TRIBUNALE DIRAGUSA

[RELAZIONEDIC.T.U.

‘Procedura Esecutiva Immobiliare n. 133/2024
promossa da FIRE S.P.A procuratrice i Pop NPLS 2019,

Contro: *omississ*

G.E.: dott. Pianoforte Antonio
Custode giudiziario: aw. Cavalieri Rossella
Perito estimatore: arch. Lorena Figurino Gangitano.

GENERALITA

La sottoscritta arch. Lorena Figurino Gangitano con studio in Ragusa, viale dei Platani 34/B,
nominata Perito estimatore nella esecuzione Tmmobiliare in epigrafe, con istanza del
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10/092024, ha ricevuto lincarico di rispondere ai quesiti contenuti nel verbale di
conferimento ad esperto di Stima.

11 mandato ricevuto si compone di una fase relativa al controllo dei beni ¢ documentale ed
una fase di redazione della perizia di stima. Entrambe le fasi sono articolate in un elenco con
sequenza ordinale individuata da successione di lettere.

Per maggiore chiarezza espositiva la presente relazione ripropone lo stesso elenco del
mandato distinto nelle due fasi individuate.
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FASE DI CONTROLLO DEIRENIE DOCUMENT

‘ A. Inizio operazioni peritali
In accordo col custode & stata data comunicazione scritta alle parti a mezzo raccomandata
A/R e tramite posta elettronica certificata, sull’inizio delle operazioni peritali che avrebbero
avuto luogo giomo 18 oftobre alle ore 10,00 successivamente comunicato sempre con
raccomandata A/R e tramite posta elettronica certificata alle parti di uno spostamento di
orario alle 11 30 sempre lo stesso giormo. Prima delle operazioni peritali sono stata contattata
dallasignora *omississ* cheper gravimotivi di salute chiedevauno spostamento della
data per le operazioni peritali. Viene fissato il nuovo incontro giorno 23 oftobre alle ore 9,30
continuato in una seconda giomata fissata per il 6 novembre alle ore 11,00. In sede di
sopralluogo ho trovato la signora *om ississ* in qualit di comproprietaria del bene
oggetto di pignoramento.

B. Esame documentazione
Sono stati esaminati 1°atto di pi ela ione i ed & stato

riscontrato che in tali aft i beni pignorati sono stai individuati come segue:
o Immobile sito a Modica (RG) in via Sant’ Andrea n. 60

o Garage sito a Modica (RG) in via Sant'Andrea n. 60

* Deposito/Aggrottato sito a Modica (RG) in Vico Modica n. 7

L unita immobiliare in via S. Andrea n.60 ¢ riportata al NCEU come segue:

Catasto fabbricati del Comune di Modica, foglio 232, plla 6079 sub. 2, P.T., P.1, P.2 categoria A/4,

classe 2, consistenza 6 vani, sup. catastale 142 mq escluse are scoperte 134mg, rendita €.179,73.

11 garage in via S. Andrea & riportato al NCEU come segue

Catasto fabbricati del Comune di Modica, foglio 232, pla 6079 sub. 1, 1S categoria C/6, classe 4.

consistenza 15mg, rendita €.17,04.
11 deposito/aggrottato in Vico Modica & riportato al NCEU come segue:

Catasto fabbricati del Comune di Modica n. 7, foglio 232, p.lla 6077 sub. 1, P.T., categoria A/6,

classe 3, vani 2, rendita €.51,65.

E’ stato inoltre verificato che:
a) Tdocumenti in atti risultano completi ed i beni sono stati correttamente i dentificati come

sopra descritti.

b) Ibeni oggetto di espropriazione sono stati esattamente individuati in mlszu blbl | Caz

catastali ed ai registri immobiliari come descritti in

SRR 1o 1¥1 o) 1 [To¥- ¥ ToYoT =W W elo] ¢

quota di % ciascuno cosi come trascritto nell atto di pignoramento del 17/04/2004 rep. 1150 Ufficiale
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Tn seguito ad

Giudiziario di Ragusa, trascritto a Ragusa in data 15 maggio 2004 ai nn. 8262/5911.
L’immobile & pervenuto ai debitori per atto i compravendita a rogito notaio Giuseppe Terranova di
Modica il 02/01/1998, rep. 53592 fascicolo 11598, e trascritto presso Pagenzia del Territorio di
Ragusa il 5/01/1998 ai nn. 32129

Non sono state riscontrate serviti o altri vincoli trascritti o iscrizioni ipotecarie successive al
pignoramento.

T cespiti risultano pignorati per Iintera quota. T debitori sono proprietari rispettivamente per il 50%.
Sul bene non esistono altri diritti di comproprietd.

Nel ventennio preso in esame gli immobili hanno formato oggetto le seguenti formalita:

Pignoramento del 17/04/2024 rep. 1150 Ufficiale Giudiziario di Ragusa, trascritto in data
15/05/2024 ai nn. 8262/5911, a favore di POP NPLS 2019 5.1, con sede in Conegliano (TV) c .
05043330264

Ipoteca volontaria iscritta in data 9/10/2007 ai nn. 22678/5860, in forza di atto per concessione a
garanzia di mutuo fondiario dell /10/2007 rep. 77743/23138 Not. Giuseppe Terranova di Modica, a
Javore di Banca Agricola Popolare di Ragusa, Soc. Coop. Per azioni con sede in Ragusa c.f.
00026870881

Cancellazione con annotazione n. 2048 del 30/06/2009 di Pignoramento trascritto in data 27/09/2005
ai nn. 21819/10665

Cancellazione con annotazione n. 2047 del 30/06/2009 di Pignoramento trascritto in data 28/03/2003
ai nn. 5217/4068,

Cancellazione totale in data 27/11/2007 di Ipoteca volontaria iscritta in data 5/01/198 ai nn. 34/4,
cancellata con comunicazione n. 886 del 26/11/2007

TRASCRIZIONE dél 15/05/2024 - Registro Particolare 5911 Registro Generale 8262. Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1150 del 17/04/2024 ATTO ESECUTIVIO
CAUTELARE- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILT

C. Regolarita edilizia, agibilita dello stabile,costi sanatorie,
ioni derivanti da urbanistiche non

11 bene ubicato a Modica in via S. Andrea n. 60 & un immobile autonomo con garage al piano

della

strada e superiormente a questo, salendo delle scalinate pubbliche, si sviluppa

Iappartamento con ingresso autonomo disposto su 3 livelli. 1l bene ha una pertinenza, un

aggrottato adibito a deposito, sito in Vico Modica alle spalle della residenza.

Labitazione di via S. Andrea, solo il piano terra ¢ I'aggrottato in Vico Modica sono stati
realizzati prima del 1 settembre 1967 come da dichiarazione nell’atto di vendita;

Tl garage e il primo piano sono stati realizzati con C.E. 74 del 04/07/1977 prot. 298/0R
silasciata dal Sindaco del Comune di Modica in ditta *omississ* edafirma del

tecnico geom. *omississ*.

Per quanto riguarda il secondo piano softotetto risulta privo di fitolo mmﬂmbl icaz

Ia planimetria dello stesso & stata presentata al Catasto nel 1992 ¢ nell’atto

(
1008 ¢ ripatata 1 vendita mene 4 ) OO iEAZIORE: O r|pr 0

regolare esecuzione in seguito a rilascio di C.E. n. 74 del 1977 che non riguarda
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comunque il secondo livello ma soloil primo.

* Non risultano obbligazioni non adempiute derivanti da convenzioni urbanistiche.

Lo stato di fatto, ad eccezione del garage e piano terra, risulta difforme dalle tavole di
progetto autorizzate con C.E. 74 del 04/07/1977.
* Loaggrottato realizzato prima del 1967, & privo di disegni planimetrici o di titoli

autorizzativi presso il Comune edil Catasto.

D. Sussistenza di vincoli.
Nell!immobile sito a Modica in via San’andrea, 60, ricadente in zona A3 del vigente PR.G. vi ¢la

sussistenza del vincolo di tutela paesaggistica.

E. A so all'immobile con I'assistenza del custode.
In data 23/10/2024 & stato possibile accedere ai beni oggetto di pignoramento. Al

sopralluogo, per la parte attrice non c’era nessuno, per la parte convenuta era presente la
signora *omississ*.

E* stata verificatala consistenza dell’immobile, la corrispondenza con i dati catastali,
& stato accertato lo stato di conservazione, ¢ stato verificato lo stato di possesso del beni e si

& potuto quindi procedere alla relazione di stima.
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In tale occasione sono state fomite dall’avv. Rossella Cavalier all*esecutata le informazioni
necessarie sul processo esecutivo e che fino al giomo dell’udienza fissata (a norma dell’art.
569 c.p.c) potra depositare istanza di conversione a norma dell’art. 495 c.p.c. e quanto
contenuto nel verbale, letto ai presenti nonché controfirmato dai partecipanti al sopralluogo.

F. Accertamento presso amministrazione condominiale

1 bene & un immobile autonomo e non costituisce parte di condominio.

G. Controlli presso 'agenzia delle entrate di eventuali terzi occupanti
1 giomo del sopralluogo ho potuto constatare che Iimmobile era abitato dalla debitrice.

H. verifica di pendenze di cause relative a domande trascritte
sull'immobile.

Sull’immobile oggetto di valutazione ad oggi non pendono cause relative a dmmﬁzﬁiﬁ bI I Caz
ripubblicazione o ripr
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IMALOTTO UNICO.

A. IDENTIFICAZIONE DEL BENE
11 bene risulta di proprieta pari ad ‘2 a *omississ* eza*omississ™*.
Si tratta di una residenza per civile abitazione ubicato nel centro storico di Modica. 1l bene

in questione & un immobile autonomo avente il garage al piano terra (seppur nella

& riportato jano i ¢, tramite una piccola scalinata esterna ad
uso pubblico si arriva all’ingresso dell’abitazione posta sopra il vano garage che si sviluppa
su3 livelli collegati da scale inteme. 1 immobile prende luce esclusi dalla

via SantAndrea; ha due lati confinanti con proprieti terzi, ad ovest con proprietd
*omississ* edaestcon propriets *omississ . Anord confina con vico Modica
‘ma risulta quasi interamente sottomessa rispetto la quota del vicolo. Nel Vico Modica, alle
spalle dell’appartamento e raggiungibile dall’estemo vi & il vano cantina parzialmente
aggrottato...
Tl cespite oggetto di causa & censito al NCEU come segue:
Unita immobiliare in via S. Andrea n.60: Catasto fubbricati del Comune di Modica, foglio
232, plia 6079 sub. 2, P.T.'P.1, P2 categoria A/4, classe 2, consistenza 6 vani, sup. H
catastale 142.mg escluse are scoperte 134 mq, rendita €179,73.

o Tl garageinviaS. Andrea: Catasto fabbricati del Comune di Modica, foglio 232, p lia 6079
sub. 1, 15 categoria /6, classe 4, consistenza 15 mq, rendita €.17,04.

« La cantina/aggrottato in Vico Modica: Catasto fubbricati del Comune di Modica n. 7,
Joglio 232, p.la 6077 sub. 1, P.T., categoria A/6, classe 3, vani 2, rendita €.51,65.
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Figura 2. Stralcio della mappa catastale. . . .P u b bl i C.a.z (
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B. STATO DI POSSESSO DEL BENE

1l bene oggetto del pignoramento del 17/04/2024 trasaritto in data 15/05/2024 ai nn.
8262/5911 a favore di POPNPLS 2019 S.r.1., con sede in Conegliano (TV) c.f. 05043330264

ad oggi risulta come segue:
casa sita in Modica, via 5. Andrea 60 composta da vano garage a piano seminterrato e
abitazione al piano terra, al primo e secondo piano oltre ad una pertinenza, un aggrottato
adibito a cantina, sito in vico Modica n.7.

Tntestatari.

*omississ*

Theni di cui sopra sono pervenuti ai signori *om i 5555 * peratto di compravendita da parte di
*omississ*arogitonotaio dott. Giuseppe Terranova del 02/01/1998, rep. N. 53592 trascritto il

05/01/1998 al n. 32/29.
Ai precedenti venditori I'immobile ¢ pervenuto come segue:

Casa in via Sant’Andrea n. 60 per Alto di vendita del 15/02/1977 dal notaio Giovanni
Terranova da Modica, registrato al n. 838 i izzazi

garage con C.E. n. 74 del 4/07/1977 rilasciata dal Sindaco di Modica.
‘Vano aggrottato di Vico Modica n.7 per atto di vendita del 30/06/1964 dal notaio Giovanni %
Terranova da Modica, registrato al n.96. .

Theni di cui trattasi sono da considerarsi “liberi al decreto di trasferimento™.

€ ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE,
GRAVANTI SUL BENE, CHE RESTERANNO A CARICO DELLACQUIRENTE, IVI
COMPRES 1 VINCOLI DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI SULLA ATTITUDI!
EDIFICATORIA DELLO STESSO O 1VINCOL] CONNESSI CON IL SUO CARATTERE
STORICO ARTISTICO.

Sui beni in esame per quanto & stato possibile accertare non gravano formalita.

D. ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONER], ANCHE DINATURA CONDOMINIALE,
CHE SARANNO CANCELLATI O CHE COMUNQUE RISULTERANNO NON OPPONIBILI
ALL'ACQUIRENTE: ISCRIZIONI IPOTECARIE (ANCHE SUCCESSIVE AL
PIGNORAMENTO), PIGNORAMENTI, SENTENZE DI FALLIMENTI EC

Dalla ispezione ipotecaria sul bene oggetto di pignoramento effettuata presso I'Agenzia del
Territorio di Ragusa alla data del 19/09/2024 aggiornata al 17/01/2025 non risultano

iscrizion ipotecarie successiveal pignoramento. Pl ]hh'lcaz (
= .'4?'1*..‘ﬂk“é’.‘fﬁ‘.’ﬁ'&ﬂf&ﬁn”ffé{ﬁ:.fﬁﬁﬁmm’fﬁﬂtﬁﬁ”@ 0 ripr D

Leimmobile in esame in seguito alle ricerche da me effettuate & stato realizzato come segue:




Peril vano aggrottato di Vico Modica n. 7 non sono stati trovati elaborati grafici o plano-
volumentrici né all’Agenzia del Territorio, né al Comune di Modica che ne attestino la
consistenza storica. Risulta realizzato in data anteriore al 1 settembre 1967 come dichiarato
nell’atto di vendita e facendo riferimento all’atto i vendita dello stesso bene del 1964 edin
quello ancor prima del 1900 che ho potuto visionare presso Iarchivio notarile esisteva gid ¢
veniva traseritto con le stesse caratteristiche, ovvero in parte grotta in parte vano fuori terra
come & visibile oggi. Si pus ritenere dunque legittimo dal punto di vista edilizio, seppur
deve regolarizzare dal un punto di vista catastale e presentare di conseguenza la relativa
DOCFA.

La porzione l piano terra (abitazione) della casa di via S. Andrea n. 60 & stata realizata
in data anteriore al 1 settembre 1967. Con C.E. n. 74 rilasciata dal Sindaco del Comune di
Modica in data 04/07/1977 con prot. 208/OR & stato realizzato il garage, il primo ¢ secondo
piano.

Per quanto riguarda L'intemo dell immobile del piano terra ¢ primo piano risultano delle

difformita rispetto la planimetria di progetto autorizzata dal Comune di Modica e la

planimetria catastale che invece coincide con il rilievo da me effettuato. Le difform
risultano parzialmente sanabili con una SCIA in variante per le opere che non costituiscono
variazioni essenziali, ovvero la diversa distribuzione dei framezzi. Per quanto riguarda il
primo livello & stato autorizzata una superficie coperta di 49,54 mq ed una veranda che non
esiste nella realtd. Lo stato attuale presenta una superficie di 61 mq dirca in quanto la
superficie adibita a veranda & stata chiusa abusivamente. Anche I’ultimo livello autorizzato
come lastrico solare presenta un piano (chiamato nella planimetria catastale piano attico),
dove vi & una cucina, lavanderia, ripostiglio ed una veranda coperta edificato senza alcun
titolo autorizzativo; risulta dunque abusivo ¢ non si presentano le condizioni per sanarlo.
Nonostante la presenza dello stesso presso I’ Agenzia delle Entrate che non comunica con il

e e " &l

Iimmobile a quanto autorizzato in progetto ovvero si dovra demolire il piano attico ¢ parte

del primo e presentare le adeguate variazioni al catasto.

Nella carpetta edilizia riguardante il bene in oggetto vi

una richiesta di certificato di agibilita
avente n. protocollo 4179 del 26/01/2009 ma non & mai stato rilasciato in quanto ritengo

‘mancasse documentazione idonea per il rilascio.

Per una maggiore chiarezzale pagine che seguono contengono il confronto tra plmpl | caz
in sede di sopralluogo, la planimetria riportata al catasto e la planimetria autorizzlta

aasn ripubblicazione o ripr
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PIANTA PIANO TERRA

e
{2, deposito
& smq

o
ingresso
mg,

Figiira 3, Planimetria dellesistente rilevata in sede di sopralluogo

Figura 5. Stralcio planimetria catastale Figura 4. Stralcio planiny
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PIANTA PRIMO PIANO
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PIANTA SECONDO PIANO ALLA STESSA QUOTA DELLA PERTINENZA IN VICO MODICA

Figura 10. Strakio planimetria catastale
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GARAGE

Figura 12. Sralcio planimetria catastale Figura 1. Stralcio planimetria autorizzata
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Da in sede di I dall, he effettuate, 1'i bile risulta privo
di Aftestato di Prestazione Energetica (A.P.E). Le spese per la redazione corrispondono a €.
250,00.

G. ANALITICA DESCRIZIONE DEL BENE E VALUTAZIONE ESTIMATIVA
1 bene oggetto del pignoramento del 17/04/2024 & un immobile autonomo su tre livelli con
garage al piano interrato ed una pertinenza ad uso cantina alle spalle del bene, su vico

Modica. Si trovainun

primi urbani
rurali ovvero strade strette e tortuose interrotte spesso da scalinate usate come percorsi
urbani. I quartiere ha una edilizia prevalentemente di tipologia residenziale economica
popolare. Negli ultimi anni si & potuto osservare uno svuotamento delle abitazioni e molti
immobili simili a quello preso in esame sono stafi ristrutturati con fini turistici alberghieri.

Liimmobile oggetto di stima ha garage al piano terra al livello della strada chiuso da una
saracinesca non automatizzata. 1l garage ha un proprio quadro elettrico. Le finiture sono

mediocri, vi sono marmette i ione, parei ¢ i ma soffrono di

‘erande umidita da risalita essendo parzialmente contro roceia. Tramite una scalinata di tipo
urbano si arriva all*ingresso del bene.
Limmobile s presenta in discrete condizioni, non manifesta segni di dissesto statico. La

facciata esterna presenta degli ammaloramenti sopratfutto sotto i balconi dovuti ad

dacqua che hanno inato lo delle pignatte a causa del
rigonfiamento dei fermi. Allo stato attuale la parte ammalorata & stata rimossa ¢ messa in
sicurezza. Servirebbe il rifacimento dell’intonaco in molte parti con macchi di muschi e
licheni.
1 superamento delle barriere architettoniche non & un requisito soddisfatto; si potrebbe
superare posizionando un servo scala all'interno del bene e su richiesta al Comune
posizionale delle pedane amovibili per la scalinata urbana.
L’appartamento prende luce solo dal lato nord ovest sulla via Sant’Andrea; i lati nord ¢ sud-
est confinano con altre proprieta. Tl lato nord-est & contro la roccia, sottomessa rispetto vico
Modica. Le stanze che prospettano sulla via Sant® Andrea ove insiste 1’ingresso risultano ben
areate ¢ luminose e godono di un’ottima vista sulla citta storica. Il piano terra dell’abitazione

consta di 3 vani: un ingresso ed un soggiomo luminoso, un ripostiglio e un vano deposito

che precedentemente era un bagno oramai dismesso. Salendo delle scale in m i bbl 1
»roplicaz

al primo livello ove & ubicata Ia zona nofte con 2 camere da letto ed un bagno. o,
al momento del sopralluogo non era funziofa|

vi era una perdita dalle tubazioni e all"attivazione idrica compariva acqua al piano inferiore

blicaziene-o ripr
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tutt’oggi visibile sul solaio. Le tubazioni sono certamente vetuste ¢ da sostituire.
Riprendendo le scale dal primo piano, s giunge al pianoattico dove insiste la cucina, servizi,
deposito ed una veranda con una tettoia in ferro. In base a quanto gia descritto si ricorda che
questo piano risulta inferamente abusivo ¢ non sanabile. In parte busivo anche il primo
i iché una i ioreri i ‘oncessione

Edilizia del 1977.

Allo stato attuale, I'intemo appartamento presenta modeste finiture. Ha pavimenti in gress,

le pareti ed il soffitto intonacati. Il bagno ha rivestimenti in piastrelle di ceramica ed & dotato
dei pezzi sanitari quali vaso, lavabo, bidet ¢ vasca da bagno.

Le porte interne sono in legno tamburato color noce. Ha infissi in alluminio dorati, di vecchia
concezione, non a taglio termico. Vi sono cassonetti in legno ¢ serrande in plastica color
‘marrone. 1l portoncino d’ingresso all ‘appartamento & in alluminio e vetro non blindato.

Per quanto riguarda gii impianti, ho potuto verificare il funzionamento di quello elettrico
edin parte di quello idrico. Il bene & privo di impianto di riscaldamento. Vi & solo 1 stufa a
gas nel piano atfico. T due condizionatori nelle camere da letto non erano funzionanti. Si
sottolinea che allo stato attuale il Comune di Modica non ha previsto la rete di distribuzione
dell’impianto a gas (urbanizzazione primaria) nel quartiere di conseguenza I’allaccio al
metano non si pu prendere in considerazione per il riscaldamento né per i fuochi che nel
caso specifico erano alimentati con bombole a gas posizionate accanto la cucina.

Sul retro dell’immobile, in vico Modica insiste un vano in parte aggrottato usato come
cantina. Risulta abbandonato da tempo e mostra i segni del tempo nonché 'odore di umido
tipico delle grotte non assolate. La superficie fuoriuscente si presenta come un vano a
copertura in parte unica falda con coppi su fravi in legno e traversi dello stesso materiale in
parte solaio con copertura piana Si accede attraverso un vecchio portone in legno mal
funzionante ¢ chiuso con un lucchetto. Vi sono vecehi infissi in ferro. All‘intemo vi & un
soppalco in legno anch’esso malconcio. T tetto & da rifare in quanto imbarcato ¢ con punti
con tegole scoperte che permettono I”accesso all“acqua piovana.

Liimpianto elettrico & da rifare. Quello idrico non era funzionante al momento del
sopralluogo.

1 bene adibito a residenza sui tre livelli ha una superficie lorda di 153 mq oltre la veranda
balconi. A questo si aggiunga la superficie del garage pari a 35 mq circa e Paggrottato di

circa 40 mq.

‘ _ .Pubblic_az
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11 mandato richiede di determinare il valore commerciale dei beni, cioé quel valore che ha la
‘massima possibilita che si verifichi qualora immobile venga posto in vendita in un mercato
ordinario composto da ordinari acquirenti.

Cirea il metodo di stima da adottare, in questo caso appare opportuno utilizzare un metodo
bene da valutare ed

comparativo diretto di tipo sintetico basato, su una comparazione tra
altri in analoghe condizion di prezzo noto.

Circa il parametro da utilizzare per tale confronto ritengo che sia opportuno scegliere il mq

di superficie commerciale (‘Definizione di superficie commerciale tratto dal Manuale delta

Banca Dati dell’Osservatorio del Mercata immobiliare dell’Agenzia del Territorio: “La superficie

commerciale di una unité abitativa & la superficie data dalla somma defla superficie utile (o

calpestabile) interna (comprensiva dei muri interni di tramezzo), della superficie def muri

perimetrali (ametd di quelli divisori con unialtra unitd abitativa o con vano scala o ascensore) e

della superficie totale dei balconi calcolata in una determinata percentuale secondo def

coefficienti di ponderazione” ) in quanto nella zona & il parametro normalmente usato nelle

trattative di compravendita.

Fatte le necessarie indagini di mercato, confrontati atti pubblici nonché richieste ed offerte

di compra-vendita a me note, prese ed elaborate le misure dell’immobile, fatte le debite

considerazioni i funzione dello stato nonché delle potenzialita ed in generale delle §
caratteristiche ho potuto accertare il valore dell’immobile in oggetto conformemente a
quanto previsto dalla norma UNT 11558,

Nella inazione di tali valori il i lequ ioni O.M.L edite.
dall>Agenzia del Territorio che vengono di seguito allegate.

4 Pubblicazic
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valori

Mo Locazione
T Stato o Superficie  (€/mq x Superficie
petog conservativo  (€/Ma) (LN) mese) (LIN)
Min  Max Min Max
Abitazioni civili Normale 510 740 L 22 31 L
Abitazioni di
ipo Normale 490 660 L 2 27 L
economico
Autorimesse Normale 270 385 L 15 21 L
Box Normale 280 405 L 17 23 L

Figura 15. Quotazions OM] Agensiade oo

La tabella successiva sviluppa la superficie commerciale dell'immobile consistente
in superficie calpestabile, lorda e la percentule di superficie delle pertinenze esclusive e

non quali il garage ed il deposito, per un fotale pari a 170 mq,

susertate prncipais P — superncie porenenze
w. g
rane " con o o §
0 b i | g owe | m g mpn 3
& i ~ cenima s o
A e ot 31 23 imavre | W .
30 1 trazacopena ECA S 1 5 ¢

Riepilogo Superficie Commerciale (ma.)

1

Figura 16.  Schema  calcolo della speficse commercide

Ho utilizzato gli standard di valutazione immobiliare e redatto la MCA conformemente a
quanto previsto dalla norma UNI 11558. Si allega di seguito stralcio della redazione eseguita
edi comparabili di riferimento che si trovano o nella stessa via o nel quartiere dove insiste il
bene oggetto di valutazione:
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BENE DA STIMARE

Via Sant Andrea, 60 Modica | Via Sbalzo, 22. Modica

‘COMPARABILE 2 'COMPARABILE 3

Caserip. 345004

Via Carlo Papa, 26_ Modica Via Sant Andreq, 11_ Modica
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[ COMPARABILE 1

[CONPARABILE 3

RG
MoDICA

Indiizza via Sbaize. 22
Latitudine

Longitudine

Zona Ceruale
Origine del date

COMPARAELLE 2
I
ARG RG

MOoDICA MoDICA

ViaCorloPapa.26 | ViaSantAndiea

Cenuale
ita ints

Cenurale

Ag.immobiliare Sio internet Sioint
st immobilia hitps: lwww immobilia hitps:hwww. immobila

a7

secondolacucinall  unita’ abitative. salone. ripostiglo. 2
salone e una Limmobile " camere & unbagne.
Jeomposto da
=zecanda units ingres=o, salotto,
compostada cueina cucina abitabile.
conbagnetio euna fipostglioflavanderia.
L
i 1970
I’ Medio
1 [ | Medio
| FamN | Medio
B Medio
Livello finiture Medio
1
1 o
Efficienza energetica [ F)
Esposizione Medio Medio Medio
| Luminosia Medio Medio Medio
Funzionalta Medio Medio Medio
Panoramicit Massimo Medio Massimo
0 o o
nz 83 100
155.000 155.000 150,000
Sconto (eventuale) 20 20 20%
144.000 144.000 140,000

Prezzo scontato

Figura 18, Svalci>delarecdasons ds MCA
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Aggiustamenti

o oo « © «

3 com e <rson e

oazuee nouste « <o <o

e s ) o s

a0 s @ [0

oso a5c opr ) @ © @

Pomsousmrra <o o com ) 0
s man 0%
Gae can

Valore del soggetto (€] 66,353

Velore dimercato unitario(ema) | 410

Haredzaoneconl ndcasons el valors i mg

lgura 19, Svat

Nella redazione dell’MCA sono indicati dei parametri di valore minimo e massimo
dell immobile speci il valore finale al mq corri €410,00.

Passando alla valutazione si ha:
Immobile sito a-Modical(RG) in-via Sant*Andrean. 60cqmposto da tre livell oltre garage e

cantina identificato come segue:

Catasto fabbricats del Comune ds Modica, foghio 232, p.lla 6070 sub. 2, P.T, P.1, P. categoria A/4, classe 2, consistenza

6 v, sup. catastale 142 mg escluse are scoperte 134 g, rendita €.179,73,
Catasto fabbricati del Comune di Modica, foghio 232, p.la 6079 sub. 1, IS categoria C/6, classe 4, consistenza 15 mg,
rendsta €17,04,

7,

Catasto fabbricati del Comune di Modica n. 7, foglio 232, p.la 6077 sub. 1, T, categoria /6, classe 3, vani 2, rendita

€51,05

T

p i valori medi di ita di immobili aventi le caratteristiche di quelloin oggetto
edubicafi nella stessa zona o zone similari, tenendo conto del fatto che i tratta di un immobile in buono
stato di conservazione, considerate le carateristiche intrinseche ed estrinseche, I'aftuale andamento del
‘mercato immobiliare, la redazione della MCA ritengo che il valore unitario piit probabile sia di circa €
410,00/mq di superficie commerciale dell’appartamento.

11 bene ha una superficie commerciale i mq. 170 pertanto il valore venale del bene &

mq 170x €410,00imq =€ 69.700,00

A questo si dovranno decurtare le cifie per regolarizzare la difformita ovvero la demolizione

degli abusi effetmat ¢ ripristino di quanto autorizzato con ciffe di circa € 25.000,00 noché la
presentazione al Comune per la Scia in variante al permesso di costrui Ub;bjllzcaz (

non costituiscono gravi difformita; la wr‘m@ﬁv q&zzmlhgattjn ng r. D
corrispondenti a € 3.000,00 circa comprese IE spese Tectiche ¢ e ¢ite perTealizzaziont Al
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€250,00.

I costi di demolizione stimati in circa € 25.000,00 sono stati elaborati in seguito a computo

metrico da me realizzato e in riferimento al prezziario regionale della Sicilia i cui costi maggiori

sono dovuti non tanto alla demolizione ed eliminazione dei serbatoi in eternith quanto

all” dell partealtitolo autor . 1 costi citati consi dunque anche
la realizzazione del muretto d’attico compresa lastra di finitura, sistemazione solaio,
impermeabilizzazione e pavimentazione del lastrico solare, rifacimento tamponamento primo

livello, sistemazione impianti e rifacimento grondaie e pluviali sul nuovo livello
Di conseguenza la stima sara di
€ 69.290,00 - € 25.000,00- € 3.000,00 - € 250,00~ € 34.884,00
ASBATTIMENTO FORFETTARIO
In riferimento al mandato affidatomi la stima ridotta del 15% del valore venale dovuto all’assenza di

‘garanzia di vizi occulti, nonché all esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente

considerati dal perito, corrisponde a:

Stima del bene € 69.700,00
Stima del bene decurtato dalle spese per € 4145000
regolarizzare le difformitd e per la redazione APE

Abbattimento forfettario del 15% € 6217,50
Stima con abbattiment forfettario del 15% € 3523250

[ ——

Il valore finale del bene, al netto delle decurtazioni sara di € 35.232,50

Tl bene oggetto del pignoramento del 17/04/2024 trascritto in data 15/05/2024 ai nn. §262/5911 a favore di
POP NPLS 2019 S.r.L, tisulta pignorato per la quota dell’intero.

In allegato:
?:j:,::phi;gu e i b Pubblicazic
o FiUBRNICAZIONE O Tipro
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Certa di avere espletato il mandato conferito, i resta a disposizione per eventuali
richieste ¢ chiarimenti.

Ragus, 15/01/2025

1CTU.

Argh. Lorena Figurino Gangitano

Caserip. 345004
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A. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA, INTERNA ED ESTERNA.

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro




Pubblicazic
ripubblicazione o ripro




i s\

;j!' | EIMT

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro




Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

‘




Pubblicazic
ripubblicazione o ripro




Pubblicazic
ripubblicazione o ripro

‘




PIANO TERRA
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PRIMO PIANO
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SECONDO PIANO

SECONDO PIANO
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CANTINA/AGGROTTATO
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