, congistenza catastale 3.5 vani / 53 mq, rendita € 104,84,

Confinante a nord con via Caltanissetta, ad est in parte con altro immaobile

della stessa ditta, in parte con proprieti di terzi (in atﬁ- . 4 sud con

proprieta di terzi, ad ovest con proprieti di terzi (in atti -

2.2 - Unith immobiliare sita in Patemnd, via Caltanissetta n°® 84, piano terra,
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censita al NCEU al foglio 61, particella 2317, subalterno 2, categoria Ad,

classe 2, consistenza catastale 2.5 vani / 43 mq, rendita € 74.89.

Confinante a nord con via Caltanissetta, ad est con via De Tuca Giulia, a sud

ed ovest con altri immobili della stessa ditta.

2.5 — Terreno in agro di Paternd, contrada Scala Vecchia, censito al NCT al

foelio 76 rispettivamente
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- particella 308, porz. AA uliveto 1, superficie mq 694, deduz. G1, reddito

y agrumeto 2, superficie

mg 2100, deduz. G1, reddito dominicale € 2891, reddito agrario € 30.37;

- particella 597, uliveto 1, superficie mq 580, reddito dominicale € 5.54,
reddito agrario € 3.29;

_Superficie complessiva del fondo mq 3,489

62, particella 192, chiusa 2, superficie mq 218, reddito dominicale € 1.97,

reddito agrario € 0,79,

Per quanto rilevabile in documentazione I'immobile nella sua consistenza

catastale confina a nord e ovest con proprieta di terzi, ad est con proprieta di

terzi { in atl:i-), a sud con proprieti di terzi (in atl:i-,

Sulla base della posizione dell’odierna recinzione , parte del confine ovest g

costituito da viabilith urbana (via Croazia)

Per quanto appreso e riscontrato nel corso delle attivith peritali  le uniti

immobiliar del fabbricato ed i terreni  non risultano occupati,

3. Descrizione degli immobili

- Fabbricato

Il fabbricato di cui fanno parte le  unitd immobiliari avanti elencate &

costituito da un unico corpo collocato ad angolo tra la via Caltanissetta e la
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medesima via De Luca.

Il primo piano & destinato ad un unico appartamento per civile abitazione al

quale si accede  dal civico n® 7 di via De Luca tramite, come detto, la

scala interna.

L’appartamento comprende al secondo piano una  terrazza a livello, un

piccelo volume edificato composto da due locali di sgombero, nonché  un

ulteriore volume destinato a servizio igienico ed un alro locale di sgombero

dei quali si preciserd nel seguito,

Lo stato d’uso e le condizioni generali del fabbricato appaiono nel complesso

mediocri  ed evidenziano I'assenza di coerenti interventi manutentivi; in

particolare sono rilevabili diffusi ammaloramenti, fessurazioni e distacchi di
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con_piccolo we intercomunicante,  complessivamente delle dimensioni di

circa ml 4,45x3.30 (foto 8-10), che godono di aria e luce da un retrostante

cortiletto delle dimensioni di circa ml 3.30x4.70 il quale si sviluppa con

calpestio a quota leeeermente superiore rispetto al calpestio interno dell’ unita

immobiliare (foto11-12).

Allo stato il vano intermedio dell’ appartamento  risulta intercomunicante

attraverso una porta con 1'unitd immobiliare contigua descritta al successivo

punto 2.2: anche la cucina risulta intercomunicante con la zona di ingresso

dal civico 7 di via De Luca attraverso un passo d’'uomo con postierla

Al riguardo del cortiletto va precisato che  questa  superficie  non risulta

cengita in catasto in seno al fabbricato né inclusa nella pianta dell’ uniti

immobiliare. Nella mappa catastale (c.fr. allegati catastaliy il cortile &
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e | telle odi { {0 otudiz

{c.fr. atto allegato alla presente relazione ) al quale si rimanda per una piu

puntualedescrizione, Recita testualmente Iatto “.. il cortiletto ¢ stato

distaccate dall'immobile dichiarate all’'UTE con la scheda presentata il 30

documentazione,

In mancanza di riscontri catastali, in questa sede il cortiletto & stato trattato

secondo quanto risultante dai  luoehi e dal cennato atto di compravendita

L'unitd immobiliare di via Caltanissetta 82 versa complessivamente in scarse

condizioni di manutenzione, ¢li ambienti risultano pavimentati ed intonacati

internamente, le finiture delle pareti appaiono deteriorate e vetuste ed

evidenziano inoltre consistenti tracce di  umidith di risalita che ne

compromettono  Uintegrith,  Gli approntamenti impiantistici risultano

egualmente vetusti ed il we & completo di sanitari che tuttavia gi presentano

in cattivo stato d'uso

Porte e serramenti sono realizzati in leeno, si presentano in scarse condizioni

di conservazione e comuncue di fattura modesta,

3.2. Abitazione via Caltanissetta n® 84, piano terra.
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L'immobile della superficie commerciale di circa 43 mgq & essenzialmente

costituito da due vani terrani con accesso diretto dalla strada Il primo vano

delle indicative dimensioni medie di ml 3.60x4.00 (foto 13-14) & dotato di

controsoffitto ad altezza di circa ml 3.10 (vano 1) e da accesso ad un

‘adiacente camerino dotato di finestra verso la strada, in catasto we ma sui

luoghi  verosimilmente vecchio  cucining  (foto  15) ed  ancora, in

igienica in disuso, camerino oggi intercomunicante atiraverso una porta con

I'uniti immobiliare limitrofa descritta al superiore punto 2.1,

L'immobile presenta  nel complesso scarse condizioni di manutenzione, ¢li

visibilmente deteriorate, le finiture delle pareti appaiono parimenti deteriorate

ed il rivestimento plastico posto alle pareti rende atto della  presenza di

fenomeni di umidita di risalita,

Gli approntamenti impiantistici risultano pressoche assenti ¢ in pessime

condizioni e comungue non pitl utilizzabili,

Porte e serramenti sono realizzati in legno, visibilmente vetusti e comungue

di fattura modesta.
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- Terreni

3.5 - Terreno in Paterno, contrada Scala Veechia,

Trattasi di uno stacco di terreno  della superficie catastale di mg 3.489 al

quale si accede attraverso un cancello carrabile da un tratturo che si diparte

dalla via Scala Vecchia.
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della particella n, 300 di proprieta di terzi né tracce residuali del fabbricato

rurale rappresentato in mappa anche in corrispondenza di detta particella,  Va

riferito che dalla documentazione disponibile e da quella vigionata  (atto di

compravendita a roeito notaio L. Lo Jacono rep 84429 del 05.02.1973 tra

danti cansa delle odierne parti}) non risultano regolamentazioni in ordine aghi

accessi alle richiamate piccole particelle 42 e 300, si ribadisce oggi sui luoghi

non segnalate da confini materiali o edificazioni.

Come sard esposto al successivo capitolo 11 della presente relazione,

nell’atto di compravendita a rogito notaio Aneelo Lo Jacono  del 8/4/1972

rep. 212139/16036  che costituisce il titolo di acquisto del fondo da parte di

J & riportata la seouente precisazione “... . precisandosi che il

12
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I'analitica descrizione delle  destinazioni  (certificato  allegato) e  per

approssimativa_sovrapposizione grafica con  le tavole di PRG (indicativa

rappresentazione tavola 5), pud dirsi indicativamente che  la particella 308

ricade per circa 1735 mq in zona ZET “Zona agricolo-urbana di tutela

ambientale — art 25 NTA" (2 stato assimilato nella superficie anche il

piccolissimo lembo est ricadente in zona ZE1 — agricolo-produttiva) e per

circa 1059 my in area destinata nelle previgioni di PRG a sede stradale e

relativo ingombro,

La particella 42 ricade per circa mq 33 in zona ZET e per circa mq 82 in zona

di previsione stradale. La particella 597 infine ricade in zona di espansione *

ZCl — art 40 NTA “ e pil precisamente per circa 2090 mq in area di sede
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all'interno del comparto edificabile B3 (tipologia per case a schiera

unifamiliari,

3.6 - Terreno in Paternd contrada Palazzolo, Fg. 62 part 192,

giacitura inclinata ricadente _in parte in zona ZB2 “residenziale di

indicativi mq 180,

Non risultando comungue dalla documentazione disponibile 1'esistenza di

frazionamenti o di cessioni di parti di suolo, in questa sede lo stacco di

terreno  sard stimato secondo la sua rappresentazione e consistenza catastale,

Sulla base degli edifici oggi esistenti, sembrerebbe che la potenzialiti

edificatoria_dell’isolato  a cui appartiene lo stacco di terreno si come

individuato nelle tavole delle stumento urbanistico (allegato stralcio da

Tavola 8.6di PRG) risulta esaurita _

In ooni caso considerata la sacoma del terreno che residua alle previsioni di

viabilitd dello strumemnto urbanistico e la situazione al contomo che per

quanto desumibile dai lnochi vede in particolare la presenza del fabbricato
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confine (foto 55-56) si stima che, in considerazione dei distacchi prescritti

lotto di

essere destinato _ad itnpieghi di carattere secondari quali ad esempio 1'orto-

parchegoio o listallazione di

versati in atti, il nulla osta prevedeva l'ampliamento con  modifiche

distributive al piano terra e la realizzazione del piano primo e di volumi al

piano secondo |

Con ricuardo ai piani primo e secondo, in data 15 febbraio 2001  veniva

rilasciata concessione edilizia in sanatoria a regolarizzazione dello stato dei

luoghi,

Per la valutazione della regolariti del fabbricato si & fatto pertanto riferimento

agli elaborati progettuali facenti parte del nulla osta rilasciato in data

23.08.1966 per il piano terra che non & stato ogoetto di sanatoria ed  aoli

elaborati della concessione edilizia in sanatoria del 15.02,2001 relativamente

ai piani primo e secondo
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q7ione catastale

ed a comparare lo stato dei luoghi con le piante depositate presso 1'Agenzia

| del Territorio al fine di verificame la corrispondenza

Dalla ispezione del fabbricato nelle unitd immobiliari  sono state accertate

_alcune irregolarita edilizie che di seguito saranno elencate,
Con la esclusione di dette irregolarity per le quali saranno  indicati  gli

certificato di abitabilita,

TIrregolaritd di natura urbanistica sono state accertate anche nello stacco di

terreno sito in contrada Scala Vecchia ed anche per questo caso saranno

indicati di seguito eli interventi di regolarizzazione,

Nel terreno in contrada Palazzolo censito al foglio 62 particella 192 non sono

state rilevate irre golarita,

Le richiamate irregolaritd di natura urbanistico - edilizia determinano in

atto l'incommerciabilith dei relativi  immobili ai gensi della nomnmativa

vigente

Esse consistono come di seguito:

- FEabbricato

a) - _al piano terra risulta esistente  un’apertura (parete condivisa tra il vano
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intermedio dell’abitazione via Caltanissetta 82 ed il camerino dell’abitazione

al civico 84) che di fatto ha dato hogeo alla fusione degli immobili di cui al

foglio 61, particella 2317, subalterno 1 e subalterno 2

b) - sempre al piano terra risulta  inoltre esistente  un ulteriore collegamento

mediante passo d'uomo  trail medesimo immobile particella 2317 subaltermo

1 & I'androne-corpo scala ogei  particella 2317 subalterno 3.

l.c) - in seno all'unith immobiliare terranea sub 1 la piccola area porticata

della superficie di circa 5 mq _ che negli elaborati progettuali asgentiti con

nulla osta del 23.08,1966 (c.f.r. pianta originaria allegata al N.Q.) comunicava

direttamente con il cortile interno, risulta  separata dal cortile medesimo

vano cucina con  mancanza della prevista parete esterna e modifica

dell’impianto distributivo,
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hi - infine nellimmobile

modifiche nella distribuzione interna dei camerini rispetto agli elaborati di cui

alnulla osta 28.08,1966,

- Terreni

i)

abilitativi,

4.2 Situazione catastale

Circa la situazione catastale, comparato lo stato dei oghi con le piante degli

immobili  (fatte salve le imprecisioni di lettura discendenti dalla  scala di

rappresentazione) £ stata  verificata una  sostanziale conformitd, con la

esclusione di alcune incoerenze che saranno dettagliatamente esposte  nel

seouito della relazione trattando di regolarizzazioni e rettifiche .

5 Rerolrizzazione deeli immobili

5.1 Recolarizzazioni edilizie

Per Ia regolarizzazione delle unita immobiliari, alla luce di una analisi costi-

benefici eseguita separatamente in questa sede si ritiene di indicare in tutti i

casi la messa in pristing dei luoghi secondo i lineament assentiti con i titoli

abilitativi rilasciati per il fabbricato.

Di seonito si elencano eli interventi a tal fine indicati e quantificati.

- in ordine ai superiori punti a) & by del capitolo 4 si indica di eseguire la

chiugura del varco di cormunicazione tra i due immobili sub 1 e sub 2 ed il

18
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passo d'uomo tra 'immobile sub 1 ed corpo scala dell'immobile sub 4

mediante la realizzazione di pareti murarie  analoche e ben ammorsate alle

necessari  comungque all'interne del we  a  prescindere dalle indicate

regolarizzazioni, saranno tenuti in conto in seno al valore unitario adottato

per la stima dell’uniti immobiliare).

Per I'intervento di regolarizzazione pud stimarsi presuntivamente un costo

di € 1.500,00 oltre IVA.

- in ordine al precedente punte dy  si indica la realizzazione delle pareti di

delimitazione del deposito sub 3 mediante pareti ben ammorsate rifinite_con

intonaco e tonachina da disporre secondo i lineamenti del nulla osta

23.08.1966,

Per I'intervento pud stimarsi presuntivamente un costo di € 1.000,00 oltre

IVA,
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- Circa le lievi modifiche distributive interne di cui al punto h) se ne indica la

recolarizzazione anuministrativa,

In ultimo si & riferito al precedente punto i) che all’interno dello stacco di

terreno in contrada Scala Vecchia censito al NCT foelio 76 particelle 597-

308 insistono  alcuni residui di fabbricai  invero costituiti da porzioni

murarie di scarsissima coerenza, privei in maggior parte di copertura,  che

non Trovano rscontro in mappa e non risultano urbanisticamente regolari.

Anche per quest ruderi i indica I'integrale rimozione con conferimento a

discarica dei materiali di risulta.

Per lintervento pud stimarsi presuntivamente un costo di € 1.600,00 oltre

IVA,
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Tutte le superiori opere di regolarizzazione dovranno essere eseguite nel

pieno rispetto delle  procedure amministrative e, come detto, dovranno

e oli immobili ai lineamenti progettuali asgentiti © in ooni cago alla

piena regolariti urbanistica.

A tal fine in ageiunta alle spese edilizie possono presuntivamente stimarsi

complessivamente € 2,.500,00 per spese amministrative e spese tecniche,

Comparato_Jo atato dei luochi con le piante catastali  (fatte salve le

 differenze originate dalle irregolarith edilizie per le quali sono gia state

indicate le opere di ripristino, sono state rilevate aloune ulteriori  differenze

per le quali occorre procedere a preliminare rettifica,

Le differenze e le relative rettifiche possono elencarsi come di seguito:

1 (unitd immobiliare abitativa di via Caltanissetta  82)  dovrd procedersi

all'accatastamento del cortile  facente parte dell'immobile ed alla coerente

rappresentazione dei luoehi ( cucina- we- area porticata) come risultanti dopo

I'intervento di recolarizzazione edilizia indicato.

Per questa rettifica pud stimarsi presuntivamente un costo di € 600,00 oltoe

IVA,
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- si rende inoltre necessaria la regolarizzazione del fabbricato rurale di cui al

er il quale

ato non pil egistente sui luoghi e la

Per quanto precigato al successivo capitolo 11 della presente relazione occorme

provvedere alla regolarizzazione del fabbricato rurale foelio 76 particella 42

di proprieti delle parti in causa rispetto alla confinante particella 300 di

proprietd estranea alla causa in conformitd all’atto di compravendita del

8/4/1972 arogito notaio Angelo Lo Jacono,

Per questa ulteriore regolarizzazione della particella 42 del foelio 76 si stima

presuntivamente la somma di € 1.600,00

- infine si rileva che nella fattispecie non  sembrerebbe  necessario

I'allineamento catastale  dell’ assetto proprietario  deeli immobili urbani
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ciascuno per la proprieta di 39,

Il costo dei su detti adempimenti di regolarizzazione ascende

regolarizzazione degli immobili, vada posto preliminarmente a carico delle

ive quote di proprieta,

conoscenza dei valori di compravendita di beni gimili per tipologia e

caratteristiche a quello da stimare, assunti in condizioni ordinarie,

L’indagine di mercato & stata sviluppata sia  tramite la consultazione dei

valori proposti dall’ Osservatorio del mercato immobiliare sia  attraverso una

analisi di mercato svolta direttamente sul territorio consultando operatori del

settore_immobiliare e riscontrando le offerte di compravendita disponibili

presso le agenzie immobiliari,

Dall'indagine svolta e tenuto conto delle specifiche caratteristiche intrinseche

ed estrinseche degli immobili, dello stato di vetusta e delle condizioni

manutentive il piti_probabile valore di mercato al “metro quadrato™ di

superficie commerciale & risultato pari ad €/mgq 580,00 per le due unith
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i biliari di piano terra del fabbricato

urbanistico comunale

Per la individuazione dei valori di mercato si &  fatto riferimento ad

info

tendenze del mercato locale |

Per quanto riguarda il terreno in  contrada Scala Vecchia di cui al foglio 76

particelle 42, 308 ¢ 597 del NCT , come gia detto al precedente capitolo 3.5

sono individuabili porzioni a diversa destinazione per le quali dalle indagini di

mercato sono stati ottenuti i valori per unita di superficie di seguito indicati:

- circa mq 1,768 a destinazione agricola 4,00 €/mq

- circa mq 1.641 in zona di ampliamento viario

e destinata ad edilizia scolastica 16,00 €/my

- circa mg 80 in zona con potenzialith edificatoria 55,00 €/m

Attraverso la _media ponderata dei superiori valori & possibile indicare un

valore unitario per il terreno , valore che sari utilizzato nella seguente stima

e che & risultato intalmodo paria a 11,00 €/mqg

In ordine allo stacco di terreno in catasto  al foelio 62, particella 192 deve

congiderarsi come sebbene questo temreno sia collocato in area urbanizzata ed

insediata e sia reso facilmente commerciabile dalla sua consistenza , la
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significativamente

I’ appetibilita,

Valutate tutte le caratteristiche intrinseche ed estringeche in definitiva per

detto stacco di terreno & stato ottenuto il valore di mercato di € 20,00 €/mq.

immobili nelle

1_- Unitd immobiliare sita in Paternd, via Caltanissetta n° 82, piano terra,

censito in catasto al foglio 61, particella 2317, subalterno 1, categoria Ad,

classe 2, consistenza catastale 3,5 vani / 53 mq.

L’immobile in esame risulta accessoriato dal cortiletto interno e dalla piccola

area porticata che per quanto di modestissime dimensioni concorrono al

valore immobiliare per cui occorre determinare la superficie convenzionale su

cui_bagsare il calcolo rapportato al valore per unith di superficie secondo gli

usuali criteri tecnico estimativi:

S=48mg+ 0,70 x5 mq+ 030 x 15 mg = 56,00 myg

V =g 56 x €/my 580,00 = € 32,480,00

2 - Unitd immobiliare sita in Paternd, via Caltanissetta n® 84, piano terra,

cengsito in catasto al foelio 61, particella 2317, subalterno 2, categoria Ad,

clagse 2, consistenza catastale 2.5 vani /£ 43 mgq.
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V =1mq 43,00 x €/mq 580,00 = € 24.940,00

5 — Terreno in agro di Paternd contrada Scala Vecchia, censito in catasto al

foelio 76, particelle 42, 308 e 597, della consistenza catastale complessiva di

are 34 e centiarg 89 |

mq 3.489.00 x €/mq 11,00 = €38.379.00

6 — Temreno in agro di Paternd, contrada Palazzolo, censito in catasto al foelio

62, particella 192, della consistenza catastale di are 2 e centiare 18,
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mq 218,00 x €/mq 20,00 = € 4.360,00 )

Dalla somma del valore di ciascun cespite il valore complessivo dei beni in

comunione risulta pari a € 217.621,00,

I1 valore della quota di spettanza del_ pari ad 1/3 del totale,

viene a determinarsi in € 72,.540,00  (217.621,00 x 1/3 = 72,540,00) ,

11 valore della quota delle si_gmra_ pari

e a determinarsi inc.t, € 145.081,00

Preliminarmente va rilevato che ghi immobili di cui trattasi non risultano

utilmente frazionabili,

In ordine alle uniti immobiliari del piano terra del fabbricato s osserva che

tecnicamente alcuna suddivigiong,

Circa i terreni, escludendo del ttto il piccolo lotto in contrada Palazzoko

foglo 62 particella 192 per via della sua superficie estremamente ridotta,

anche per il terreno in contrada Scala Vecchia, data la consistenza comunque

esioua, la gpometria e le possibilith di accesso, non risulta ragionevolmente

ipotizzabile la suddivisione in quote, in ooni caso senza penalizzazioni per il

suo valore originario.
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natura dei beni in due quote omogenee proporzionali alle quote di diritto

delle pam' senza ricorrere a frazionamenti,

In ordine al fabbricato & infatti possibile ipotizzare la divigione in natura dei

valore originario dei beni nel loro intero.

Una seconda ipotesi di divisione pud ancora formularsi ipotizzando di

asseonare alla quota principale il locale deposito censito al subalterno 3,

ferme restando tutte le altre attribuzioni come sopra indicate.

Questa seconda ipotesi di divisione comporterebbe  la necessitd di un

maggiore conguaglio in denaro che resterebbe perd contenuto entro limiti

percentuali accettabili rispetto al valore di quota (circa 79%).

Su tali basi si ritiene di poter prospettare in via gradata un primo progetto di

divisione che comporta un esiouo congouaglio in denaro ed un secondo

progetto, parimenti fumzionale ed omogeneo, ma con un congunaglio in

denaro di _macgiore entith che qualora condiviso dalle parti potrebbe
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costituire una ulteriore valida opzione.

Nel seguito verranno precisati i due  progetti di divisione sginteticamente

indicati che prevedono entrambi la formazione di due quote “A”™ e “B”, di

valore rispettivamente pari ad 13 e a /3 del valore complessivo dei beni

COIMuni,

8.1 Progetto di divisione 1

Uuma G‘Aﬂ

1 - Unith immobiliare sita in Paternd, via Caltanissetta n® 82, piano terra,

cengito in catasto al foglio 61, particella 2317, subalterno 1,

Valore € 32,480,00

2 - Unith immobiliare sita in Paternd, via Cakanissetta n°® 84, piano terra,

censito in catasto al foglio 61, particella 2317, subalterno 2.,

Valore € 24.940,00

& — Temreno in agro di Paternd, contrada Palazzolo, censito in catasto al foglio

62, particella 192,

Valore € 4.360,00

Somma la quota “A” € 71.530,00
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5 — Terreno in agro di Paternd, contrada Scala Vecchia, censito in catasto al

foclio 76, particelle 42, 308 e 597,

Valore € 38.370.00

- Cakeolo del conguaglio in denaro progetto di divisione 1

Quota A€ 72.540,00 - € 71.530,00 = € + 1.010,00

Quota B: € 145,08 1,00 - € 146,001,00 =€ - 1,010,00

In definitiva quindi I’ assegnatario della quota B, nella fattispecie le signore

all’asseonatario della quota A, ovvero al-

Rimangono a carico di entrambe le parti in proporzione alle rispettive quote i

costi per le preliminari attivith di  reeolari zzazione deeli immaobili e rettifica

catastale stimati al precedente capitolo 5 in complessivi € 7.700,00 +

IVA per regolarizzazioni edilizie e catastali e € 4.100,00 per spese

amministrative e tecniche.

L’indicato piano di divisione non origina nuove servitii né diritti di godimento

a favore di terzi.

8.2 Progetto di divisione 2

Ouma CCA?:‘

1 - Unitd immobiliare sita in Paternd, via Caltanissetta n® 82, piano terra,
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censito in catasto al foglio 61, particella 2317, subalterno 1.

Valore € 32.480,00

2 - Unitd immobiliare gita in Paternd, via Caltanissetta n° 84, piano terra,

censito in catasto al foelio 61, particella 2317, subalterno 2.

Valore € 24,940,00

6 =~ Temeno in agro di Paternd, contrada Palazzolo, censito in catasto al foglio

62, particella 192,

Valore € _4.360,00

Somima la quota “A” € 61.780,00

5 — Terreno in aoro di Paternd, contrada Scala Vecchia, censito in catasto al

foelio 76, particelle 42, 308 e 597,

Valore €38.379,00

In questo caso segue il conguaglio

- Calecolo del conguaglio in denaro progetto di divisione 2

Quota A: € 72.540,00 - € 61.780,00 = € + 10.760,00

Quota B: € 145.081,00 - € 155.841,00 =€ - 10.760,00
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In definitiva quindi in tale seconda ipotesi di divisione I'assegnatario della

auora B, el fipecic L sionore |

dovra corrispondere a conouaclio la somma di € 10.760,00 all’ asse onatario

della quota “A", ovvero al Fallimentcjjjili

di godimento a favore di terzi,

9, Generalith dei comproprietari

Sulla bage della certificazione notarile allegata al fascicolo attoreo e della

Per quanto sopra esposto il sottoscritto c.tu, ritiene di avere adempiuto  al

mandato affidatoeli e rasseeona la presente relazione preliminare che tragmette

a2
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alle parti per eventuali osservazioni,

Catania, 13.04.2017

Il etu

(ing. Giovanm Monaco)

10, Osservazioni delle parti

[ 10.1 Osservazioni di parte attrice

In ordine alle osservazioni di parte attrice lo scrivente ritiene di avere gii

. rea | ssibilit y s s

divigione mediante  formazione di tre distinte quote,  ciascuna pari ad 1/3

del valore dei beni in comunione, lo scrivente ritiene di dovere rimandare alle

valutazioni dell' IlLmo Sig. Ciudice trattandosi di una circogtanza concernete

Propria competenza,

10.2 Osservazioni di parte convenuta

Preso atto delle ogservazioni di parte convenuta si espone quanto di seguito,

In conseguenza pertanto si confermano i valori  di mercato indicati per
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ciascuno dei cespiti oggetto di stima

- Circa il prospettato frazionamento  del fondo  sito in contrada Scala

Vecchia (Fe 67 partt, 42-308-597% si dd  atto che detto terreno risulta

teoricamente frazionabile e tuttavia, come detto in seno alla relazione, lo

scrivente nonritiene che la sua frazionabilitd possa reputarsi anche requisito

di comoda divisibiliti del bene,

Anche infatt ipotizzando un frazionamento del terreno in due parti di uguale

superficie, ciascuna delle due porzioni, in tal modo pari a circa mq 1700,

risulterebbe obbiettivamente inadatta ad un fruttuoso utilizzo a fini agricoli

con conseouente drastica riduzione dell’appetibilitd e quindi del valore di

mercato del bene.

94
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8.000,00 che gia corrispondono ad una riduzione pari al 20% del valore

dell'intero, ogei stimato _in ¢.t, in € 38 380,00,

qui_ogservato non presenta i requisiti di comoda divigibilita,

Il progetto di divisione n. 4 proposto da parte convenuta risulta invece

prospettabile nell’ambito del eiudizio - ove condivise dalle parti in una delle

varianti indicate da parte convenuta per il coneuaglio in denaro - in quanto

omogeneo e funzionale e potrebbe costituire una ulteriore valida opzione di

divisione, seppure comporti rispetto agli altri un conguaglio in denaro

sensibi Imente pinl elevato, peraltro posto a carico della quota di minoranza

11. Precisazioni

In conclusione, con riferimento al punto 3.5 della relazione tecnica e

precisamente con riferimento  al fabbricato rurale particella n 42 che

costituisce  parte del terreno in contrada  Scala Vecchia di proprieta delle

Firmato Da: MONACO GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Seral: 4717353907922 4b23cT4 1012 96206

25

-

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



parti in causa nonche della contigua particella 300 di proprieti estranea alla

causa,  lo scrivente vuole precisare  che alla luce di pit approfondit

accertamenti svolti presso I'archivio notarile & stato verificato che nell’ atto di

compravendita a rogito notaio Angelo Lo Jacono  del 8/4/1972 rep.

Questa precisazione in effetti chiarisce I' attuale posizione sui luoghi della

linea di confing gia descritta in seno alla relazione e rende necessaria la

regolarizzazione delle particelle coerentemente con il richiamato atto,

Sempre in ording al terrenc in contrada Scala Vecchia, per sola completezza

di esposizione si vuole precisare che allo scrivente non & nota I'esistenza o

meno di sogeetti ai quali spetterebbe il diritto di prelazione agraria.

Per chiarezza  queste indicazioni ed i costi presunti per la regolarizzazione

relativa al fabbricato rurale particella 42 sono stati inclusi al paragrafo 3.2 e

tra i costi delle regolarizzazioni al paragrafo 5.2 della relazione che in questo

differisce dalla bozza trasmessa alle parti.

11 costo complessivo delle regolarizzazioni & stato in conseeuenza aegiomato

anche ai paragrafi 8.1 e 8.2 della relazione.

Per quanto sopra esposto il sottoscritto c.tw. ritiene di avere adempiuto al
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mandato affidatogli.
Oltre agli allegati gid elencati e richiamati nella relazione, si allegano le

| osservazioni delle parti,

Ie.tu.

(ing. Giovanni Monaco)
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