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11 dott. Vincenzo Saito'. del Tribunale di Ragusa, Giudice dell'Esecuzione, nell'udienza del 8 luglio)
2004, ha conferito al sbttoscrifto ing. Giugeppe Lombardo, l'incarico di Consulente Tecnico di Ufficio
nella causa in epigrafe, formulando il seguente quesito: << calcolare il valore commerciale degli
immobili pignorati con verifica dei titoli di propﬁeté e della regolarita edilizia dei fabbricati. In caso di
difformita accertare se sono suscettibili di sanatoria calcolandone i relativi oneri >>.
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1, Premessa

Dalla documentazione agli atti risulterebbero pignorati i seguenti immobili:
/ %0 %) terreno esteso are 4.85 in VlttOI‘la c.da Bercia Vecchia, al N.C.T. Fogho n.134 particella n. 885 ‘

ex 154/b;

b) 1/3 dell’immobile sito in Vittoria, via Magenta n.387, al N.CE.U. Foglio 207 p.llan.649 sub.1
o e p.lla n.650.
o /O )7 @ Mdell’immobile. sito in Vittoria, via Gengrale Cascino n.46 (ex. n.42), al N.CE.U. Foglio 86

pJlan.250 sub. 1.

2. Risposta ) quesit L@‘ﬁ@g & TTf ot ¢/ 14RO

2.4 Terreno sito in C.da Berdia Vecchia

~ Riportato in Catasto nel Foglio 134 alla partlcella 885, ncade all’interno della zona Fy prevista dal
P.R.G. del Comune di Vittoria destinata esclusivamente alle opere e agli impianti funzionali alla diretta
fruiziope del mare (cabine ﬁssé o mobili, chioschi ecc.). Esteso mq 435, & sito in C.da Berdia Vecchia,
nella frazione di Scoglitti, in una zona a circa sessanta metri dal mare completamente urbanizzata.

Questa vocazione cd1ﬁcator1a si & appurata durante lo svolglmento del terzo appuntamento peritale

nel quale il sottoscritto C.T.U. ha riscontrato.la presenza di una villetta (vedi foto dalla n.1 allan6 in
Appendice 2 ¢ vedi planimetrie in Appendice n.3).

Trattasi di un fabbricgto edificato abusivamente circa 30 anni fa e composto da un piano terra con
un garage di pertinenza. La struttura portante &in c.a,, i solai sono realizzati in latero-cemento gettato in

opera, della superficie lorda coperta di mq 178 circa. La copertura & piana.
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Dall'ingresso al piano terra si accede ad un ampio soggiomo e quindi, alle due camere, al bagno,

alla cuciﬁa e da quest’ultima al corpo (di mq 72 circa) che ospita il garage e la lavanderia (vedi foto
dallan.7 alla n.16).

La pavimentazione della casa ¢ in ceramica, I'intonaco & a tre strati; il bagno & pavimentato e
rivestito con piastrelle in céramica, le porte interne sono in legno cosi come gli inﬁs§i esterni dotati
altresi di elementi per I’oscuramento del tipo a tapparella.

Tutti gli ambienti, la cui distribuzione risulta ﬁmzionéIé, sono ben aerati ed illuminati ed inoltre -
usufruiscono di un giardino di mq 270, nonché di spazi esterni pavimentati e coperti a;'enﬁ una
superficie di mq 37 circa.

Tutti ghi impianti,. elettrico, idrico e di smaltimento dei reflui sono sottotraccia e funzionanti.

2.1.1. Stima del bene

L’immobile sopra descritto trovasi a una dis’tanzé dalla battigia inferiore a m 150; entro detta fascia
sono consentite opere ed impianti destinati alla diretta fruizione del mare, nonchélla ristrutturazione
degli edifici esistenti senza alterazione dei volumi gia realizzati. Detto vincolo risale comunque alla
Legge regionale del 12-06-1976, n. 78, non applicabile quindi a immobili realizzati anteriormente a
quella data.

Avendo ’esecutata, i b acquisito detto immobile in data 25-02-1975 in forza dell’atto

rogato dal dott. Giombattista Garrasi, Notaio in Vittoria, non si pud escludere che I’immobile sia stato
edificato prima dell’avx;ento della suddetta legge regionale. Per questi motivi, _ritengo di poter
considerare il bene suscettibile di sanatoria edilizia.

‘L'aspetto economiéo attraverso il quale mi accingo ad esprimc?re tali valutazioni ¢ il confronto tra il
piu probabile valore di mercato, ricercato tramite il procedimento di stima per confronto diretto, e la

stima per capitalizzazione dei redditi.

1 primo procedimento ¢ suggerito dal verificarsi dei seguenti presupposti: 1

g
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1) esistono nella stessa ‘zona del fabbricato, oggetto di stima, altri fabbricati simili I‘)er condizioni
inuinsecﬁe ed estrinseche (consistenza e grado di ﬁhitura, collegamenti con le altre parti della citta,
etc.); |
2) di questi fabbricati simili si conoscono i recenti ¢ normali valori di compravendita;
3) esiste un parametro normale m comune tra il fabbricato in esame e gli altri simili presi a

confronto; il parametro a cui mi riferisco & un parametro tecnico, cio¢ lo sviluppo dei piani espresso in

s

metri quadrati di superficie commerciale occupata.

11 secondo permette invece di risalire al valore dell'immobile attraverso una via i‘ndiretta che si basa
sul presupposto che un immobile pid vale quanto maggiore & il reddito che produce.

- Valore di mercato - -

Dalle indagini di mercato effettuate & emerso che per immobili ubicati nella zona, aventi analoghe
caratteristiche, il valore unitario medio corrente (V) ¢ di € 800,00, per metro quadrato di superficie
commerciale occupata. ]

La superﬁcie commerciale (Sc) di un edificio si calcola sommando alla superficie lorda, le singole
superfici degli spazi accessori moltiplicati per un opportuno coefficiente.

Per quanto detto sopra, si ottiene:

V'=V,-Sc

con, Sc=8,+X;S;+XS+ ... +XS,

in cui: S;= superficie lorda dell'unita immobiliare

Sp= supcrﬁcié accessoria
X; = coefficiente applicato all'iesima superficie accessoria.
Assumendo, come superfici accessorie: M
- la superficie delle verande coperte (S; = 163 mq) e attribuendo a questa il coefficiente X; =
. 2
0,255 |

- la superficie del garage e della lavanderia (S, = 102 mq) e attribuendo a questa il coefficiente

s

Xz == 0,60;
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- la superficie del giardino (Ss = 270 mq) e attribuendo a questa il coefficiente X5= 0,15;

si ottiene:

Sc=8+X;S; + ‘5(2 S, t X333 =>mq (106 + 0,25 x 37 + 0,60 x 72 + 0,15 x 270) = mq 198,95
da cui avremo:
V' =800,00 €/mq x 198,95 mq =€ 159.160,00
- Stima per capitalizzazione dei redditi -
- 'La formula che useremo &: s
V"'=RA dove: R=reddito, i=tasso di capitalizzazione.
Dall'incidenza déi 18 fattori di incremento e dagli altri 18 di décremento che influiscono sulla
scelta delx tasso di éapitalizzaizione e di cui evito l'elenco, si arriva al tasso del 3%.
Per quanto ﬁguarda invece il reddito R, avremo:
R=0,85x12M in cui:
0,85 = coefficiente che tiene conto della deﬁazione del 15% riguardante le spese;
M = fitto mensile nel caso di‘mercato libero;
12= m?:si d‘afﬁtt,o in un anno.
Assumendo quindi:
7_ M=¢€.400,00; 1=0,03; j avremo: A»
V" = 0,85 x ’1.2 xk400,00 /0,03 =€ 136.000,00
- Conclusioni - - .
Pertanto si puo assumere, come valore finale dell'immobile, la media dei due valori ottenuti, ossia:
V =€ (159.160,00 + 1%6.( )00,00)/2 = € 147.580,00 arrotondata a € 147.600,00 al quale dedurre le
g!en_maLgpe3¢ per il raggiungimento della regolaritd urbanistica, spese tecniche e pratica di

accatastamento, previste in € 15.000,00 ottenendo il valore finale Ve= 132.600,00.

R
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‘L@'déll’immobile sito in via Generale Cascino .

T

L’mmmobile risulta assegnato per ¥ all’esecutato con Sentenza Civile del Tribunale di Ragusa di cui
sopra e trattasi di un magazzino di vecchia edificazione della superficie di mq 380 circa, con comodita
di cortile coperto (di mq 340) e di cortile scoperto della superficie di mq 580 circa, per una superficie
complessiva di mq 1.300. |

Ha una struttura portante in muratura ed & stato costruito in data anteriore al settembre 1967. La

copertura € a tetto inclinato. Riportata in Catasto Fabbricati nel Foglio 86 p.lla o

i

Costituito da un unico corpo diviso a sua volta in tre zone, due adibite a magazzino e il terzo,
centrale, comprendente i servizi igienici e tre vani. Ha un’altezza massima di circa mt 5,85 ed &
realizzato con una struttura in muratura ¢ pavimentazione in ba@to di cemento. L’esterno ha una
pavimentazione di tipo industriale e la copertura & realizzata con travi reticolari in acciaio ed elementi di
copertura in lamiera grecata; gli infissi esterni sono in legno (vedi foto dalla n.17 alla n.26).

L'impianto idrico risulta funzionante, cosi come gli impianti elettrico e fognaﬁo.

2.3.1, Stima del bene

~Valore di mercato -

Dalle indagini di mercato effettuate ¢ emerso che per immobili ubicati nella zona, aventi analoghe
caratteristiche, il valore unitario medio corrente (V,;) & di € 500,00, per metro quadrato di superﬁcie
commerciale occupata.

Essendo in questo caso:

Se= S+ X8, + X8, in cui:

SvL = superficie lorda dell’immobile = ‘mq 380; A

S) = superficie del cortile coperto = mq 340  con X;= 0,40;

Sz = superficie del cortile scoperto = mq 580  con X;= 0,20; .

pertanto avremo:

V= €/mq 500,00 xmq (380,00 + 0,40 x 340 + 0,20 x 580) = €/mq 500,00 x mq 632,00 =

= €316.000,00 | | -
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V =€/mq 250,00 x mq 1.300,00 =€ 325.000,00

1l valor medio tra i due valori dj mercato appena individuati ci da un valore piu probabile pari a

V’=(316.000,00 + 325.000,00)2 =€ 320.500,00
- Stima per capitalizzazione dej redditi -
Assumendo in questo caso,

M=€800,00; i =‘O,'03; avremo:
V"=0,85 x 12 x 800,00 / 0,03 = € 272.000,00

- Conclusioni -

Pertanto si puo assumere, come valore finale dell'immobile, la media dej due valori ottenuti, ossia:

V=€ (320.500,00 + 272.000,00)/2 = € 295.250,00 arrotondata a €295.000,00

2.4 Dati di provenienza,

- Terreno sito in C.da Berdia Vecchia a Vittoria e riportato in Catasfo sul F. 134 p.lla 885
Provenienza: atto del 25.02.1975 notaio Giombeattista Garrasi di Vittoria, rep. N.260939.

- Immobile sitc; in vié Generale Cascino a Vittoria e riportato in Catasto sul Foglio 86 p.lla
n.250/1. Provenienza: denuncia di successione n.89, Vol.188; trascﬁzione eredita di Traing Salvatore
deceduto a Vittoria il 24.02.1973, n.4082 Reg. Gen. en.3772 Reg. Part. del 16.04.1974.

2. onclusioni,

3. Conclusioni.
‘ V

Dalla stima dei beni analiticamente eseguita nei paragrafi precedenti, ¢ in base a titoli di proprieta

testé citati che certificano la totale proprieta dell’immobile sito in C.da Berdia Vecchia da parte degli ‘

esecutati e la parziale proprietd (50%) dell’immobile sito in via Generale Cascino, Vittoria, il valore

Commerciale degli immobili pignorati & cosi calcolato:

Immobile sito in C.da Berdia Vecchia: € 147.600,00

Immobile sito in via Generale Cascino, Vittoria: € 147.500,00




Nella certezza di aver svolto il mandato affidatomi, ringrazio la S.V.1. per la fiducia accordatami e

rassegno la presente relazione corredata da appendici ed allegati, restando a disposizione nel caso in cui

qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse necessitare.

Modica, 21 settembre 2005
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