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Piena proprieta di un box al piano interrato facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn
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Pieria ropr eta dl un box al plaﬁo interrato faceme parte dl un edlﬁcno plunfa.mnhare sitoa Marma di Ragusa in via Avellino sn
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PREMESSA ED Avvio DF,LLE OPERAZIONI PERITALI

Il sottoscritto lng Marcello Tirrito, veniva nominato dall’lll.mo Sig. Giudice Dott. Francesco Rio, Perito
Estimatore. nella procedura d; esecuzione immobiliare n°198/2025 R.G., promossa da

C.F/P.IVA: nei confronti della sig.ra

najfca': il CF:
L'lmmobile: ?ggqtto.dl plgnoramepto @ costituito dall'lntera quota di piena proprleté di un box al piano
interrato, facente parte di uno stabule plurifamiliare ubicato a Marina di Ragusa in via Avellino sn.
Preso vusuone dei mandato e prestato giuramento di rito, al fine di effettuare i necessari rilievi tecnici, sono
stati presi; contattl con il Custode Giudiziario della procedura, Avv. Roberta Ventura fissando la data
dell'accesso ai Iuoghl per il 03/12/2025 alle ore 10:00.
Durante il soprailuogo, alla presenza della debitrice esecutata, & stato eseguito il rilievo fotografico e
geometrlco dell'umta |mmob|l|are oggetto di pignoramento, la cui restituzione si allega alla presente
relazione. : | . s ? ,-
Al fihe di esnletare || mandatow‘lceiluto, ho inoltre proweduto
io a nchledere telematlgamente, presso |'Agenzia del Terntorlo di Ragusa, la planimetria catastale
reI@tlvb §||'|mmobule |r3,.og etto, anch’essa allegate alla, pernzla, g -
» avefificire gl tltoo di pro rleta, la provemenza del bene pngnorato ela contlnulta delle trascrizioni
netwentlnnlo antenor;é la data del pignoramento; o '
e a verificare, mediante ispezioni ipotecarie del 05/05/2026, I'elenco delle formalita pregiudizievoli
grav;janti sui beni in oggetto e la nota di trascrizione del pignoramento;
e ad éccertare presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Ragusa, la regolarita urbanistica/edilizia
dell'lmmoblle oggetto dl stima.
La cﬁocumen‘. azlone presente m attl e quella acquusuta, ha consentlto di eseguure gll accertamentl necessari
per| espleta neqm dell’mcanqq L L ; o :
Avepdo qu:liq tutte le: attuvut? nepessarle per. rlspondere complutamente ed esaustivamente al mandato
conferltomg, ho ése uuto 'nf'"j Iaistlma dell‘lmmoblle plgnoratl RN .
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i Piena i)ropr-eté d| un box al p:ano interrato facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn
DESCRIZIONE DEL BENE

Il palazzo di cui fanno parte i beni oggetto di stima & ubicato a Marina di Ragusa in via Avellino sn. In
partlcolare 'accesso dalla wablllta pubblica alla rampa che conduce al box, avviene da un cancello

adlacente aI cquo 31 : ! i
Le cpordlnate deil 5|t:o nel snstf;ma WGS84 Sono !e seguentl 36 788240 14 554150

ViaAmmir:

Flg 1: Ubac! ione i immoblleTu ottofoto

Lo stablle‘ dlflc?tﬂ hella pnmti m?ta degli anni 90, & costltmto da un piano mterrato destinato a parcheggi,
un Plano terraJunz pnmo ptfno ied un plano sottotetto reso prattcablle Presenta struttura portante
cosmulta daltravie pllastrl in femento armato, solai in laterocemento e copertura a tetto, successivamente

modlf:cata c':m la realizzazione di una tettoia in parte chiusa.
L'edificio fa parte di un maggiore corpo di fabbrica, il corpo 3 della lottizzazione n. 51 del 29/11/1980, male
strutture sono state realizzate distintamente in due corpi: corpo A e corpo B, separati tra loro da un giunto

4

tecrhco , } : 5' M ;;, i : : f

i

L'edﬁﬁcm cbnfrnc su un Iato qpn Via Avellino; su due lati mantlene dlstacco dai conflnl ‘mentre sul retro &

edificatoi m derenza al[‘altroq rpgdlfabbncadel corpo 3. :i Bl ! L i

1 I i |
| pnospettcp Ie- rn! mtlo_ con mtc1 aco del tipo a graffiato e le pgrtl comum esterne si presentano in dnscrete
conblzmni l R T | ‘ i b |
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Dal cancello Ad'mgresso, in aIIurimnlo, si accede ‘al piano interrato tramite una scivola in battuto di cemento.
Al termine della scivola, prima dell'accesso al disimpegno comune che consente l'ingresso ai tre garage, &
presente una porta basculante metallica.

Il box oggetto di plgnoramento & il primo immediatamente sulla dx. E' dotato di saracinesca metallica
motorizzata e mtemamente si; [presenta pavimentato ma con estradosso del solaio non intonacato.

la parete duconf ne con |'ad|acente box, di proprieta di terzn, @ stata demolita, m quanto i due |mmob|I|
rlsultano attualn;ente utlluzzati in modo unitario. ;

Dopp il decr to di trasfenmen]:p Ia parete divisoria dovra essere rlprlstmata a spese dell‘aggludlcatano (con
costi stlmatlle d;trattl dal valort dpl lotto). 1 »

Le altre due! parptl pareti risul ano integralmente occupate da scaffalature, che non hanno consentito di
verificare lo stato delle finiture.

A livello dell’estradosso del solaio sono presenti servitu relative al passaggio della linea fognaria a servizio
degli appartamenti sovrastanti. E altresi presente un quadro elettrico che alimenta anche il box confinante.

Dopo il decreto di trasferimento, le tubazioni di scarico dovranno permanere nella posizione attuale, ad
eccq‘zione d quella ncadente; in cornspondenza del muro di confine da ripristinare, che dovra essere
Iegg‘ermente sp stata per Iasq!arj spazio allo spessore del muro. B quadro elettnco, invece, potra essere
delq'callzzatc, pr vna separaznor;e elle rlspettlve utenze. :

Si evndenzna che la corsna di- nqua che conduce al’ box oggetto di perizia, in comspondenza del tratto
termmale cellag s;uvola e prlrpa dellimmissione nel d:sumpegno comune, presenta dimensioni
partlcolarme nte 'radotte pertanto ‘il box risulta idoneo esclusivamente al ricovero di autovetture di piccole
dimensioni.

Gli spazn di manowa risultano infatti estremamente limitati e non consentono l'inversione del veicolo.

il qu presenta una superf icie nett,a di circa 21 mq, una superF cie commerciale di 23 mgq circa ed un 'altezza
mterna di2, 35 e !} ;

!
Sia |umta ;r;moi'blllare oggett? dli plgnoramento che l'mtero eduﬁcno si presentano complessuvamente in

dlscrete copdizigni. ; . H i ) _; !
Si nleva la presehza di diversi forl dn corrlspondenza d'elle' tra\ii'in c.a., sia deII'unité immobiliare oggetto di
plgnoramento sia del dlSlmpegno di manovra comune, realizzati al fine di consentire il passaggio delle

tubazioni dello scarico fognario dell’edificio.
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Piena proprieta di-un box al piaf:o in:lenato facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn

DATIE C DNFORMITA CATASTALE :
il b0x ogget’qo cl' penzla nsulta censuto al CEU del Comune di Ragusa Foglio 275 p.lla 668 sub 3 in categoria
catastale C/6 di classe 4 con cons1stenza di 23,00 mq e rendita catastale di 71,27 £€.
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Flg. ?;Sgrajlcu? el_gboratc? iplasnimetrico per Ia'dimost‘raziohe dei subalterni e pljanimetria catastale
! R Bt ' . .
Lo stato di fitto hlevato in océasuone del sopralluogo & nsultato difforme rispetto alla planlmetna catastale
in quanto & stato eliminato il tramezzo divisorio con il limitrofo box identificato con il subalterno 4.

Inoltre, si rileva un ampliamento dell’unita immobiliare mediante occupazione di una porzione del
disimpegno comune.

La regolanz;aznone catastale s: attua mediante il ripristino dello stato dei luoghi, con un costo stimato a
carlco deI|’agg|uql|catarlo di 2. 400 00 €, importo detratto dal valore del lotto.
| Iavpn comprenﬁor\o Ie seguehtl Iavorazuom : _ i

reahgzaz one del tramglzzo, !

mtpr‘\acq |ato proprlet%t, .
modgﬂcai traccnato dellé cendotta di scanco (rlcadente proprio in cornspondenza del confine tra i
. due box);

e delocalizzazione di un quadro elettrico con relativa separazione delle utenze;

e

e arretramento parete e saracinesca di accesso al box.
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Piena propr:cta di un box al piano m;erralo facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn

MRIE ; | i

LEGITTIMITA' EDILIZIA |
L'etﬁflcm dI {.‘w fa parte I lmmqbilg oggetto di perizia € stato edificato giusta concessione edilizia n. 39/85,
rllasclata i tfatam/os/ss e successwa variante rilasciata in data 29/11/89.

In mer:to alla conformita edllma valgono le medesime considerazioni riportate al paragrafo relativo alla
conformitad catastale, in ragione della demolizione del tramezzo divisorio nonché dell’'ampliamento
dell’unita immobiliare oltre il pilastro, invadendo parzialmente la corsia di disimpegno comune.

Anche in questo caso la regolarnzzazwone edilizia si attua mediante il ripristino dello stato autorizzato, con
costi non dupllcaball che sono statl gia stimati e detratti dal valore del lotto al paragrafo precedente sulla
conformlta clatastale |

Tra Ia documentﬂazmne messa a cﬁlsposmone dal Comune a seguito dell’istanza di accesso agli atti, non &
statp rlnvqn'vuto il certlflcato Hl §g|b|||ta (¢ presente un certlflcato riferito alla porzione di fabbricato
retrostante). 0 " |

Strutturalmente 'edificio risulta dotato di autorizzazione sismica n. 15938 del 30/10/86 e collaudato con
attestazione dell’ufficio del Genio Civile di Ragusa n. 4603 rilasciata il 19/03/92.

Si evidenzia che I'immobile risulta vincolato quale parcheggio pertinenziale ai sensi della Legge n. 122/1989
(c.d. “Legge Tognoli”). In linea teorica, il bene dovrebbe costituire pertinenza di un’unita immobiliare
rESIdenzmIe Face,nte parte del medesimo edificio; tuttavia, la debitrice esecutata non risulta proprietaria di
alcuna umta abi‘tatwa aII’mter’no‘deIIo stabile, configurandosi pertanto una situazione non pienamente
coeren‘ce ceﬁ Ie ﬁnallta orlglname ella normativa rlch|amata

Cio premessp, a%’nche\ in conadgrazsone del fatto che tale 5|tuaz|one risulta gia consolidata, la stessa non si
ritiene ostatwa al flnl della venglta forzata, pur dovendo essere segnalata quale anomalia sotto il profilo del
vuncolo pertnnenzlaie previsto dalla normativa nchlamata

e
=

Fig. 4 Pianta piano interrato — progetto
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Pier;a ,propr;eté d| un box al pia;:m inien'ato facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn
, x i l C
STATO Pl OKICUPAZI(?N%
L’m'gmobzle‘i ocdupato dalla dTpltTce esecutata.

H

ATT ESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA

Perla vendlta del box oggetto di perizia non sara necessario redigere I'Attestato di Prestazione Energetica.

TITOLO Dl PROPRIEEA’ E CONTINUITA' DELLE TRASCR[ZIONI NEL
VENTEN R | |
Alla; debntncg es cutata I'mterg‘ L‘ota di piena proprieta del box oggetto di pignorémento é pervenuta per
attq Notalo del 20/11/2001 repertorlo n. 35244, trascrutto presso la Conservatoria
di &agusa || 10/&2/2001 al reglst}o generale 19404 e regnstro particolare 15975, da

I titolo di proprieta copre il ventennio anteriore la data di pignoramento ma ad ogni modo si precisa che ai

danti causa, il suolo sul quale edificarono l'intero fabbricato, pervenne per atto del

30/Q4/84 reg to Fl n. 1813
§ : 4 | ?~ :

ISQMZIONI TRASC ZIONI PREGIUD]ZIEVOLI
Conx 1spezro1t i otf.-carle de” 05/05/2026 e stato accertato che sull’unita lmmoblllare oggetto di
pignoramen o, censita al CEU del Lomune di Ragusa Fogllo 275 Particella 668 sub 3 non risultano iscrizioni
o trascrizioni successive alle due riportate nella relazione notarile prodotta dal Creditore procedente.
Pertanto le formalita da cancellare con il decreto di trasferimento sono le seguenti:

® |Ipoteca Gludazaale derivante da decreto ingiuntivo Tribunale di Ragusa del 08/03/2025 rep. n. 262,
lSCflt)ta presso la Conger\{atona di Ragusa il 17/06/2025 al registro generale 9878 e registro
parthol re 1079 a fav?re :del creditore procedente, per capitale di € 32.797,45 oltre ad interessi e
Spese p un somma on-‘plesswa di €30.000, 00 contro 1a debitrice esecutata,
Vetﬂale d| 'Plgnoram intq Immobili del 5 settembre 2025 rep. n. 1810 trascritto presso la
Conservatona dl Ragusa il !;15/09/2025 al reglstro generale 14946 e reglstro partlcolare 11271

i
]

e g e

VERIFIGA DELL'ATTO:DE PIGNORAMENTO
| dati riportati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione, come indicata al paragrafo
precedente, sono corretti, tra loro coerenti ed individuano esattamente I'immobile di cui trattasi.
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Piena propricté di un box al piano interrato facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn

DETERMJNAZ]ONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE
Per stablllre il v@lore deII'lmmpbl e, il sottoscritto PE ha esegunto una stima sintetica in base al valore di
mercato Si lratt'a d| un metodi: di stima basato sul confronto di valori unitari che consiste nello stabilire il
valolre di uni lmmoblle attrav?rso ila preventiva conoscenza del maggior numero dl valori unitari di beni
sumlglaquell pgetto di stlma; d
Ai f‘ ini della det?rmmazlone dgl nlu probabile valore di mercato, sono stati preliminarmente analizzati i
valoru di compravendlte di box auto e garage desunti, per la zona di riferimento, dai principali borsini
immobiliari (OMI, borsino immobiliare e requot), assumendo i valori massimi, dai quali emerge un valore
medio pari a circa € 660/mq.
Tuttavia, il mercato lmmob]hare locale di Marina di Ragusa risulta estremamente eterogeneo,
carattenzzato da una sngmflcatwa variabilita dei valori e, in diversi casi, da dinamiche distorte riconducibili a
cordpraveqd’te non sempre cdgreﬁtu con i.reali valori di mercato 0 a annunci nmmobnhan non supportati da
effettlve traﬂsaz%om, e;oncluse ;;‘ ‘ L P ;
Insu d|.|1 Qicomparablh desunti da vendite pubbhcnzzate in rete evidenzia un range estremamente
amgio, con ‘Lalo i compresi trﬁecu%:a 330/350 €/mq e punte fi f’no a circa 2.000 €/mq, con un valore medio
pari a circa 1.100 €/maq.
Considerate le caratteristiche intrinseche dell'unita immobiliare oggetto di stima, che presenta limitazioni
funzionali Iégate alla difficolta:di manovra, la presenza di servitl per il passaggio di condotte fognarie, la
necessnta dl mterventl e coordlnamento con il confinante, nonché alcune criticita costruttive (quali la
presenza di fOl"l nelle strutture ;n .a.) e finiture di livello ordmarlo, si ritiene opportuno adottare un criterio
prudqnznale dl edlazlone tl’akl) valori desuntl dalle fonti ufﬁcualu derivanti da atti dj compravendlta (borsml
im lellar(/plyl € qqelh emﬁrg?ntl dal mercato comparablle tenuto conto dalle dlstor5|on| Iegate ad
annpna nop!sen]prq rlspondeqﬁ’n a;effettlve transazioni concluse '
Pertanto, si gntna’ne lcongruo aﬁtrlbunre un. valore unitario pari a 800,00/mq, valore confermato anche da
informazioni acquusnte dlrettamente a livello locale dagli intermediari autorizzati della compravendita.
Considerata .una superficie commercnale pari a 23 mg, il piu probabile valore di mercato dell'immobile
risulta pari a'€ 18.400,00 (23 mq x 800,00 €/mq).
Al valore determmato vanno detratte le spese per la regolarizzazione urbanistica e catastale, da attuarsi
medlante il rlprls(tmo del Iuogh allo stato autorizzato, stlmate |n 2.400,00 €, addlvenendo ad un |mporto di
16. doo 00 f | | -
Inf”r}e I’lmn o fetérmmato qé abbattuto del 15% per assenza di garanzna per vizi occultl, addlvenendo ad
. ‘ :
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COST lTUZlONE LOTTO EVALORE A BASE ‘ASTA

Non vi sono presupposti per costituire lotti separati né ragionare su una possibile divisione dell'immobile.
Di conseguenza la piena proprieta del box oggetto di pignoramento, censito al CEU del Comune di Ragusa
Fogfio 275 'p lla 668 :sub 3,va \pnduta come lotto unico dal valore a base d’asta di 13.600,00 €, gi3 al netto
della percen fualT del 15% per: assenza di garanzue per VIZI occultl edei COStI stimati per le regolanzzaznom
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Piena proprieta di un box al piano interrato facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn

Il sottoscrltto, rmgrazna per la! flduaa a lui accordata e rassegna la presente relazione allegando quanto di
segmto eiencato rendendosi dlSpOﬂlbﬂe per ogni eventuale chiarimento o approfondimento.

Allegatl 1; i ‘,J |
g $|I|ev0 Eotograflcq; ;

« ' Rilievo stato di fatto; -

e Documentazione Catastale;
e Elenco formalita;

e Titolo di proprieta.
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Ragusa li 05{’05/,2026 i
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R i F.to I'Esperto
Ing. Marcello Tirrito
Firmato digitalmente
da
Ly i, Marcello Tirrito |
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Pieria proprieta d| un box al pidfio mterrato f‘acente pane diun edlf' cno plunfamlharc sito a Marina di Ragusa in via Avellmo sn

SCHEDA DI SINTESI

SCHEDA DI SINTESI

E.l. 198/2025

Debitore Esecutato T .
Gludlce deli Eseohznone Dott. Francesco Rio Py

Creditore Pr?ce ente , '

Custode Gluﬁlzla{m AW, Robé a Yentura

Esperto esﬁmatqre lng Marcello Tirrito

[

Diritto "Piena proprleta
Lotto Lotto unico costituito dalla piena proprieta di un box vincolato a parcheggio di
legge

Ubicazione Marina di Ragusa via Avellino sn _ _

Titolarita , . i giusto atto Notaio del ,
. SRR lrgpertor'? n . trascritto presso la Conservatoria di Ragusa il al
! § . ? 4 g;registro Benerale e registro partic_olare da potere
i ) : 15

Proy enlenzfgai . ' ; §;II titolo di p oprleté copre il ventepnio anteriore la data di pignoramento ma ad

vent annal : , : ifogm m gi precnsa che ai..danti. causa, il suolo sul quale edificarano d'intero

e hf'abbrlcat , pervenne per atto Notaio del | reg.to al n.
Dati Catastali - CEU del Comune di Ragusa Foglio 275 p.lla 668 sub 3
Occupazione L'immobile & occupato dalla debitrice esecutata

Completezza

docymentaz jone | La docu nentazione r‘is‘ul‘ta‘cdmp.l'ej:a"e co,fretta

exart.567id.2 | i © rn ‘ C

Tntolarlta f i vapncess nei edilizia; n. 39/85, ‘rilasciata in data 04/08/86 e successiva variante
Urbanisticd | & | . i’niascuaté n data 29/11/89 ! .

Aglbll‘ta/Abwa'bi ita |li No : i Natia B3 . : :
Irregolarltae Abusi '.Demollzm;nes muro dwusorlo e ampllamento su dlSlmpegno di manovra

] ‘Al.,
o b ‘ condominiale

Immobile

. o | No

insanabile

Divisibilita : Non necessaria
Valore di Mercato | €. 18.400,00
Valqre al ngtto diff; i

spese . |1 feri €16, o)
regolarlu- ibni : | 'I I ;
Valgre di \Aeba?t‘_ag§&13 60%001 | =SS

! 13508 ‘

00} ;
‘» : . P g

i
i

Forzata ' !!1 i it ! ]| i P

Vendibilita: : % } elf Trattancfﬂs: ’dl un box al piano mterra{o la vendita deve avvenire come lotto
motivo smgolo :

Vincoli : Parcheggio di Legge

Edilizia agevolata NO f

Oneri s Servitl scarichi fognari a quota estradosso solaio

APE. ¢ . .| NO il ' :

Trascrizion{¢ ; i . ; i ... .. lscrizioni. '

Iscrizioni: :} i ; |} Inoteca Gludmale denvante da decreto ingiuntivo Trlbunale di Ragusa del

pregigdigley?li g 5'05/03/7 5 Fep..n. 262 iscritta_presso la Conservatoria di Ragusa il 17/06/2025 al
i, , : ’. l E'rgglstro qerale 9878 e reglstro partncolare 1079, a favore.del creditore
bt ‘ il i pi’ocedeqt ,iper capitale: di €32. 797,45 oltre ad interessi e spese per una somma
: : boo complesk vadi € 30. 000,00, contro la debitrice esecutata;
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Piena propricta di un box al piano interrato facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn

Trascrizioni
Verbale ch Pignoramento Immobili del 5 settembre 2025 rep. n. 1810, trascritto

3 : | presso Ia anservatorla di Ragusa il 15/09/2025 al registro generale 14946 e
: i 'wreglstro particolare 11271.
i i ;
L '
Foto
esterno
Foto
rampa e
area di
manovr
a
comune
i
Foto
boxi
|
i
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facente parte di un edificio plurifamiliare sito a Marina di Ragusa in via Avellino sn
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