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Indicazione del diritto pignorato:

Pignorata la piena proprieta, in capo alla societa esecutata denominata:_

Gli immobili che compongono il lotto n. 9 sono pervenuti alla ditta proprietaria, in virtu dell’atto di
compravendita rogato dal Notaio Giovanni Demostene in data 11/01/2008, rep. 132128, reg.to
presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio in data 14/01/2008 ai nn. 957/624 da proprieta
dell'impresa edile denominata _

Immobile abitativo a piano terra accessibile dalla via Tevere. L'unita immobiliare abitativa ed |l

garage dispongono di accesso autonomo dalla Via Amendola;

- descrizione giuridica:
Fabbricato abitativo ubicato a piano terra e garage al piano semi interrato ubicati in Pedalino,

territorio di Comiso. Via Amendola/Via Tevere.

b) Descrizione del bene

Gli immobili che compongono il lotto n. 9 sono parte integrante di una costruzione su due livelli,
suddivisa in 7 unita abitative di cui 4 ubicate al piano terra e tre al piano primo.

| garage/box auto sono ubicati nel piano interrato sono accessibili attraverso una scivola alla quale
si accede, con i veicoli, dalla Via Amendola. Gli stessi dispongono di un accesso pedonale dalla Via

Tevere.

L’unita abitativa oggetto di valutazione, identificata con il mappale n. 612 sub. 27, dispone di un
accesso autonomo dalla Via Amendola, il cui diritto &€ esplicitamente menzionato nel rogito di

trasferimento alla societa acquirente, (esecutata).
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Ha costituito inoltre oggetto della vendita, in ragione di %4, della scala di accesso ai box, la
comproprieta proporzionale della scivola di accesso agli stessi e dello spazio di manovra, identificato
con il subalterno n. 18, del sottotetto all’interno del quale sono allocati i serbatoi idrici, del tetto di
copertura. Detto subalterno, identificato “bene comune non censibile” non costituisce oggetto di
pignoramento.

La costruzione & stata realizzata tra il 2000 ed il 2006, previo ottenimento di regolare concessione
edilizia n. 7476, prat. 121 del 1999 e successiva concessione edilizia n. 9543, pratica 31 del 2005.
L'immobile € stato realizzato su due livelli fuori terra piu un piano interrato. La struttura portante é
stata realizzata con pilastri in cemento armato con tamponamenti in blocchi di calcare tenero e
laterizi forati.

L’'unita immobiliare a destinazione abitativa, oggetto della presente valutazione, & identificata con il
mappale 612 sub. 27, dispone di una superficie complessiva di mg. 101,00, all'interno dei quali sono
presenti n. 3 camere da letto, un soggiorno/cucina, un bagno, un ripostiglio ed un disimpegno.

Il grado di finitura si puo definire buono, le pavimentazioni sono di ceramiche, le porte sono in legno,
le pareti interne sono tinteggiate con idropittura per interni, gli infissi sono in alluminio profilo termico,
dotati di vetrate interne di colore bianco e persiane esterne di colore verde.

Il bagno dispone dei servizi essenziali e di vasca da bagno, le pareti sono rivestite con piastrelle di
gres porcellanato effetto marmo.

L’unita abitativa dispone di impianto elettrico sottotraccia, non dispone di impianto di climatizzazione
né di impianto di riscaldamento. Il riscaldamento dellacqua sanitaria viene effettuato con uno
scaldabagno elettrico. La costruzione risulta essere collegata alla rete idrica ed alla rete fognaria
comunale.

Segue la planimetria catastale dell’'unita abitativa:
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Seguono alcune fotografie dellimmobile oggetto di valutazione:
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Cavedio

Il box/garage, oggetto di valutazione, identificato con il mappale 612 sub. 24, dispone di una
superficie complessiva lorda di mq. 30, in unico ambiente, accessibile dalla scivola e dall’area di
manovra comune.

L’unita immobiliare in esame dispone di una serranda metallica basculante, dotata di serratura a
chiave. Il grado di finitura & medio ma comunque adeguato alla destinazione d’uso. La
pavimentazione € stata realizzata con una spianata di cemento allo stato fine, le pareti sono
parzialmente rifinite con i tamponamenti in laterizi forati a vista.

Segue la planimetria catastale ed alcune foto dell’'unita immobiliare:
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L’'immobile insiste in un contesto condominiale ma non & emersa evidenza di trascrizione di
regolamento condominiale. | costi di condominio mensili, riconducibili alla illuminazione della scala

ed alla pulizia degli spazi comuni, sono stati stimati in euro 30,00.
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Inoltre, I'unita immobiliare abitativa, ubicata al piano terra, vista la possibilita di accesso autonomo
dalla via Amendola, dispone dei requisiti essenziali per linstallazione dei dispositivi per

I’'abbattimento delle barriere architettoniche.

Destinazione urbanistica

La costruzione si trova all'interno del centro abitato di Pedalino, frazione di Comiso.

Considerata la tipologia degli immobili che costituiscono il presente Lotto e considerato che non
costituisce oggetto di vendita alcuna superficie di terreno, il sottoscritto ritiene che, al fine
dell’emissione del decreto di trasferimento, non €& necessaria la richiesta del Certificato di

Destinazione urbanistica.

Provenienza — Servitu riportate nei Rogiti — Verifica della continuita delle trascrizioni
nell’ultimo ventennio.

Gli immobili che compongono il lotto n. 9 sono pervenuti alla ditta proprietaria, in virtu dell’atto di
compravendita rogato dal Notaio Giovanni Demostene in data 11/01/2008, rep. 132128, reg.to
presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio in data 14/01/2008 ai nn. 957/624 da proprieta
dellimpresa edile denominata _

La costruzione del fabbricato, da parte dellimpresa edile sopra menzionata, € avvenuta sulla
particella n. 612 derivante dalla particella n. 423, la quale é stata dalla stessa acquistata con atto di
compravendita, rogato dal Notaio Demostene Giovanni, in data 20/07/1999, trascritto presso
I’Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio di Ragusa in data 22/07/1999 ai nn. 11255/8718 da proprieta

a cnzspeig |

c) Stato di possesso del bene.

Al momento del sopralluogo I'immobile & stato trovato abitato.

Al fine di verificare I'esistenza di eventuali contratti di affitto, inerenti il lotto in esame, lo scrivente ha
inoltrato:

In data 21/04/2023 istanza di accesso agli atti presso ’Agenzia delle Entrate di Ragusa, acquista al
prot. n. 33208;

In data 01/06/2023 sollecito alla richiesta di accesso agli atti, via e-mail;

In data 26/06/2023 secondo sollecito alla richiesta di accesso agli atti, acquisito al prot. 53745.

La societa esecutata ha provveduto a fornire allo scrivente copia di-un contratto di affitto, relativo
allimmobile in esame, avente decorrenza 23/01/2017 e scadenza 31/01/2021, per il quale & stata
prevista, in assenza di specifica comunicazione di disdetta, la proroga tacita.

Il contratto risulta essere reg.to presso I'’Agenzia delle Entrate di Vittoria in data 27/01/2017 al n. 192

serie 3T.
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In seguito agli esiti delle ricerche presso I'’Agenzia delle Entrate, I'interrogazione ha fatto rilevare che
detto contratto € stato prorogato fino al 31/12/2025.

Verifica della congruita del canone di locazione:

Considerato che il canone mensile complessivo espresso dal contratto € pari a € 300,00;
Considerata la superficie dell’'unita immobiliare e del garage pari rispettivamente a mqg. 101 la prima
e mq. 30 il secondo;

Tenuto conto dal range di valori di locazione forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare, riferiti
ai fabbricati abitativi ed alla zona in esame, € parti a:

Il sottoscritto, dopo avere determinato la quota di canone di pertinenza del fabbricato abitativo, pari
a € 250,00 e la quota di canone di pertinenza del garage, pari a € 50,00, ha effettuando il rapporto
tra canone dell'abitazione e la superficie dell'u.i. locata, ottenendo: € 250,00 / mqg 101 = € 2,47 pari
al canone di locazione mensile al metro quadrato, riferito al fabbricato abitativo.

Si pud desumere pertanto che il canone di locazione espresso nel contratto sopra enunciato

sia coerente con il range di valori forniti dall’lOMI e pertanto viene ritenuto congruo.

d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa é ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d’'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, regolamenti
condominiali trascritti);

Non é stata rilevata la presenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sul fondo, oltre quanto gia
descritto.

L’immobile non insiste in un contesto condominiale, so stesso risulta essere autonomo ed

indipendente.
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e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
0 che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al
pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Relativamente agli immobili che costituiscono il Lotto 9 dalla consultazione delle ispezioni
ipotecarie, elenchi sintetici allegati alla presente il sottoscritto ha rilevato le seguenti formalita:
Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, iscritta presso I’Agenzia del Territorio di Ragusa
in data 14/01/2008 ai nn. 958/150, per un importo di € 180.000,00 a favore del Credito Siciliano
s.p.a., con sede a Palermo, Codice Fiscale 04226470823.

Ipoteca giudiziale, iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 05/10/2021 ai nn.
16343/1459, per un importo di € 400.000,00 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa soc.
coop.p.a.

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritto presso ’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in data 03/08/2022 ai nn. 12625/9375, a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa e
|
]
Quantificazione dei costi di cancellazione dei gravami:

Costo di cancellazione ipoteca volontaria iscritta in data 14/01/2008 ai nn. 958/150 € 35,00

Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 03/08/2022 € 294,00
Costo complessivo cancellazione formalita € 329,00

Per I'ipoteca legale, non volontaria, il costo di cancellazione sara commisurato in base al minor
valore tra il prezzo di vendita del bene gravato ed il montante iscritto, pertanto non sono
preventivamente quantificabili.

f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di
agibilita dello stesso.

La costruzione & stata realizzata tra il 2000 ed il 2006, previo ottenimento di regolare concessione
edilizia n. 7476, prat. 121 del 1999 e successiva concessione edilizia n. 9543, pratica 31 del 2005.
La planimetria catastale € conforme alla situazione dei luoghi.

Segue uno stralcio della planimetria allegata agli elaborati progettuali approvati con la concessione
edilizia rilasciata nel 2006 a confronto con la planimetria catastale:

elaborati progettuali approvati. Planimetria catastale
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Facendo un confronto con la situazione rilevata sui luoghi, gli elaborati progettuali autorizzati e le
planimetrie catastali si puo affermare che non sono presenti difformita.
Nel fascicolo edilizio, depositato presso il Comune di Comiso, non & stata trovata evidenza del

certificato di agibilita.

g) attestazione di prestazione energetica;
Per il fabbricato abitativo incluso all’interno del lotto n. 9, identificato con il mappale n. 612 sub. 27,
al fine del’emissione del decreto di trasferimento sara necessario la redazione dell’attestato di
prestazione energetica.
Il costo stimato di predisposizione del’APE per I'unita abitativa in esame €& pari a:
€ 350,00 (trecentocinquanta/00)
Cosi come previsto dalla circolare del 18/11/2021 del Tribunale di Ragusa, l'importo sopra

determinato verra sottratto al valore di stima dell'immobile.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:
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Le informazioni inerenti agli immobili oggetto di valutazione sono inserite nel paragrafo b) della

presente relazione. Al fine della determinazione del valore di stima i parametri utilizzati sono stati i

seguenti:

determinazione valore dei fabbricati Lotto 9
o Range OMI * Valore al Valore
identificativo catastale sup. mq. cat. mq. dellimmobile

min max assegnato

Comune di 400,00* 600,00*

Comiso fg 54 p.lla | Sub. 27 101 A/3 800 80.800,00

612 500,00** | 710,00**

Comune di

Comiso fg 54 p.lla [ Sub. 24 30 C/6 210 280 280 8.400,00

612

Valore lordo dei fabbricati del Lotto 9 89.200,00

* il parametro in esame é riferito alla categoria “abitazioni di tipo economico”;

** il parametro in esame é riferito alla categoria “abitazioni civili”.

Per l'unita abitativa, si € ritenuto di applicare un valore superiore ai valori forniti dai range resi
disponibili dal’Osservatorio del Mercato Immobiliare, poiché la costruzione & ben rifinita e le
condizioni di manutenzione sono ottimali. Inoltre, la possibilita di accesso dal piano terra,
direttamente dalla via Amendola, consente una migliore fruibilitd dell’'unitd immobiliare ed una
comoda possibilita di utilizzo e grazie alla possibilita, con una ridotta spesa, di essere dotata di

dispositivi fissi o mobili per I'abbattimento delle barriere architettoniche.

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni.
La valutazione finale del bene €& la seguente:
determinazione valore dei fabbricati Lotto 9
Range OMI * Valore al Valore
identificativo catastale sup. mq. cat. mgq. dellimmonbile
assegnato
min max
Comune di 400,00 600,00*
Comiso fg 54 p.lla [ Sub. 27 101 A/3 800 80.800,00
612 500,00 | 710,00**
Comune di
Comiso fg 54 p.lla [ Sub. 24 30 C/6 210 280 280 8.400,00
612
Valore fabbricati del Lotto 9 89.200,00
Abbattimento forfettario del 15 % 13380,00
Valore al netto dell'abbattimento forfettario 75.820,00
Costo predisposizione APE 350,00
Valore di stima netto del lotto 9 75.470,00
Costo complessivo cancellazione formalita € 329,00
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j) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene
Considerato che 'immobile risulta essere in piena proprieta di uno dei soggetti esecutati, si ritiene

non necessaria la valutazione della comoda divisibilita dello stesso.

k) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree
L’elaborato fotografico € stato realizzato mediante I'acquisizione di un rilievo fotografico, effettuato

dal sottoscritto durante le operazioni di accesso.

Conclusioni:

Si conclude la presente relazione specifica del Lotto 9 e si allegano i seguenti documenti che ne
costituiscono parte integrante.

55 Elaborato fotografico

56 Stralcio ortofotografico lotto 9

57 Estratto di mappa catastale lotto 9

58 Planimetrie Catastali fabbricati lotto 9

59 Concessione edilizia ed elaborati progettuali lotto 9

60 Contratto di affitto lotto 9

Tanto si doveva.

Modica, Ii 22/07/2023 Il Consulente Tecnico d’Ufficio - Dott. Agr. Cataldi Fabio
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Di seguito si espone la relazione tecnico descrittiva specifica degli immobili che compongono il
LOTTO 10.

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,
indicazione del diritto pignorato:

Lotto 10 Fabbricato abitativo, Via Regolo n. 51, Comiso (RG).

Lotto C.da/ Via Comune fg p.lla sub categ consistenza C;?;gti:l A

Via .Regolo n. ) 12212 ;aqﬁissﬁ;?.-
10 21 piano T -1- | Comiso 73 2702 2 A2 escluse aree 813,42
scop. 236
10 | 2 o2 ™ 2% comiso 73 2702 3 cle sil;?i%ﬁa. 63,21
10 :J/ii:ncl)b_lrea n- 31 Gomiso 73 2702 4 Cl6 Sz:ptczsgqleznzﬁq 40,90
]
ditta proprietaria
|
Superficie lorda del fabbricato abitativo al piano terra (sub. 2): mgq. 70
Superficie del garage a piano terra (sub. 3) mgq. 40
Superficie del garage a piano terra (sub. 4) mq. 26
Mq. 136,00
Superficie lorda del fabbricato abitativo al piano primo (sub. 2) Mq. 136,00
Superficie lorda rilevabile nella planimetria catastale fabbricato
al piano secondo (loc serb) (sub. 2): mgqg. 30,00
mgq. 302,00
Superficie lorda rilevabile nella planimetria catastale terrazzo
al piano secondo: mgq. 40,00
Superfici lorde fabbricati e terrazzo al piano secondo composto dal
fabbricato realizzato senza autorizzazione mgq. 40,00
Superficie lorda tettoia al piano secondo: mgqg. 16,00
Superficie residua terrazzo al piano secondo: mgq. 24,00
Indirizzo:
Via Regolo n. 51, Comiso (Rg)
Confini (lotto 12 abitazione al piano primo)
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Indicazione del diritto pignorato:

Pignorata quota di 1/1 della piena proprieta, in capo alla sig.ra L—
_Di fatto le unita immobiliari in esame risultano essere in proprieta _a

Le unita immobiliari in esame sono pervenute ai legittimi proprietari in virtu dei seguenti rogiti:

La particella n. 878 sub. 10, cat. A/6, € pervenuta ai legittimi proprietari in virtu dell’atto di acquisto
rogato in data 28/06/1988, rep. 62658 rogato dal Notaio Giovanni Demostene, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.Il di Ragusain data 01/07/1988 ai nn. 9789/8021, da proprieta -tile
AN A
I -obricato realizzato prima del 1967.

La particella n. 878 sub. 9 & pervenuta ai legittimi proprietari in virtu dell’atto di donazione del
18/03/1991, rep. 75294, rogato dal Notaio Giovanni Demostene, trascritto presso la Conservatoria

dei RR.I di Ragusa in data 19/03/1991 ai nn. 4257/3589 dai sigg."| GGG
-; Casa terranea con soprastante area libera, Via Regolo n. 57 p.t. Fabbricato realizzato

prima del 1967.

La particella n. 883 sub. 1 & pervenuta ai legittimi proprietari in virtu dell’atto di compravendita rogato

in data 10/07/2003, rep. 67982, dal Notaio Giacchino Riccardo, trascritto presso I'Agenzia delle
Entrate ufficio Territorio di Ragusa in data 31/07/2003 ai nn. 12507/9739 da proprieta Pal (||l

I o

= ]

Ai venditori 'immobile & pervenuto in successione in morte di A_
_, den. N. 356, vol. n. 192 U.R. Vittoria, ivi deceduta in data 07/10/1976, trascritta presso
la Conservatoria dei RR.1l. di Ragusa il 18/12/1978 ai nn. 15688/14480. E dell’atto di compera del
05/09/1978, rogato dal Notaio Giovanni Demostene, trascritto presso la Conservatoria dei RRL.II. di
ragusa in data 11/09/1978 ai nn. 11267/10518.

- descrizione giuridica:

Fabbricato abitativo ubicato in Comiso, Via Regolo n. 51, composti da:

Una abitazione, cat. A/2, composta da n. 10 vani catastali per una consistenza di mq. 236 piano
Terra, piano primo e piano secondo (70 + 136 + 30 = mq. 236);

Un garage, cat. C/6, consistenza mq. 40, al p.t.;

Un garage, cat. C/6, consistenza mq. 26, al piano t.

b) Descrizione del bene
Le unita immobiliari, che compongono il lotto 10, sono costituite da un unico corpo di fabbrica che si

sviluppa su tre livelli. La costruzione deriva da una unita immobiliare abitativa originaria alla quale
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sono stati accorpate, in seguito ad intervento di demolizione e ricostruzione, le due unita immobiliari
destinate a garage, censite con i sub. 3 e 4 del mappale n. 2702, oggetto di pignoramento.

Segue un estratto di mappa catastale dal quale si evince lo sviluppo complessivo della p.lla n. 2702:

Segue uno stralcio ortofotografico:

Il piano terra del lotto 10 & accessibile dalla via Attilio Regolo n. 51, mediante un portone in alluminio
preverniciato che conduce ad un piccolo androne dal quale si pud accedere sia alla scala di accesso

ai piani superiori che, attraverso una porta in legno, al piano terra.
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Inoltre, il piano terra dispone di un ingresso autonomo, dalla via iblea, attraverso un portoncino in
alluminio pre verniaciato.

L’unita immobiliare posta al piano terra € costituita dalla porzione di unita abitativa rappresentata in
planimetria, alla quale sono stati accorpati e resi comunicanti, i vani separatamente censiti con i sub.
3 e 4, adibiti a garage a p.t..

Segue una ortofoto del prospetto sulla via iblea dal quale si pud evincere quanto descritto:

Dall’elaborato planimetrico si pud avere una visione di insieme dei tre subalterni, separati, che
compongono la p.lla n. 2702, oggetto di pignoramento in misura di Y.

Segue I'elaborato planimetrico e le planimetrie selle singole unita immobiliari:

Via Atftilio Regolo

PIANO TERRA
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Seguono le planimetrie del piano terra:

1

g
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f |
g | ]
Via Attilio Regolo
PIANO TERRA PIANO TERRA
p.lla 2702 sub. 2 p.lla 2702 sub. 3

E ‘

o — Garage

E ;

PIANO TERRA

p.lla 2702 sub. 4

Superfici a piano terra:
porzione abitativa (porz. sub. 2) mq. 70; garage (sub. 3) mq. 40; garage (sub. 4) mq. 26. Di fatto

l'intera superficie al piano terra &€ a destinazione residenziale.
Il grado di finitura nel complesso si pud definire buono, le pavimentazioni sono di ceramica, gli infissi

sono in alluminio preverniciato profilo termico, le pareti sono tinteggiate con idropittura da interni.

Seguono alcune foto del piano terra:
prospetto via Regolo via Iblea con portone di ingresso comune dalla via Regolo:
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Prospetto via iblea, con ingresso autonomo, dalla Via Iblea:
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Il piano primo si sviluppa sulla stessa superficie del piano terra, la planimetria catastale, depositata

nel 2014, rispecchia I'area occupata dall'immobile. Mq. 136.
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Il grado di finitura & buono, le pavimentazioni sono di ceramica, le porte interne sono in legno, gl
infissi in alluminio profilo termico, con avvolgibili esterni, le pareti sono tinteggiate con idropittura da
interni.

Gli ambienti dispongono di impianto di climatizzazione realizzato con pompe di calore elettriche.

Seguono alcune foto del piano primo:
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Il piano secondo ¢ stato realizzato in parte all’interno della sopraelevazione dei due subalterni
destinati a garage a piano terra ed in parte all'interno dell’'unita abitativa gia censita al C.F. al piano

secondo. La planimetria catastale che di seguito si espone non rispecchia lo stato dei luoghi:
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PIANO SECONDO
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Effettuando un confronto con lo stralcio ortofotografico si evince chiaramente la differenza tra
planimetria catastale e stato dei luoghi, con il tratteggio verde & stato identificato il perimetro della
tettoia realizzata sul terrazzo (mq. 16), con il tratteggio rosso € stato identificato il perimetro della
costruzione realizzata in sopraelevazione dei sub. 3 e del sub 4 (mgq. 40).

Al piano secondo si rileva pertanto la presenza, oltre al locale serbatoi ed al locale di accesso ed
alla lavanderia, gia indicati nella planimetria catastale, aventi superficie di mg. 30, di un vano
realizzato in muratura, perfettamente rifinito, avente una superficie lorda di mqg.40, con tetto in tegole
marsigliesi su struttura portante in legno ed altezza minima ml. 2.00, e di una tettoia realizzata sul
terrazzo presenta struttura portante in ferro e copertura in pannelli coibentanti tipo isopac. La
superficie lorda & di mq. 16. La superficie residua del terrazzo & pari a mq. 24.

L’immobile dispone di impianto di riscaldamento a gasolio dotato di termosifoni, non presenti
allinterno di tutti gli ambienti. Dispone inoltre in alcuni ambienti di impianto di climatizzazione con
pompe di calore elettriche. Il riscaldamento dell’acqua avviene con scaldabagno elettrico.

L’unita immobiliare dispone di allaccio alla rete idrica ed alla condotta fognaria comunale.

In sintesi, la superficie catastale degli ambienti presenti al piano secondo € pari a:

Mq. 30 locale serbatoi, lavanderia, cucinino;

Mgq. 40 terrazzo;

La superficie effettiva degli ambienti presenti al piano secondo ¢ pari a:

Mgq. 30 Locale serbatoi, lavanderia, cucinino;

Mq. 40 Nuova costruzione in unico ambiente;

Mq. 16 Tettoia;

Mq. 24 terrazza residua;
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Infine, esclusivamente l'unitd abitativa posta al piano terra dispone dei requisiti minimi per la
installazione di dispositivi per I'abbattimento delle barriere architettoniche.

Destinazione urbanistica

La costruzione si trova all'interno del centro abitato di Comiso.

Considerata la tipologia degli immobili che costituiscono il presente Lotto e considerato che non
costituisce oggetto di vendita alcuna superficie di terreno, il sottoscritto ritiene che, al fine
dellemissione del decreto di trasferimento, non €& necessaria la richiesta del Certificato di
Destinazione urbanistica.

Provenienza — Servitu riportate nei Rogiti — Verifica della continuita delle trascrizioni
nell’ultimo ventennio.

Gli immobili che compongono il lotto 10: censiti al C.F. del Comune di Comiso foglio n. 73 p.lla 2702
sub. 2, 3, 4, derivano dalle p.lle n. 878 sub. 10, 878 sub. 9 e 883 sub. 1.

La particella n. 878 sub. 10, cat. A/6, & pervenuta ai legittimi proprietari, _
_in virtu dell'atto di acquisto rogato in data 28/06/1988, rep. 62658 rogato dal Notaio
Giovanni Demostene, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II di Ragusa in data 01/07/1988 ai

. 9789/6021, da proprita i I
I i reaizzato prima

del 1967.
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La particella n. 878 sub. 9 e pervenuta ai legittimi propriet—nni

@ it dellatto di donazione del 18/03/1991, rep. 75294, rogato dal Notaio Giovanni
Demostene, trascritto presso la Conservatoria dei RR.Il. di Ragusa in data 19/03/1991 ai nn.

4257/3589 dai sigg.ri _; Casa terranea con soprastante area libera,

Via Regolo n. 57 p.t. Fabbricato realizzato prima del 1967.
La particella n. 883 sub. 1 & pervenuta ai legittimi propriet_nni
@ i it delratto di compravendita rogato in data 10/07/2003, rep. 67982, dal Notaio

Giacchino Riccardo, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate ufficio Territorio di Ragusa in data

31/07/2003 ai nn. 12507/9739 da propriet G -
I, -
A~ IINFIADIE |

Ai venditori I'immobile & pervenuto in successione in morte di A_ata a Comiso il
11/07/1901, den. N. 356, vol. n. 192 U.R. Vittoria, ivi deceduta in data 07/10/1976, trascritta presso

la Conservatoria dei RR.Il. di Ragusa il 18/12/1978 ai nn. 15688/14480. E dell’atto di compera del
05/09/1978, rogato dal Notaio Giovanni Demostene, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di
Ragusa in data 11/09/1978 ai nn. 11267/10518.

Dalla lettura del rogito non si rileva la presenza di servitu gravanti sul'immobile.

c) Stato di possesso del bene.

In seguito all’esito delle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate € emerso che,
relativamente agli immobili che compongono il lotto 10, non sono presenti titoli di conduzione attivi,

di conseguenza gli stessi risultano essere nella piena disponibilita dei soggetti esecut-ino
— Al momento del sopralluogo I'unita immobiliare era abitata da soggetto
diverso dei proprietari. Al fine di determinare l'indennita di occupazione riferita all’'unita immobiliare

in esame il sottoscritto ha ritenuto di prendere in esame i range di valori forniti dal’lOMI per le
abitazioni civili, relativamente alla tipologia di costruzione in esame, tenendo conto del grado di
finitura e dello stato di vetusta.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 230
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Ragusa — E.I. 124 2022 — Relazione di C.T.U. redatta dal Dott. Agr. Cataldi Fabio
PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE — LOTTO DIECI

Di seguito la quantificazione di un canone di occupazione mensile, pari a € 500,00.

superficie | canone canone Indennita di

unita min. al max. al | occupazione
Id. Lotto Descrizione abitativa mq mg mensile
mgq. 1,9 2,8 €

Comune di Comiso fg 73 p.lla 2702 sub. 2, 3, 4.

10 (mq. 136 p.t. + mq. 136 p.1) 272 520,00 | 767,00 450,00
10 (Cr::(r]TTL;r;ep(.iiz)Comiso fg 73 p.lla 2702 sub. 2 Valore a corpo 50,00
Indennita di occupazione complessiva 500,00
Indennita di occupazione relativa alla quota di prop. del sog. esecutato (50%) 250,00
d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che

resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa € ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, regolamenti
condominiali trascritti);

Non & stata rilevata la presenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sul fondo, oltre quanto gia
descritto.

L'immobile non insiste in un contesto condominiale, so stesso risulta essere autonomo ed

indipendente.

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
o che comunque risulteranno non opponibili allacquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al
pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Relativamente agli immobili che costituiscono il Lotto 10 dalla consultazione delle ispezioni
ipotecarie, elenchi sintetici allegati alla presente il sottoscritto ha rilevato le seguenti formalita:

Ipoteca giudiziale, iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 07/04/2022 ai nn.

5625/555, per un importo di € 400.000,00 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa soc.

coop.p.a. contro (.

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritto presso I'’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di

Ragusa in data 03/08/2022 ai nn. 12625/9375, a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa e

contro: (S

Quantificazione dei costi di cancellazione dei gravami:
Costo di cancellazione del pignoramento del 06/07/2022 trascritto in data 03/08/2022 ai
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nn. 12625/9375. € 294,00
Per l'ipoteca giudiziaria, non volontaria, il costo di cancellazione sara commisurato in base al minor
valore tra il prezzo di vendita del bene gravato ed il montante iscritto, pertanto non sono

preventivamente quantificabili.

f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di
agibilita dello stesso.

Gli immobili che compongono il lotto due sono pervenuti ai legittimi proprietari in virtu di tre separati
rogiti notarili precedentemente enunciati di sui di seguito si ripetono le date di stipula:

La p.lla 878 sub. 10 con atto del 28/06/1988;

La p.lla 878 sub. 9 con atto del 18/03/1991;

La p.lla 883 sub. 1 con atto del 10/04/2003;

Dalle ricerche effettuate presso l'ufficio urbanistica del Comune di Comiso € emerso che:

La costruzione principale, riconducibile ai mappali n. 878/10 e 878/9 ¢ stata realizzata oggetto di
interventi di demolizione e ricostruzione in seguito all’'ottenimento della concessione edilizia n. 3661
del 07/03/1989, pratica n. 18 del 1989 e successiva variante al progetto autorizzata con
concessione edilizia n. 4678/91, pratica edilizia n. 142 del 18/04/1991.

Segue uno stralcio degli elaborati grafici:

(piano terra)

(piano primo)
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Piano secondo:

Successivamente, in data 29/02/1996, il Comune di Comiso ha rilasciato la Concessione Edilizia

n. 6211, pratica n. 377/1995 ai coniugi, in regime di separazione dei beni—
_3d al sig. _ per I'ampliamento di un immobile da adibire a civile

abitazione, riconducibile ai seguenti mappali p.ll 878/10 e p.lla 878/9 di proprieta di-
e p.lla 883/1 di proprieta di - Segue uno stralcio degli elaborati progettuali approvati:
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Infine, nel fascicolo edilizio depositato presso il Comune di Comiso lo scrivente ha avuto evidenza
del rilascio di un certificato di agibilita del 08/08/2014, registrato al n. 990 in data 01/09/2014.

Dal confronto tra la situazione dei luoghi sono emerse le seguenti discordanze:

Al piano terra i due subalterni autorizzati per la realizzazione di n. 2 parcheggi, accessibili dalla via
Iblea, di fatto sono adibiti ad unita abitativa e con la stessa, entrambe sono direttamente
comunicanti.

Al piano primo non si rilevano difformita sostanziali ad esclusione di una diversa distribuzione degli
spazi interni.

Al piano secondo si rileva la presenza di una costruzione in muratura, interamente rifinita, realizzata
in seguito alla sopraelevazione della copertura in progetto, avente una superficie lorda di mq. 40,

comunicante con I'ex locale serbatoi e con la scala di accesso; Inoltre, nel terrazzo é stata realizzata
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una tettoia in struttura metallica e copertura in pannelli coibentanti tipo isopac avente una superficie
dimgq. 16

Alla luce delle informazioni acquisite presso I'Ufficio urbanistica del Comune di Comiso &€ emerso
quanto segue:

Al fine di regolarizzare la situazione reale rilevata al piano primo, bisognerebbe rispristinare le
superfici a parcheggio garage cosi come sono state autorizzate la Concessione Edilizia n. 6211,
pratica n. 377/1995.

Ala fine di procedere alla chiusura delle aperture interne realizzate ed alla eliminazione delle
separazioni interne ed al ripristino delle aperture come da progetto, il sottoscritto ha stimato dei

costi di demolizione pari a € 5.000,00.

Relativamente alla costruzione realizzata al piano secondo, avente una superficie di mq. 40 e la
tettoia mq. 16, si ritiene che sotto 'aspetto urbanistico non siano regolarizzabili poiché le costruzioni
fanno superare I'altezza massima consentita di ml. 7,00.

Al fine di quantificarne il valore il sottoscritto per entrambe le costruzioni ha provveduto alla
determinazione del valore d’'uso, determinato nella misura del 50% del valore di stima che di seguito
verra indicato.

Per l'unita immobiliare in esame, in data 08/08/2014 & stato emesso un certificato di agibilita,
registrato al n. 990 del 01/09/2014. In ordine a tale documentazione il sottoscritto ritiene, rilevate le
difformita descritte nei paragrafi precedenti, non sia piu valido ed efficace.

| costi di aggiornamento delle planimetrie catastali saranno riconducibili alle seguenti voci:

| costi previsti di regolarizzazione catastale sono riconducibili alle seguenti voci determinati in via

previsionale:

richiesta EDM n. 1 € 44,00
approvazione TM di aggiornamento € 65,00
Docfa per aggiornamento planimetrie € 150,00
Competenze tecniche € 1.300,00
Totale € 1.559,00

| costi di regolarizzazione ed aggiornamento catastale saranno dedotti dal valore complessivo

dellimmobile.

g) attestazione di prestazione energetica;
Per il fabbricato abitativo incluso all'interno del lotto n. 10, identificato con il mappale n. 2702 sub. 2,
al fine del’emissione del decreto di trasferimento sara necessario la redazione dell’attestato di
prestazione energetica.
Il costo stimato di predisposizione del’APE per I'unita abitativa in esame € pari a:

€ 500,00 (cinquecento/00)
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Cosi come previsto dalla circolare del 18/11/2021 del Tribunale di Ragusa, l'importo sopra

determinato verra sottratto al valore di stima dell'immobile.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

Le informazioni inerenti agli immobili oggetto di valutazione sono inserite nel paragrafo b) della

presente relazione. Al fine della determinazione del valore di stima i parametri utilizzati sono stati i

seguenti, riferiti alla zona omogenea B1 (centro storico)::

determinazione valore dei fabbricati Lotto 10

Valore al

Range OMI *
identificativo catastale sup. mq. cat. g mgq. dell}i/r?wlrcr)]rgbile
assegnato
min max
Comune di Comiso fg 73
p.lla 2702 sub. 2 (piano terra 560,00 830,00
mq. 70 + 40 + 26) + (piano | Sub. A/2, C/6,
primo mqg. 137) + piano 2 302 C/6 700,00 211.400,00
secondo (locale serbatoi, 440,00 660,00
lavanderia cucinino mq. 30)
Sopraelevazione in valore al riduzione
muratura realizzato al piano 40 560,00 o 280,00 11.200,00
mq. 50%
secondo
Tettoia realizzata al piano 16 valore al 250,00 rlduzLone 125,00 2.000,00
secondo mq. 50%
Valore complessivo fabbricati 224.600,00
Abbattimento forfettario 15 % 33.690,00
Valore fabbricati al netto dell'abbattimento forfettario 190.910,00
costo stimato di ripristino delle aree a parcheggio 5.000,00
costo regolarizzazione catastale 1.559,00
Costo predisposizione APE 500,00
Valore netto del lotto 10 183.851,00
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Dalla consultazione del portale dell’Agenzia delle Entrate € emerso che I'abitazione ricade in zona
B1, Si é ritenuto di prendere in esame il range di valori fornito per le abitazioni di tipo economico e
per le abitazioni civili.

Il valore al mq. adottato scaturisce dalla media matematica dei due valori di range, forniti
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare, per le abitazioni civili, tenendo conto delle caratteristiche
costruttive dell'immobili, dello stato di vetusta complessivo, sia della costruzione che degli impianti,
del grado di finitura.

Il valore dei corpi di fabbrica realizzati al piano secondo ¢ stato ridotto del 50% al fine di determinare
il valore d’'uso degli stessi.

Relativamente ai due garage, annessi alla costruzione abitativa, al piano terra, il valore & stato
decurtato dei costi di ripristino della situazione progettuale autorizzata con la concessione edilizia n.
6211 del 1995.

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni.
La valutazione finale del bene € la seguente:

determinazione valore dei fabbricati Lotto 10

. . . Range OMI * Valore al Valore
identificativo catastale sup. mq. cat. mq. . .
dell'immobile
assegnato
min max
Comune di Comiso fg 73
p.lla 2702 sub. 2 (piano terra 560,00 830,00
mgq. 70 + 40 + 26) + (piano | Sub. A2, C/6,
primo mqg. 137) + piano| 2 302 C/6 700,00 211.400,00
secondo (locale serbatoi, 440,00 660,00
lavanderia cucinino mq. 30)
Sopraelevazione in I
muratura realizzato al piano 40 | vAloreal | geqqq | riduzione | 5g4 09 11.200,00
mgq. 50%
secondo
Tettoia realizzata al piano valore al riduzione
secondo 16 ma. 250,00 50% 125,00 2.000,00
Valore complessivo fabbricati 224.600,00
Abbattimento forfettario 15 % 33.690,00
Valore fabbricati al netto dell'abbattimento forfettario 190.910,00
costo stimato di ripristino delle aree a parcheggio 5.000,00
costo regolarizzazione catastale 1.559,00
Costo predisposizione APE 500,00
Valore netto complessivo del lotto 10 183.851,00
Valore della quota pignorata riconducibile al lotto 10 pari al 50% dell'intero 91.925,50
Costo complessivo cancellazione formalita € 294,00
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j) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene

Considerato che I'immobile risulta essere in comproprieta tra la sig.ra L_
—soggetto non esecutato, il sottoscritto ha valutato la possibilita

dii procedere alla suddivisione del lotto 10 in due porzioni di uguale valore.

Pur tenendo conto della doppia possibilita di ingresso, gia descritta nel paragrafo specifico, che
consente un autonoma possibilita di accedere al piano terra, lasciando lo stesso separato dai piani
primo e secondo, prevedendo la necessita di richiudere le scale di collegamento interno presenti tra
il piano terra e il piano primo (il cui costo stimato dell'intervento ammonta a € 4.000,00), si avrebbe
la possibilita, di suddividere I'intera unita immobiliare che compone il lotto 10, in due porzioni di
diverso valore poiché la prima sarebbe composta esclusivamente dal piano terra, la seconda quota,
sarebbe composta da piano primo e secondo, aventi maggiore valore.

Segue la determinazione dei valori delle due quote:

Quota A: piano terra mq. 136 x € 700,00 € 95.200,00 -
Costo di ripristino garage € 5.000,00
Costo eliminazione collegamento interno
tra piano terra e piano primo: € 4.000,00
Valore lordo quota A € 86.200,00

Quota B Piano primo e secondo mq. 166 x € 700,00 € 116.900,00

Manufatto in muratura al piano secondo  mg. 40 € 11.200,00

Tettoia mgq. 16 € 2.000,00
Valore lordo quota B € 130.100,00

Alla luce delle motivazioni sopra enunciate, il sottoscritto rimette al GE la decisione sulla modalita di
vendita da adottare alla luce della quota di proprieta in capo al debitore esecutato ed alla possibilita

di creare due quote di pari valore, sopra enunciata.

k) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree
L’elaborato fotografico € stato realizzato mediante I'acquisizione di un rilievo fotografico, effettuato

dal sottoscritto durante le operazioni di accesso.

Conclusioni:

Si conclude la presente relazione specifica del Lotto 10 e si allegano i seguenti documenti che ne
costituiscono parte integrante.

61 Elaborato fotografico

62 Stralcio ortofotografico lotto 10
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63 Estratto di mappa catastale lotto 10
64 Planimetrie Catastali fabbricati lotto 10
65 Concessioni edilizie ed elaborati progettuali.

Tanto si doveva.

Modica, Ii 15/07/2023 Il Consulente Tecnico d’Ufficio - Dott. Agr. Cataldi Fabio
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Di seguito si espone la relazione tecnico descrittiva specifica degli immobili che compongono il
LOTTO 11.

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,
indicazione del diritto pignorato:

Lotto 11 Fabbricato abitativo, mansarda e garage in Comiso Via Tiepolo/Via Caravaggio
Sup. rendita
Lotto Via Comune fg p.lla sub categ
cat. catastale
Via
11 Caravaggio | Comiso 77 1393 10 C/6 mq. 15 24,17
piano S1
Via
11 Caravaggio | Comiso 77 1393 35 A/3 mq. 77 326,66
Piano 2
Via Tiepolo
N. 29 .
11 ) Comiso 77 1393 37 C/2 mq. 37 81,81
interno 1
piano 3
i proprera (D GHEED G 0 GED 0 GEED @

Superficie lorda del fabbricato abitativo al piano secondo: mq. 77,
Superficie lorda del locale sgombero al piano terzo: mgq. 37,
Superficie lorda del box al piano interrato: mgq. 15.
Coordinate:

lat. 36,950084
lon.14,612337

Confini (lotto 11 abitazione al piano secondo) sub. 35

Confini (lotto 11 locale sgombero piano terzo) sub. 37
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Confini (lotto 11 box auto piano S1) sub. 10

Nord: Vano scala

Ovest, est, sud: Area comune

Indicazione del diritto pignorato:

Pignorata la piena proprieta, in capo alla signor_

Gli immobili che compongono il lotto n. 11 sono pervenuti alla ditta proprietaria, in virtu dell’atto di
compravendita rogato dal Notaio Riccardo Giacchino in data 28/12/1998, rep. 52856, trascritto
presso la Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio di Ragusa in data 11/01/1999 ai nn. 346/278 da

proprieta di _ con sede in Comiso, C.F. 00820250884.

- descrizione giuridica:
Fabbricato abitativo ubicato in Comiso, composto da n. 5,5 vani al piano secondo mq. 77, garage di
superficie catastale di mq. 15 al piano interrato, magazzino al piano terzo, di superficie catastale di

mgq. 37. La costruzione & accessibile dalla via Tiepolo n. 29.

b) Descrizione del bene

Gli immobili che compongono il lotto n. 11 sono parte integrante di una costruzione su tre livelli,
realizzata con struttura portante cemento armato e con tamponamenti in blocchi di calcare tenero e
laterizi forati. La costruzione dispone di un portone di ingresso in alluminio preverniciato di colore
bianco che consente I'accesso alllandrone comune dal quale si dipartono le scale di accesso ai piani
ed al vano ascensore.

Di seguito si espone uno stralcio ortofotografico con 'ubicazione dellimmobile e l'indicazione delle

coordinate:
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Segue uno stralcio dell’estratto di mappa catastale:

L’unita immobiliare abitativa oggetto della presente valutazione, identificata al CF con il mappale
n. 1393 sub. 35, presenta una superficie lorda di mqg. 77 oltre ad un cavedio di mq. 6,9 ed un balcone
di mqg. 6,8.

Al suo interno si rileva la presenza di n. 5 vani piu servizi cosi destinati: soggiorno/salotto, n. 3
camere da letto, cucina, bagno e lavanderia.

Segue lo stralcio planimetrico catastale dell’'unita immobiliare in esame:
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Seguono alcune foto dellimmobile:
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Il grado di finitura si puo definire buono, le pavimentazioni sono di ceramiche, le porte sono in legno
tamburato, le pareti interne sono tinteggiate con idropittura per interni, gli infissi sono in alluminio
preverniciato, di colore bianco, profilo termico, dotati di vetrate interne di colore bianco e avvolgibili
esterni.

Il bagno dispone dei servizi essenziali e di vasca da bagno, le pareti sono rivestite con piastrelle di
gres.

Al servizio della cucina si rileva altresi la presenza di una piccola lavanderia.

L’unita abitativa dispone di impianto elettrico sottotraccia, di impianto di climatizzazione, realizzato
con pompe di calore elettriche e impianto di riscaldamento, alimentato a gas, dotato di termosifoni.
L’unita abitativa risulta essere allacciata alla rete idrica Comunale ed alla rete fognaria.

L’'unita immobiliare all’ingresso dalla via Tiepolo dispone di una scivola per agevolare I'accesso
al’androne anche a soggetti diversamente abili, dal’androne si pud accedere all’ascensore e di
conseguenza all’unita immobiliare in esame.

Il box auto o garage, oggetto della presente valutazione, identificato con il mappale 1393 sub. 10,
dispone di una superficie catastale di mqg. 15, in unico ambiente accessibile dalla scivola e dall’area
di manovra comune.

L’unita immobiliare in esame non dispone di dispositivi di chiusura (porta, serranda ecc).

Il grado di finitura € medio ma comunque adeguato alla destinazione d’'uso. La pavimentazione &
stata realizzata con una spianata di cemento allo stato fine, le pareti sono rifinite con intonaco civile.

Segue la planimetria catastale dell'immobile:
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Seguono alcune foto dell’'unita immobiliare:
Particolare di accesso all’area comune.
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Particolare del box auto
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Il magazzino, identificato in planimetria, “locale sgombero” oggetto della presente valutazione,
identificato con il mappale 1393 sub. 37, dispone di una superficie catastale di mq. 37, ubicato al
piano terzo.

L’unita immobiliare in esame & accessibile dal vano scala e presenta un grado di finitura medio.

Lo stesso, cosi come rilevabile dalla planimetria catastale, dovrebbe essere costituito da un unico
ambiente, di fatto allinterno & stato ricavato un piccolo servizio igienico essenziale, separato
dall’ambiente principale con una parete di laterizi forati.

L’ambiente non & interamente fruibile poiché presenta, in coincidenza con il confine sud, una falda
ad andamento decrescente avente altezza minima di ml. 1,20.

Il grado di finitura complessivo si pud definire buono. Lo stesso dispone di pavimentazioni di
ceramica e rivestimento alle pareti realizzato con idropittura da interni. La porta di ingresso € in legno
tamburato, gli infissi esterni sono in alluminio preverniciato di colore bianco.

L’'immobile dispone di tre aperture che si affacciano su un ampio terrazzo, avente una superficie

complessiva lorda di mq. 38, pavimentato con mattoni di ceramica per esterno,

Segue la planimetria
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Seguono le foto:
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Destinazione urbanistica

La costruzione si trova all’interno del centro abitato di Comiso in zona B.

Considerata la tipologia degli immobili che costituiscono il presente Lotto e considerato che non
costituisce oggetto di vendita alcuna superficie di terreno, il sottoscritto ritiene che, al fine
dell’emissione del decreto di trasferimento, non €& necessaria la richiesta del Certificato di

Destinazione urbanistica.

Provenienza — Servitu riportate nei Rogiti — Verifica della continuita delle trascrizioni
nell’ultimo ventennio.

Gli immobili che compongono il lotto n. 11 sono pervenuti alla ditta proprietaria, in virtu dell’atto di
compravendita rogato dal Notaio Riccardo Giacchino in data 28/12/1998, rep. 52856, trascritto
presso la Agenzia delle Entrate Ufficio Territorio di Ragusa in data 11/01/1999 ai nn. 346/278 da

proprieta di [
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c) Stato di possesso del bene.

Immobile al momento del sopralluogo I'immobile & apparso abitato.

Al fine di verificare I'esistenza di eventuali contratti di affitto, inerenti il lotto in esame, lo scrivente ha
inoltrato:

In data 21/04/2023 istanza di accesso agli atti presso I'Agenzia delle Entrate di Ragusa, acquista al
prot. n. 33208;

In data 01/06/2023 sollecito alla richiesta di accesso agli atti, via e-mail;

In data 26/06/2023 secondo sollecito alla richiesta di accesso agli atti, acquisito al prot. 53745.

In data 21/07/2023 I'’Agenzia delle Entrate di Vittoria ha reso noto allo scrivente che, in base alle
consultazioni degli archivi risulta essere ad oggi in essere un contratto di locazione, reg.to presso
'Agenzia delle Entrate in data 22/09/2020 al n. 2013 serie 3, avente decorrenza 08/09/2020 e
scadenza 07/09/2024. 1l canone di locazione complessivo annuo ammonta a € 4200,00 pari a
€ 350,00 mensili. (si allega l'interrogazione rilasciata dall’Agenzia delle Entrate).

L’Agenzia delle Entrate non ha potuto fornire il titolo poiché lo stesso non era disponibile presso i
propri archivi.

Considerata la superficie ceduta in affitto, tenendo conto della destinazione d’'uso del grado di finitura
e dello stato di vetusta, presi in esame i valori OMI che prevedono un minimo di € 1,6 al mq ed un
massimo di € 2,4 al mq per le locazioni nella zona di ubicazione dellimmobile, il sottoscritto effettuati
i sotto enunciati calcoli pud affermare che il canone di locazione di € 350,00 mensili puo essere
definito congruo poiché superiore al canone di affitto calcolato mediante I'adozione dei parametri
OMI, pari a € 326,00 mensili (€ 326,00 < € 350,00).

Determinazione del canone di affitto calcolato mediante I'adozione dei parametri OMI.

min al max al Valore di | canone di

. ma. mq locazione | locazione
Id. Lotto Descrizione mgq. adottato mensile
1,6 2,4 al mq. calcolato

Comune di Comiso fg 77 77

Jla 1393 sub. 35
i 147,00 20,00 | 30990 | 276,00
Comune di Comiso fg 77 15
11 p.lla 1393 sub. 10
Comune di Comiso fg 77 50,00
olla 1393 sub. 37 37 | valere &bt ) SAAAARTERY
Canone di locazione mensile complessivo calcolato 326,00

Il canone adottato € superiore del range di valori fornito dall’OMI poiché tiene conto del grado di

finitura specifico dell’unita immobiliare in esame.
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d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa € ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, regolamenti
condominiali trascritti);

Non é stata rilevata la presenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sul fondo, oltre quanto gia
descritto.

L’'immobile insiste in un contesto condominiale ma non risulta trascritto nessun regolamento di
condominio. Le spese condominiali sono riconducibili alla illuminazione ed alla pulizia della scala

con una incidenza media stimata di circa 30,00 euro al mese.

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
o che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al
pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Relativamente agli immobili che costituiscono il Lotto 11 dalla consultazione delle ispezioni
ipotecarie, elenchi sintetici allegati alla presente il sottoscritto ha rilevato le seguenti formalita:
Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiario, iscritta presso '’Agenzia del Territorio di Ragusa
in data 15/03/2007 ai nn. 6902/1727, a favore della Banca Antonveneta spa, con sede in Padova,

codice fiscale 02691680280, contro( G

Ipoteca giudiziale, iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 07/04/2022 ai nn.

5625/555, per un importo di € 400.000,00 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa soc.

coop.p.a. contro (R

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritto presso ’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di

Ragusa in data 03/08/2022 ai nn. 12625/9375, a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa e

contro: (.

Quantificazione dei costi di cancellazione dei gravami:

Costo di cancellazione ipoteca volontaria iscritta in data 15/03/2007 ai nn. 6902/1727 € 35,00

Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 03/08/2022 € 294,00
€ 329,00

Per I'ipoteca legale, non volontaria, il costo di cancellazione sara commisurato in base al minor

valore tra il prezzo di vendita del bene gravato ed il montante iscritto, pertanto non sono

preventivamente quantificabili.
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f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di
agibilita dello stesso.

La costruzione & stata realizzata con concessione edilizia n. 5782, prat. 534/93 del 07/07/1994,
quale rinnovo del progetto approvato il 23/07/1991 prat. 231 sull’area distinta in Catasto Terreni del
Comune di Comiso foglio n. 77 p.lle 1339 e 1341.

Successivamente, é stata rilasciata dal Comune di Comiso una Concessione edilizia in variante n.
6370 del 24/07/1996, pratica n. 230 del 1996, quale variante alla ex concessione edilizia n. 5782/94
per la realizzazione di un edificio urbano realizzato all'interno del foglio n. 77 p.lle 1339 — 1341.
Segue uno stralcio della planimetria degli immobili in esame, prelevata dagli elaborati progettuali

allegati alla concessione edilizia n. 6370 sopra enunciata.

fabbricato abitativo (p.lla n. 1393 sub. 35); Box auto (p.lla 1393 sub. 10);

Pianta della copertura soprastante il sottotetto (mappale n. 1393 sub. 37)

Facendo un confronto con la situazione rilevata sui luoghi, che rispecchia le planimetrie catastali

precedentemente esposte, si evince che il magazzino “sub. 377, identificato in planimetria catastale
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“locale sgombero” rappresenta un sottotetto di cui negli elaborati progettuali non & stata
rappresentata la planimetria ma esclusivamente la copertura in pianta. Inoltre, il terrazzo annesso

al sottotetto, cosi come & stato autorizzato, non € calpestabile.

Al fine della regolarizzazione catastale del magazzino al piano terzo, si ritiene si possa procedere

ai sensi dell’art. 18 della Legge n. 4/2003 e succ. m. ed integrazioni, finalizzata al recupero abitativo
dei sottotetti.

Considerato che lo stesso presenta i requisiti minimi in ordine all'altezza minima consentita,
tenendo conto che il volume del corpo in esame ammonta a mc. 65, si ritiene, in applicazione della
normativa vigente ed in base alle informazioni acquisite presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di
Comiso che per il locale deposito sia possibile la regolarizzazione in attuazione dell’ex art. 13 della
Legge 47/85 sostituito dall’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001.

Detta possibilita di regolarizzazione prevede il pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di
costruzione in misura doppia, tenendo conto della destinazione d’uso abitativa oltre al pagamento
degli oneri di urbanizzazione.

E stato altresi quantificato il costo di presentazione dei calcoli strutturali al fine dell'ottenimento
dell'idoneita sismica della costruzione, ipotizzando che la struttura non necessiti di interventi di
adeguamento o consolidamento che in questa fase non possono essere quantificati.

Di seguito verranno elencate le varie voci di costo, determinate in via preventiva:

Contributo di costruzione + oneri di urbanizzazione € 2.000,00
Calcoli da presentare al Genio Civile € 2.500,00
Diritti fissi per il deposito dei calcoli € 100,00

Costo delle pratiche tecniche € 1.800,00
Costo complessivo di regolarizzazione urbanistica € 6.400,00

Si conferma inoltre la coerenza tra la situazione catastale con la situazione rilevata sui luoghi ad
esclusione della planimetria del sub. 37 che sara oggetto di regolarizzazione urbanistica.

Segue la quantificazione dei costi di aggiornamento della planimetria:

richiesta EDM n. 1 € 44,00
approvazione TM di aggiornamento € 65,00
Docfa per aggiornamento planimetrie € 50,00
Competenze tecniche € 1.100,00
Totale € 1.259,00

| costi di regolarizzazione catastale e di regolarizzazione urbanistica saranno dedotti dal valore
complessivo dellimmobile.
Relativamente all'immobile abitativo incluso nel lotto 11, nel fascicolo edilizio il sottoscritto non ha

riscontrato evidenza di rilascio di certificato di agibilita.
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g) attestazione di prestazione energetica;
Per il fabbricato abitativo incluso all’interno del lotto n. 9, identificato con il mappale n. 612 sub. 27,
al fine del’emissione del decreto di trasferimento sara necessario la redazione dell’attestato di
prestazione energetica.
Il costo stimato di predisposizione del’APE per I'unita abitativa in esame é pari a:
€ 350,00 (trecentocinquanta/00)
Cosi come previsto dalla circolare del 18/11/2021 del Tribunale di Ragusa, l'importo sopra

determinato verra sottratto al valore di stima dell'immobile.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:
Le informazioni inerenti agli immobili oggetto di valutazione sono inserite nel paragrafo b) della
presente relazione. Al fine della determinazione del valore di stima i parametri utilizzati sono stati i

seguenti, riferiti alla zona omogenea B1 (centro storico)::

determinazione valore dei fabbricati Lotto 11

Range OMI * Valore al
. o sup. Valore
identificativo catastale cat. mgq. ) .
mgq. min max dell'immobile
assegnato

560,00 830,00 *
Sub. 35 77 A3 480,00 700,00 ** 850,00 65.450,00

600,00 | 900,00 ***
310,00 450,00 *

Comune di Comiso fg 77
p.lla 1393 sub. 35

Comune di Comiso fg 77

pla 1393 sub. 10 Sub. 10 15 C/6 260,00 380,00 320,00 4.800,00
280,00 | 420,00 ***
nd nd
Comune di Comiso fg 77
p.la 1393 sub. 37 Sub. 37 37 C/2 nd nd 450,00 16.650,00
nd nd
Valore complessivo lordo 86.900,00

* il parametro in esame ¢ riferito alla categoria “abitazioni civili in zona B1 centro storico”;

** il parametro in esame é riferito alla categoria “abitazioni civili in zona C1 aree a sud del centro
storico”;

*** il parametro in esame e riferito alla categoria “abitazioni civili in zona D1 aree perifieriche”;

Dalla consultazione del portale del’Agenzia delle Entrate € emerso che l'abitazione ricade in zona
D1, ciononostante lo scrivente ha ritenuto di riportare i valori delle zone circostanti, B1 e C1.

Il valore adottato per I'abitazione e per il box auto non rappresenta la media matematica dei sei valori

di range forniti, considerate le caratteristiche costruttive, lo stato di vetusta e il grado di finitura si &
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ritenuto di applicare una maggiorazione pari al 15 % del valore minimo di range della zona D1,
apportando i necessari arrotondamenti.
Ai fini della valutazione del sub. 37 e sub. 10, la superficie che verra presa in esame & costituita

esclusivamente dalla superficie lorda abitabile, considerando le superfici accessorie parte integrante

della prima.
i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni.
La valutazione finale del bene €& la seguente:
lotto identificativo catastale Valore dell'immobile
Comune di Comiso fg 77 p.lla 1393 sub. 35 65.450,00 +
11 Comune di Comiso fg 77 p.lla 1393 sub. 10 4.800,00 +
Comune di Comiso fg 77 p.lla 1393 sub. 37 16.650,00 =
Totale valore immobili 86.900,00 -
Abbattimento forfettario 15 % 13.035,00 =
Valore al netto dell'abbattimento forfettario 73.865,00 -
Costi di regolarizzazione urbanistica magazzino (sub. 37) 6.400,00 -
Costo regolarizzazione catastale 1.259,00 -
Costo predisposizione APE 350,00 =
Valore di stima netto 65.856,00
Costo complessivo cancellazione formalita € 329,00
j) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene

Considerato che 'immobile risulta essere in piena proprieta di uno dei soggetti esecutati, si ritiene

non necessaria la valutazione della comoda divisibilita dello stesso.

k) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree
L’elaborato fotografico € stato realizzato mediante I'acquisizione di un rilievo fotografico, effettuato

dal sottoscritto durante le operazioni di accesso.
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Conclusioni:

Si conclude la presente relazione specifica del Lotto 11 e si allegano i seguenti documenti che ne
costituiscono parte integrante.

66 Elaborato fotografico

67 Stralcio ortofotografico lotto 11

68 Planimetrie Catastali fabbricati lotto 11

69 Concessione edilizia ed elaborati progettuali

70 Contratto di affitto — interrogazione agenzia delle entrate

71 Estratto di mappa catastale lotto 11

Tanto si doveva.

Modica, Ii 22/07/2023 Il Consulente Tecnico d’Ufficio - Dott. Agr. Cataldi Fabio
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Di seguito si espone la relazione tecnico descrittiva specifica degli immobili che compongono il
LOTTO 12.

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,
indicazione del diritto pignorato:

Lotto 12 Fabbricato abitativo, Via Iblea n. 24/26, Comiso (RG)

Lotto |  C.da/Via Sz fg p.lla sub categ | consistenza c:iggti:e
12| 20188026 | comiso 73 2701 1 A3 ma. 128 216,91
12 | aelea 24 | comiso 73 2701 2 A3 i 430,21
]
ditta proprietaria
]

Superficie catastale lorda del fabbricato abitativo al piano terra: mq. 128
Superficie catastale lorda del fabbricato abitativo al piano primo: mq. 128
Superficie catastale lorda cucina e ripostiglio a piano secondo: mgq. 69
Superficie catastale lorda del terrazzo al piano secondo: mgq. 59
Indirizzo:

Via Iblea n. 24/26

Confini (lotto 12 abitazione al piano primo)

Indicazione del diritto pignorato:

Pignorata quota di 2 della piena proprieta, in capo al si_1;
(G
dell'immobile che compone il lotto 12. Costituito da due fabbricati abitativi di cui uni ubicato al piano
terra (sub. 1) e uno ubicato al piano primo e secondo, quest’ultimo costituito da cucina, vano scala

e terrazzo (sub. 2).
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Gli immobili sono pervenuti ai soggetti proprietari in virtu dell’atto di compravendita rogato dal Notaio
Demostene in data 2/9/1978, rep. 67982 trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di
Ragusa in data 11 aprile n. 78 ai nn. 11265/10516.

- descrizione giuridica:

Fabbricati abitativi ubicato in Comiso, Via Iblea n. 24/26, composti da:
Una abitazione, cat. A/3, vani 5, al piano terra;

Una abitazione cat. A/3, vani 8,5, piano primo e secondo;

Le abitazioni sono dotate di accesso comune dalla Via Iblea.

b) Descrizione del bene

L’unita immobiliare che compone il lotto 12 & costituita da un unico corpo di fabbrica che si sviluppa
su tre livelli. Il piano terra, in catasto identificato con il mappale n. 2701 sub. 1 & costituito da una
abitazione indipendente, accessibile oltre che dall'ingresso comune che conduce alla scala di
accesso al subalterno 2, identificato dal civico n. 24 di via iblea, anche dal civico n. 26 di via iblea. Il
piano terra consta di un’ampia cucina, una camera da letto, una camera da pranzo, un disimpegno

e servizi per una superficie complessiva di mq. 128.

Il grado di finitura € modesto, le pavimentazioni sono in marmette di cemento ed in alcuni vani in
ceramica, le porte interne sono in legno tamburato, gli infissi sono in legno con tapparelle in pvc
all'esterno.

L’unita immobiliare al piano primo dispone delle caratteristiche essenziali per I'installazione dei
dispositivi utili per I'abbattimento delle barriere architettoniche.

Dal piano terra si diparte la scala di accesso ai piani superiori. La stessa presenta pavimentazioni e
battiscopa di granito, rivestimento alle pareti e ringhiera in legno massello. Il portone di ingresso al
piano primo € in legno, dallo stesso si accede ad un corridoio che consente I'accesso alle camere
che lo compongono, costituita da n. 3 camere da letto, da un soggiorno e da un bagno. Il grado di
finitura dell’'unita immobiliare in esame si puo definire buono, le pavimentazioni sono realizzate con
marmette di cemento e nelle camere da letto &€ presente un rivestimento del pavimento in
mougquettes. Gli infissi sono in legno con vetrate interne e persiane esterne. La superficie lorda del
piano primo é pari a mq. 128.

Attraverso la sopra enunciata scala si accede al piano secondo all'interno del quale é stata realizzata
una cucina rustica, con annesso servizio igienico, ed un piccolo locale deposito, aventi superficie
complessiva pari a mq. 69. La rimanente superficie, pari a mq. 59 é destinata a terrazzo,
pavimentato con mattoni di cemento e provvisto di ringhiera perimetrale in ferro.

La cucina rustica dispone di forno a legna, di un lavabo e di tutti gli accessori necessari. Nel

complesso il grado di finitura del piano secondo € modesto.
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Il corpo edificato posto al piano secondo, costituito dalla cucina rustica, dal vano scala e dal
ripostiglio presentano una copertura superiore in tegole marsigliesi.

Dall’ortofoto che segue si puod vedere il prospetto principale del lotto 12 ed i relativi due ingressi dalla
via iblea n. 24 e n. 26.

Segue l'estratto di mappa catastale:

Segue la planimetria catastale:
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sub. 1 abitazione piano terra
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Seguono alcune foto:

piano terra
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Piano primo
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Piano secondo
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L’immobile dispone di impianto di riscaldamento a gasolio, inoltre, in alcuni ambienti sono installate
delle pompe di calore. Il riscaldamento dell’acqua avviene mediante scaldabagno elettrico.
L’'immobile & collegato alla rete idrica ed alla rete fognaria comunale.

Destinazione urbanistica

La costruzione si trova all’interno del centro abitato di Comiso “zona B”.

Considerata la tipologia degli immobili che costituiscono il presente Lotto e considerato che non
costituisce oggetto di vendita alcuna superficie di terreno, il sottoscritto ritiene che, al fine
dell’emissione del decreto di trasferimento, non €& necessaria la richiesta del Certificato di

Destinazione urbanistica.
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Provenienza — Servitu riportate nei Rogiti — Verifica della continuita delle trascrizioni
nell’ultimo ventennio.

Gli immobili sono pervenuti ai soggetti proprietari in virtu dell’atto di compravendita rogato dal Notaio
Demostene in data 2/9/1978, rep. 67982 trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di
Ragusa in data 11 aprile n. 78 ai nn. 11265/10516.

| proprietar precedent sono stati i s, -
T Pyw——

_Immobile costituito da casa a piano terreno ad area soprastante libera, ubicata in Via

Iblea n. 24 e 26, composta da n. 5 vani piu accessori.
L’identificativo catastale originario era fg 73 p.lla 888.

Dalla lettura del rogito non si rileva la presenza di servitu gravanti sul'immobile.

c) Stato di possesso del bene.

In seqguito all’esito delle ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate € emerso che,
relativamente agli immobili che compongono il lotto 12, non sono presenti titoli di conduzione attivi,

di conseguenza gli stessi risultano essere nella piena disponibilita dei soggetti esecut-ino
—AI momento del sopralluogo 'unita immobiliare era abitata dagli stessi
proprietari.

Al fine di determinare I'indennita di occupazione riferita all’'unita immobiliare in esame il sottoscritto

ha ritenuto di prendere in esame i range di valori forniti dall’lOMI per le abitazioni civili, relativamente

alla tipologia di costruzione in esame, tenendo conto del grado di finitura e dello stato di vetusta.

Di seguito la quantificazione di un canone di occupazione mensile, pari a € 450,00 per il quale si pud

prevedere una ripartizione nella misura di € 225,00 per ciascuna unita immobiliare (sub.1/sub.2).
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superficie Indennita di
unita ganc>|ne canore occupazione
Id. Lotto Descrizione abitativa | M- @ M4 | MaX-AIMA 1 ensile
mgq. 1,9 2,8 €

Comune di Comiso fg 73 p.lla 2701 sub. 1

12 128 243,00 | 358,00 200,00

(mg. 136 p.t.)
12 Eﬁ)cr]r?t#%%céi.%omiso fg 73 p.lla 2701 sub. 2 128 24300 358.00 200,00
12 &)gtér;epc.ﬁzf)omiso fg 73 p.lla 2701 sub. 2 Valore a corpo 50
Indennita di occupazione complessiva 450,00
d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che

resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa € ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, regolamenti
condominiali trascritti);

Non é stata rilevata la presenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sul fondo, oltre quanto gia
descritto.

L’immobile non insiste in un contesto condominiale, so stesso risulta essere autonomo ed

indipendente.

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
0 che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al
pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Relativamente agli immobili che costituiscono il Lotto 12 dalla consultazione delle ispezioni
ipotecarie, elenchi sintetici allegati alla presente il sottoscritto ha rilevato le seguenti formalita:
Ipoteca giudiziale, iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 07/04/2022 ai nn.

5625/555, per un importo di € 400.000,00 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa soc.

coop.p.a. contro (.

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritto presso '’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in data 03/08/2022 ai nn. 12625/9375, a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa e

contro: (S

Quantificazione dei costi di cancellazione dei gravami:
Costo di cancellazione del pignoramento del 06/07/2022 trascritto in data 03/08/2022 ai
nn. 12625/9375. € 294,00
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Per l'ipoteca giudiziaria, non volontaria, il costo di cancellazione sara commisurato in base al minor
valore tra il prezzo di vendita del bene gravato ed il montante iscritto, pertanto non sono

preventivamente quantificabili.

f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di
agibilita dello stesso.

La costruzione & stata oggetto di modifiche e di una sopraelevazione in seguito all'ottenimento del
Nulla osta edilizio n. 589 rilasciato in data 04/12/1978, approvato dalla Commissione edilizia nella
seduta del 29/11/1978.

Da un confronto della situazione dei luoghi e gli elaborati progettuali approvati si evince una
conformita parziale poiché la cucina realizzata al piano secondo, speculare al terrazzo non &
contemplata negli elaborati progettuali approvati di cui al Nulla osta edilizio sopra enunciato.
Pertanto, in base alla documentazione rinvenuta presso I'Ufficio urbanistica del Comune di Comiso
si ritiene che la stessa sia stata realizzata in assenza di concessione edilizia.

Considerato che le planimetrie catastali sono conformi allo stato dei luoghi, di seguito lo scrivente
espone il confronto tra gli elaborati progettuali autorizzati e la planimetria catastale al fine di mettere

in evidenza la difformita riscontrata.

Pianta piano terra (planimetria catastale) Pianta P.T. elaborato progettuale approvato
j bumualm " g
< M =1 } ¥
§ Jqﬂ e [ FaAnly :_

Pianta piano primo (planimetria catastale) Pianta P.1. elaborato progettuale approvato

[ I

T

.=' i

. -

L J_'.:_!:%:f § J ol

Pianta Piano secondo (planimetria catastale) Pianta P.2. elaborato progettuale approvato
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Dal punto di vista catastale, le planimetrie depositate presso I’Agenzia delle Entrate di Ragusa sono
coerenti con la situazione dei luoghi.

In seguito all’acquisizione di informazioni specifiche presso I'Ufficio urbanistica del Comune,
considerata la data di deposito delle planimetrie catastali, conformi allo stato dei luoghi si puo
affermare che la sopraelevazione & stata realizzata tra il 1978 (anno di rilascio del Nulla Osta
Edilizio ed il 1998 (anno di deposito ed ultimo aggiornamento delle planimetrie catastali).

Alla luce della normativa vigente lo scrivente ha potuto rilevare che detta sopraelevazione non era

gia al momento della costruzione regolarizzabile poiché I'altezza massima della costruzione
autorizzata era compresa tra i m.l. 6,40 (prospetto via Micca) e i m.l. 7,70 (prospetto via Regolo),
rientrava entro i limiti massimi dei 7 metri previsti dallo strumento urbanistico vigente. Una
eventuale sopraelevazione, verificati i requisiti in termini di volumetria disponibile, avrebbe potuto
essere oggetto di regolarizzazione se la costruzione eccedente l'altezza dei 7 metri, fosse stata
arretrata dal prospetto principale secondo i parametri previsti dal Piano di Fabbricazione.

Per tale ragione la costruzione realizzata al piano secondo, costituita dalla cucina e dal deposito

non €, dal punto di vista urbanistico, regolarizzabile (mg. 69 al piano secondo).

Le unita immobiliari in esame non dispongono di certificato di agibilita.

g) attestazione di prestazione energetica;
Per il fabbricato abitativo incluso all'interno del lotto n. 13, identificato con il mappale n. 2685 sub. 1,
al fine dell’emissione del decreto di trasferimento sara necessario la redazione dell’attestato di
prestazione energetica.
Il costo stimato di predisposizione dellAPE per ciascuna unita abitativa in esame ¢é pari a:

p.lla 2701 sub. 1 - € 350,00 (trecentocinquanta/00)

p.lla 2701 sub. 2 - € 350,00 (trecentocinquanta/00)

€ 700,00 (euro settecento/00)

Cosi come previsto dalla circolare del 18/11/2021 del Tribunale di Ragusa, l'importo sopra

determinato verra sottratto al valore di stima dell'immobile.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:
Le informazioni inerenti agli immobili oggetto di valutazione sono inserite nel paragrafo b) della
presente relazione. Al fine della determinazione del valore di stima i parametri utilizzati sono stati i

seguenti, riferiti alla zona omogenea B1 (centro storico).
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Dalla consultazione del portale del’Agenzia delle Entrate € emerso che I'abitazione ricade in zona

B1, Si & ritenuto di prendere in esame il range di valori dall’'Osservatorio del Mercato Immobiliare
forniti per le abitazioni di tipo economico e per le abitazioni civili.

Il valore al mq. adottato dallo scrivente € differente per le unita immobiliari presenti in ciascun piano
poiché & stato tenuto conto, per ciascuna unita immobiliare, delle caratteristiche costruttive, del
grado di vetusta complessivo e del grado di finitura.

Il valore del corpo di fabbrica realizzati al piano secondo, adibito a cucina rustica, verificata la
mancata possibilita di regolarizzazione urbanistica, € stato ridotto del 50% al fine di determinarne il

valore d’uso.

determinazione valore dei fabbricati Lotto 12
i o Range OMI * Valore al riduzigr;(ra IZI 20t Valore
identificativo catastale sup. mq. cat. . assre];;r.lato determminaz'ione dellimmobile

min max del valore d'uso

Comune di Comiso 560,00 830,00

fg 73 pJlla 2701 | Sub.1 128 A/3 600,00 mn 76800,00

(piano terra) 440,00 660,00

Comune di Comiso ?US;ZZ 560,00 830,00

fg 73 p.lla 2701 pF: an 0' 128 A/3 700,00 mn 89600,00

(piano primo) primo) 440,00 660,00

Comune di Comiso ?US;ZZ cucina 560,00 830,00

fg 73 p.lla 2701 porz. 69 i 500,00 250,00 17250,00

iano secondo) plano rustica
(P secondo) 440,00 660,00
Valore complessivo lordo del lotto 12 183650,00
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i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni.

La valutazione finale del bene €& la seguente:

determinazione valore dei fabbricati Lotto 12

riduzione al 50%

Range OMI * Valore al
identificativo catastale sup. mq. cat. mq. deternﬁﬁwrirl'naazione dell\'i/r?:r%fbile
assegnato d 7
el valore d'uso
min max
Comune di Comiso fg 560,00 830,00
73 p.lla 2701 (piano Sub. 1 128 A3 600,00 n 76800,00
terra) 440,00 660,00
Comune di Comiso fg sub. 2 560,00 830,00
73 p.lla 2701 (piano (porz. piano | 128 A/3 700,00 n 89600,00
primo) primo) 440,00 | 660,00
Comune di Comiso fg sub. 2 cucina 560,00 830,00
73 p.lla 2701 (piano (porz. piano | 69 rustica 500,00 250,00 17250,00
secondo) secondo) 440.00 660.00
Valore complessivo lordo del lotto 12 183650,00
Abbattimento forfettario in misura del 15 % 27547,50
Valore del lotto 12 al netto dell'abbattimento forfettario 156102,50
Costo predisposizione APE 700,00
Valore del lotto 12 al netto del costo di predisposizione dell'’APE 155402,50
Costo complessivo cancellazione formalita € 294,00
j) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene

Considerato che 'immobile risulta essere in piena proprieta dei soggetti esecutati, si ritiene non

necessaria la valutazione della comoda divisibilita dello stesso.

k) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree L’elaborato fotografico é stato
realizzato mediante I'acquisizione di un rilievo fotografico, effettuato dal sottoscritto durante le

operazioni di accesso.

Conclusioni:

Si conclude la presente relazione specifica del Lotto 12 e si allegano i seguenti documenti che ne
costituiscono parte integrante.

72 Elaborato fotografico

73 Stralcio ortofotografico lotto 12

74 Estratto di mappa catastale lotto 12
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75 Planimetrie Catastali fabbricati lotto 12
76 Nulla Osta edilizio ed elaborati progettuali.

Tanto si doveva.

Modica, li 22/07/2023 Il Consulente Tecnico d’Ufficio - Dott. Agr. Cataldi Fabio

- ma
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Di seguito si espone la relazione tecnico descrittiva specifica degli immobili che compongono il
LOTTO 13.

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,
indicazione del diritto pignorato:

Lotto 13 Fabbricato abitativo, Via Regolo n. 58/A Comiso
Lotto C.da/Via Comune fg p.lla sub categ consistenza czggti;?e
Via
13/A ?;%0'0 "1 Comiso 73 2685 1 A/3 Mg. 107 | 195,22
piano T-1
D
ditta proprietaria
]
Superficie lorda del fabbricato abitativo al piano primo: mqg. 110
Superficie lorda del deposito al piano terra: mq. 16
Lotto C.da/Via Comune fg p.lla sub categ comE SRz cra(iggti;‘e
Via Regolo
13/B | n. 58 piano | Comiso 73 2685 2 A/3 Mq. 130 303,68
2-3
L A7 A
ditta proprietaria
]
Superficie lorda del fabbricato abitativo al piano secondo: mgq. 110,
Superficie lorda del vano scala + lavanderia al piano terzo: mgq. 20,
Superficie terrazza piano secondo: mg. 36,
Sottotetto al piano secondo: mgq. 56.
Garage via lblea
Lotto | C.da/Via Comune fg p.lla sub categ consistenza | ?ggti:;e
13/C | Via Iblea |Comiso 73 8425 1 C/6 Mgq. 50 111,04
ditta proprietaria ‘
Superficie lorda del fabbricato adibito a garage a piano terra:  mgq. 50.
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Confini (lotto 13/A abitazione al piano primo)

) G
-F
a G
- G

Confini (lotto 13/B abitazione al piano secondo)

) G
-F
a G

- G

Confini (lotto 13/C abitazione al piano terra)

Indicazione del diritto pignorato:

Pignorata quota di 2 della piena proprieta, in capo al 3—1;
(G
dellimmobile che compone il lotto 13. Costituito da un fabbricato abitativo al piano primo con
annesso piccolo deposito al piano terra, ubicati in Comiso Via Regolo n. 58/a, riportati in catasto
fabbricati al foglio n. 73 p.lla 2685 sub. 1; un fabbricato abitativo a piano secondo ed una piccola
lavanderia, terrazzo e sottotetto al piano terzo ubicati in Comiso Via Regolo n. 58, riportato in catasto
fabbricati al foglio n. 73 p.lla 2685 sub. 2; un fabbricato adibito a garage, riportato in catasto fabbricati

al foglio n. 73 p.lla 8425 sub. 1, & accessibile dalla via iblea.
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Detti immobili sono pervenuti ai soggetti proprietari in virtu dell’atto di compravendita rogato dal

Notaio Melfi in data 2/3/1966, rep. 13713 trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari
di Siracusa in data 7 aprile n. 66 ai nn. 8510/7515, in virta del quale la sig.ra R_

ha ceduto a—, riservandosene |'usufrutto, della meta indivisa di una

abitazione costituita da un vano con alcova e cucina censito al fg 73 p.lla 808/5 cat. A/6.

In virtu dell’atto di donazione, rogato dal Notaio Demostene in data 20/04/1971, rep. 389, trascritto
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Siracusa in data 15/05/1971 ai nn. 13304/11227,

la signora ha ricevuto dal si-i la meta indivisa della piena proprieta
del sopra enunciato immobile, allo stesso pervenuto in successione legittima _a.
La particella n. 8425 sub. 1 e la relativa sopraelevazione che costituisce parte integrante dei sopra
enunciati mappali (2685 sub 1 e sub. 2), derivano dalla particella n. 808 sub. 4 p.t. cat. A/6, pervenuta
ai soggetti proprietari in virtu dell’atto di compravendita rogato dal Notaio Demostene in data
21/09/1983, rep. 42174 trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di Ragusa in data
23/09/1983 ai nn. 12326/11122.

- descrizione giuridica:

Lotto 13/A: Fabbricato abitativo ubicato in Comiso, Via Regolo n. 58/a, composto da abitazione
unifamiliare a piano primo, cat. A/3, vani 4,5, consistenza mq. 107, superficie catastale mq. 110, con
annesso piccolo deposito al piano terra avente superficie catastale di mq. 16.

L’abitazione € accessibile dalla via Regolo n. 58/a, il deposito & accessibile dalla Via Iblea.

Lotto 13/B: Fabbricato abitativo, ubicato in Comiso, Via Regolo n. 58, al piano primo, cat. A/3, mq.
110, ed una piccola lavanderia, terrazzo e sottotetto al piano secondo, mq. 20.

L’abitazione & accessibile dalla via Regolo n. 58 mediante una scala autonoma.

Lotto 13/C: Fabbricato adibito a garage, ubicato in Comiso, Via Iblea.

b) Descrizione del bene

L’unita immobiliare che compone il lotto 13 corpo A é costituita da una abitazione a piano primo ed
un piccolo deposito a piano terra.

Dal sopralluogo effettuato non si rileva una elevata differenza di quota tra I'abitazione ed il piccolo
deposito, la classificazione in piano terra e piano primo rispetta I'elaborato planimetrico catastale ma
di fatto 'unita immobiliare abitativa & accessibile a piano terra dalla via Regolo, a causa del dislivello
naturale la porzione a confine con la via Monterace, € ubicata al primo piano. Sempre a causa del
dislivello & stato realizzato il piccolo locale deposito, censito in planimetria, avente altezza costante
di ml. 1,90. A causa della ridotta altezza e superficie, in fase di accatastamento non & stato creato
un ulteriore subalterno.

Dalle ortofoto che seguono si vedono il prospetto del lotto 13, con accesso dalla via Regolo (ingresso

a piano terra) e il prospetto confinante con la via Monterace (ubicato al piano primo).
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La costruzione € stata realizzata in piu riprese. Si rileva la presenza di una porzione piu antica
accessibile dalla via Regolo e da una porzione piu recente, realizzata in sopraelevazione della p.lla
8425, resa comunicante con la precedente mediante aperture interne e priva di accesso autonomo
dalla via Monterace.

Le planimetrie catastali sono coerenti con lo stato dei luoghi, ad esclusione di una nuova apertura

tra il vano “cucina” ed il vano identificato in planimetria “D.S.”.

Il grado di finitura &€ modesto, I'unita immobiliare presenta pavimentazioni di tipo economico, porte
interne in legno tamburato, infissi in parte in legno ed in parte metallici, con all’esterno avvolgibili in
PVC.
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Segue l'estratto di mappa catastale:

Segue la planimetria catastale:

VIA MONTERACE VA HONTEQACE

SALOTTe
H= 2.62

—— e i
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Seguono alcune foto:
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L’immobile dispone di impianto di riscaldamento a gasolio, i diffusori sono costituiti da termosifoni in
ghisa. L’abitazione dispone, solo in alcuni ambienti, di impianto di climatizzazione.

Il riscaldamento dell’acqua calda sanitaria viene effettuata mediante scaldabagno elettrico.

La costruzione risulta essere allacciata alla rete idrica e fognaria comunale.

Il piccolo deposito, censito in planimetria presenta una superficie rilavata di circa 16 mqg ed una
altezza media di ml. 1,90. Lo stesso € provvisto di una porta in ferro e di pavimentazione allo stato

rustico. Seguono due foto:
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L’unita immobiliare che compone il lotto 13, corpo B. € costituita da una abitazione a piano secondo,
da una piccola lavanderia, un terrazzo ed un sottotetto al piano terzo, costituenti parte integrante di
una costruzione ubicata tra la via Regolo, la Via Iblea e la Via Monterace all'interno del centro storico
del Comune di Comiso.

Dalle ortofoto che seguono si vedono il prospetto principale del lotto 13/b, con accesso dalla via
Regolo (ingresso a piano terra) e il prospetto confinante con la via Monterace (ubicato al piano
secondo).
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Dal sopralluogo effettuato si rileva che I'unita immobiliare in esame (mq. 110) & accessibile mediante
una scala in muratura, interna alla costruzione, che costituisce parte integrante del lotto 13/b. La
stessa € regolarmente rappresentata nella planimetria catastale, cosi come la scala che conduce

dal piano secondo al piano terzo all’interno del quale sono ubicati la lavanderia, il terrazzo ed |l
sottotetto. La scala presenta finiture modeste con rivestimento in mattoni di cemento e marmo e
ringhiere in ferro.

Per il resto l'unita abitativa presenta pavimentazioni in parte di ceramica ed in parte in marmette di
cemento, infissi in legno con tapparelle in PVC esterni e porte interne in legno. Il bagno presenta
anch’esso finiture modeste con rivestimento alle pareti e dotazioni sanitarie essenziali. Gli impianti
idrico ed elettrico sembrano risalire all'epoca di realizzazione del fabbricato, intorno agli anni 70, non
si rilevano particolari interventi di ripristino o adeguamento effettuati di recente.

L’unita immobiliare dispone di impianto di riscaldamento a gasolio, gli infissi sono obsoleti e non
garantiscono un adeguato isolamento termico. Solo alcuni ambienti dispongono di impianto di
climatizzazione. |l riscaldamento dell’acqua sanitaria avviene mediante scaldabagno elettrico.

La lavanderia ubicata al piano terzo (mq. 20) € costituita da un piccolo ambiente dotato di
pavimentazione di tipo economico e dispone di allaccio alla rete idrica ed alla condotta fognaria
comunale, la copertura superiore & di tipo piano con impermeabilizzazione superiore in guaina
bituminosa. |l sottotetto € allo stato rustico e, per le porzioni calpestabili viene destinato a locale
sgombero, la copertura & stata realizzata con un manto di tegole marsigliesi. Dal piano terzo, infine,
si accede al terrazzo, pavimentato con mattoni di ceramica e provvisto di ringhiere in ferro.

Segue I'estratto di mappa catastale:
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Seguono le planimetrie catastali dellimmobile in esame:

Seguono alcune foto:
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Scala di accesso al terzo piano:

Lavanderia a piano terzo

Sottotetto:
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Terrazzo:
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L’unita immobiliare che compone il Lotto 13 corpo C é costituita da un garage accessibile dalla via
Iblea, ubicato a piano terra.

Dall’'ortofoto che segue si vede il prospetto principale e la porta di ingresso del lotto 13 corpo C.

Dal sopralluogo effettuato il sottoscritto ha rilevato che I'unita immobiliare in esame & accessibile
dalla via iblea, attraverso una serranda metallica basculante. Internamente il garage presenta
pavimentazione realizzata con una spianata di malta allo stato rustico e intonaco civile alle pareti.
L’altezza media & di ml. 2,38, inoltre lo stesso dispone di due finestre, dotate di griglia metallica e

infisso in vetro retinato, che si affacciano sulla via Monterace.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 292
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tribunale di Ragusa — E.I. 124 2022 — Relazione di C.T.U. redatta dal Dott. Agr. Cataldi Fabio

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE — LOTTO TREDICI

Segue l'estratto di mappa catastale:
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Segue la planimetria catastale:
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Seguono alcune foto dell’unita immobiliare:
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Si puntualizza inoltre, che esclusivamente l'unita abitativa identificata come corpo 13/A, seppure
ubicato al piano primo, risulta essere accessibile dallo stesso livello della via Regolo e pertanto
dispone dei requisiti necessari per l'installazione di dispositivi per I'abbattimento delle barriere

architettoniche.

Destinazione urbanistica

La costruzione si trova all'interno del centro abitato di Comiso, in zona B.

Considerata la tipologia degli immobili che costituiscono il presente Lotto e considerato che non
costituisce oggetto di vendita alcuna superficie di terreno, il sottoscritto ritiene che, al fine
dell’emissione del decreto di trasferimento, non € necessaria la richiesta del Certificato di

Destinazione urbanistica.

Provenienza — Servitu riportate nei Rogiti — Verifica della continuita delle trascrizioni
nell’ultimo ventennio.

Detti immobili sono pervenuti ai soggetti proprietari in virtu dell’atto di compravendita rogato dal
Notaio Melfi in data 2/3/1966, rep. 13713 trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari
di Siracusa in data 7 aprile n. 66 ai nn. 8510/7515, in virttl del quale Ia sig.ra | GcKcNIEIN
ha ceduto a _ la nuda proprieta, riservandosene I'usufrutto, della meta indivisa di una
abitazione costituita da un vano con alcova e cucina censito al fg 73 p.lla 808/5 cat. A/6.

In virtu dell’atto di donazione, rogato dal Notaio Demostene in data 20/04/1971, rep. 389, trascritto

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Siracusa in data 15/05/1971 ai nn. 13304/11227,

la signora_ ha ricevuto dal sig-i la meta indivisa della piena proprieta
del sopra enunciato immobile, allo stesso pervenuto in successione legittima _a.
La porzione di fabbricato realizzato nella sopraelevazione della p.lla 8425, & pervenuto ai soggetti

proprietari in virtu dell’atto di compravendita rogato dal Notaio Demostene in data 21/09/1983, rep.
42174 trascritto presso la conservatoria dei Registri Immobiliari di Ragusa in data 23/09/1983 ai nn.
12326/11122. Ex p.lla 808 sub. 4 p.t. cat. A/6.

c) Stato di possesso del bene.

Al momento del sopralluogo tutte e tre le unita immobiliari che costituivano il lotto 13 risultavano
essere abitate ed utilizzate. In base a quanto riferito dal comproprietario sig. _
'occupante dell’unita immobiliare identificata con il sub. 1, mappale 2685 non possiede nessun titolo
di conduzione. L'utilizzo dello stesso veniva effettuato in base ad un accordo wverbale, non

formalizzato.

Al fine di verificare I'esistenza di eventuali contratti di affitto, inerenti il lotto in esame, lo scrivente ha
inoltrato:

In data 21/04/2023 istanza di accesso agli atti presso I’Agenzia delle Entrate di Ragusa, acquista al
prot. n. 33208;
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In data 01/06/2023 sollecito alla richiesta di accesso agli atti, via e-mail;

In data 26/06/2023 secondo sollecito alla richiesta di accesso agli atti, acquisito al prot. 53745.

In data 21/07/2023 I'Agenzia delle Entrate di Vittoria ha reso noto allo scrivente che, relativamente
all'unita immobiliare identificata con il mappale n. 2685 sub. 2, (corpo B) riferito al piano secondo e
terzo, in base alle consultazioni degli archivi risulta essere ad oggi in essere un contratto di
locazione, reg.to presso I'Agenzia delle Entrate in data 01/03/2017 al n. 678 serie 3, avente
decorrenza 01/03/2017 e scadenza 28/02/2021, prorogato fino alla data del 28/02/2025. Il canone

di locazione complessivo annuo ammonta a € 2400,00 pari a € 200,00 mensili. (si allega copia del
contratto e dell'interrogazione rilasciata dall’Agenzia delle Entrate)

Considerata la superficie ceduta in affitto, tenendo conto della destinazione d’'uso del grado di finitura
e dello stato di vetusta, presi in esame i valori OMI che prevedono un minimo di € 1,6 al mq ed un
massimo di € 2,4 al mq per le locazioni nella zona di ubicazione dellimmobile, il sottoscritto effettuati
i sotto enunciati calcoli pud affermare che il canone di locazione di € 200,00 mensili puo essere
definito congruo poiché pari al canone di affitto calcolato mediante I'adozione dei parametri OMI,

in riferimento alla superficie dell’'unita immobiliare in esame a destinazione abitativa, escludendo la
superficie della lavanderia e del sottotetto il cui canone di locazione puo essere definito trascurabile
e comungque compreso nel canone riconducibile all’unita abitativa.

Nel prospetto che segue sono stati altresi espressi i valori di locazione dell’'unita abitativa identificata
con il mappale 2685 sub. 1 e con il mappale n. 8425 sub. 1, in riferimento ai quali non é stato

rinvenuto alcun titolo di conduzione.

canone di
min max locazione

Id. Lotto | Descrizione medio
mq. 1,6 2,4 applicabile

Comune di Comiso fg 73 p.lla 2685 sub. 176,00 | 264.00 200,00

13/A 1 110
Comune di Comiso fg 73 p.lla 268%
13/B sub. 2 110 176,00 | 264,00 200,00
Comune di Comiso fg 73 p.lla 8425 sub. 80.00
13/C 1 50 |acorpo ’

d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa € ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,
eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altri pesi o limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, regolamenti

condominiali trascritti);
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Non é stata rilevata la presenza di formalita, vincoli o oneri gravanti sul fondo, oltre quanto gia
descritto.
L'immobile non insiste in un contesto condominiale, so stesso risulta essere autonomo ed

indipendente.

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati
0 che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al

pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Relativamente agli immobili che costituiscono il Lotto 13 dalla consultazione delle ispezioni
ipotecarie, elenchi sintetici allegati alla presente il sottoscritto ha rilevato le seguenti formalita:
Ipoteca giudiziale, iscritta presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 07/04/2022 ai nn.
5625/555, per un importo di € 400.000,00 a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa soc.

coop.p.a. contro (.

Verbale di pignoramento immobiliare, trascritto presso ’Agenzia delle Entrate, ufficio territorio, di
Ragusa in data 03/08/2022 ai nn. 12625/9375, a favore della Banca Agricola Popolare di Ragusa e

contro: (S

Quantificazione dei costi di cancellazione dei gravami:

Costo di cancellazione del pignoramento trascritto in data 03/08/2022 ai

nn. 12625/9375. € 294,00
Per I'ipoteca giudiziaria, non volontaria, il costo di cancellazione sara commisurato in base al minor
valore tra il prezzo di vendita del bene gravato ed il montante iscritto, pertanto non sono

preventivamente quantificabili.

f informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di
agibilita dello stesso.

La costruzione che costituisce il lotto 13 € stata realizzata in due periodi diversi.

La porzione dei fabbricati inclusi all'interno dei corpi 13/A e 13/B, ubicati al piano primo e al piano
secondo, accessibili dalla via regolo sono state realizzata in seguito all’acquisizione della p.lla 808
sub. 5 Per la realizzazione delle stesse & stato richiesto il nulla osta edilizio per 'esecuzione di una
sopraelevazione e modifica in seguito alla presentazione, in data 05/10/1965, di un progetto che &
stato approvato dalla commissione edilizia in data 13/10/1965, in relazione al quale & stato emesso
un Nulla Osta Edilizio, successivamente rinnovato, previa apposita richiesta del 08/08/1966,

successivamente alla quale € stato emesso il Nulla Osta Edilizio in data 27/08/1966.
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Segue uno stralcio dell’elaborato progettuale approvato, nello stesso l'unita abitativa in esame &
identificata quale piano terra, la stessa costituisce una porzione dell’'unita abitativa rappresentata

nella planimetria catastale nella quale viene identificata quale piano primo.

Piano secondo

In merito al piano secondo, negli elaborati progettuali approvati con il Nulla Osta del 27/08/1966

non si rileva evidenza del vano lavanderia al piano secondo.

La porzione di fabbricato al piano primo, al piano secondo che “si affacciano” su via Monterace ed

il garage accessibile dalla via iblea, sono state realizzata successivamente all’acquisizione, da

parte dei coniugi_ella p.lla n. 808 sub. 4, avvenuta con atto rep. 42174 rogato
dal Notaio Demostene in data 21/09/1983.
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In ordine alla demolizione, ricostruzione ed unificazione delle unita immobiliari presenti al piano

terra (13/C), primo (13/B), secondo (13/A), appena descritte, presso il Comune di Comiso non &
stata rinvenuta alcuna documentazione autorizzativa.

In applicazione della normativa vigente, in seguito alle informazioni acquisite presso I'Ufficio
Urbanistica del Comune di Comiso, si ritiene che la regolarizzazione dell’'unita immobiliare
realizzata in assenza di concessione edilizia sia possibile in attuazione dell’ex art. 13 della Legge
47/85 sostituito dall'art. 36 del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001.

Detta possibilita di regolarizzazione prevede il pagamento, a titolo di oblazione, del contributo di
costruzione in misura doppia, tenendo conto della destinazione d’uso abitativa dei corpi A e B e della
riduzione previste per il garage, corpo C, oltre al pagamento degli oneri di urbanizzazione.

E stato altresi quantificato il costo di presentazione dei calcoli strutturali al fine dell’'ottenimento
dell’idoneita sismica della costruzione. | costi di eventuale esecuzione di interventi di adeguamento
sismico e di consolidamento scaturenti dalla verifica dei calcoli non sono in questa fase quantificabili.

Di seguito verranno elencate le varie voci di costo, determinate in via preventiva:

Contributo di costruzione + oneri di urbanizzazione € 10.182,00
Predisposizione e deposito calcoli strutturali Genio Civile € 7.300,00
Diritti fissi per il deposito € 100,00
Costo delle pratiche tecniche € 2.000,00
Costo complessivo, stimato, di regolarizzazione € 19.582,00

Alla data di predisposizione del presente elaborato le unita immobiliari che compongono il lotto 13

non sono in possesso di certificato di agibilita.

g) attestazione di prestazione energetica;
Per il fabbricato abitativo incluso all'interno del lotto n. 13, identificato con il mappale n. 2685 sub. 1,
al fine del’emissione del decreto di trasferimento sara necessario la redazione dell’attestato di
prestazione energetica.
Il costo stimato di predisposizione del’APE per I'unita abitativa in esame sono pari a:

€ 350,00 (trecentocinquanta/00) per il piano primo,

€ 350,00 (trecentocinquanta/00) per il piano secondo.
Cosi come previsto dalla circolare del 18/11/2021 del Tribunale di Ragusa, l'importo sopra

determinato (€ 700,00) verra sottratto al valore di stima dell'immobile.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

Le informazioni inerenti agli immobili oggetto di valutazione sono inserite nel paragrafo b) della
presente relazione. Al fine della determinazione del valore di stima i parametri utilizzati sono stati i
seguenti, riferiti alla zona omogenea B1 (centro storico):
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s semsguora e S0 - e
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Walore Mercats [/ ma) Walart Lecazrens | €/ mg » masa)
Range OMI * Valore al
identificativo catastale Sup. cat. 9 mg. : "\'l/alorebll
mq. : assegnato ell'immobile
min max
i i 560 830
??;l:)neri?r:g?g}ﬁf fg 73 p.lla 2685 sub. 1 110 A3 650,00 71.500.00
prano P 440 660
i i 560 830
C(_)mune di Comiso fg 73 p.lla 2685 sub. 1 110 A3 650,00 71.500,00
(piano secondo 13/B) 420 660

Comune di Comiso fg 73 p.lla 2685 sub. 1
(piano secondo 13/B) (lavanderia e 20 | acorpo 7.000,00
tottotetto p.terzo)

Comune di Comiso fg 73 p.lla 8425 sub. 1
(pianto terra 13/C) 50 C/6 310 450 380,00 19.000,00
Valore di stima lordo del lotto 13 169.000,00

Dalla consultazione del portale dell’Agenzia delle Entrate € emerso che I'abitazione ricade in zona
B1, Si é ritenuto di prendere in esame il range di valori fornito per le abitazioni di tipo economico e
per le abitazioni civili.

Il valore al mq. adottato non scaturisce dalla media matematica dei quattro valori di range, forniti
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare, ma utilizza questi ultimi come parametri di riferimento,
che sono stati opportunamente corretti ed adeguati, in considerazione delle caratteristiche
costruttive dellimmobili, dello stato di vetustd complessivo della costruzione sia degli impianti, del
grado di finitura e della disponibilita del’'ambiente accessorio costituito dal piccolo deposito al pianto
terra, ritenendo di applicare, al valore minimo di range, fornito per le abitazioni di tipo economico,
una maggiorazione del 15 %, determinando il “valore al mqg assegnato”. Detto valore & stato

applicato alla superficie lorda del fabbricato abitativo.
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i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle decurtazioni e correzioni.

La valutazione finale del bene €& la seguente:

lotto identificativo catastale Yalore -
dell'immobile
Comune di Comiso fg 73 p.lla 2685 sub. 1 (piano primo 13/A) 71.500,00 +
Comune di Comiso fg 73 p.lla 2685 sub. 1 (piano secondo 13/B) 71.500,00 +
13 [Comune di Comiso fg 73 p.lla 2685 sub. 1 (lavanderia e sottotetto piano terzo 7.000.00
13/B) RN
Comune di Comiso fg 73 p.lla 8425 sub. 1 (pianto terra 13/C) 19.000,00 =
Totale valore immobili 169.000,00 -
Abbattimento forfettario 15 % 25.350,00 =
Valore al netto dell'abbattimento forfettario 143.650,00 -
Costi di regolarizzazione urbanistica 19.582,00 -
Costo predisposizione APE 700,00 =
Valore di stima netto 123368,00
Costo complessivo cancellazione formalita € 294,00
J)) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene

Considerato che 'immobile risulta essere in piena proprieta di uno dei soggetti esecutati, si ritiene

non necessaria la valutazione della comoda divisibilita dello stesso.

k) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree
L’elaborato fotografico € stato realizzato mediante I'acquisizione di un rilievo fotografico, effettuato
dal sottoscritto durante le operazioni di accesso.

Conclusioni:

Si conclude la presente relazione specifica del Lotto 13 e si allegano i seguenti documenti che ne
costituiscono parte integrante.

77 Elaborato fotografico

78 Stralcio ortofotografico lotto 13

79 Estratto di mappa catastale lotto 13

80 Planimetrie Catastali fabbricati lotto 13

81 Concessione edilizia ed elaborati progettuali.

82 Contratto di affitto reg.to

Tanto si doveva.

Modica, li 22/07/2023 Il Consulente Tecnico d’Ufficio - Dott. Agr. Cataldi Fabio

e -

- o
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