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TRIBUNALE DI RAGUSA.

OGGETTO: RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO RELATIVA AL

PROCEDIMENTOQ ESECUTIVO N.214/2024 ES,

Con ordinanza del 09/02/2024, i1 G.E. del Tribunale di Eaguea Dott. © Di Catalda,
dava incarico al sottoscritte Ing Giuseppe Cristan Asta, di redigere consulenza techica
d'ufficio al fine di valutare 'unitd immobiliare oggetto di esecuzione e meglio specificata
nell"atto di pignoramento.

Accettate incarice con Uinwio telematico del giuramento di rito e dopo awer
espletate 1'accesso al luoghi, unitamente al custede giudiziatio Dott.ssa Anna Matia Gregni,
ed aver svolto tutte le necessarie ricerche presso gli uffici competenti, 1l sottoscritto ha
provveduts alla stesura della presente relarione suddividendo i dati raccolti in capitoli per
una pit chiara esposizione.

1. - Identificazione dei beni pignorati e ifenmenti catastali ed urbanistict.
2. - Descrizione degli imm obili:
2.1 - Appartamento in Condominio sito nel Comune di Modica
3 — Consistenza dell’unita imm obdli are.
4. - Stima dell"immaobile:
4.1 - Metodo del walore di mercate.
4.2 — Metodo della capitalizzazione det redditi.
5. —Elenco formalita e vincoli.
6. — Conclusioni.
1.- Identificazione dei heni pignorati e riferimenti catastali ed urbanistici.

La proprieta immobiliate appartenente al debitore esecutate ed oggetto di
pignoramento, come da relative verbale, rep. n. 11 del 02/08/2024 trascritto il 02/08/2024 a
nn. 13450/9889, consiste in un immobile residenziale e garage ubicato nella Via Wanella n

1790, 5/C in Frigintini & Modica
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L'immobile & oggi utilizzate dall’esecutate ed & cosi individuate in Catasto;

GARAGE A PIANO 51:

Dati identificativi: NCEU Foglio n.195 p.lla 567 sub 7
Dati di classamento:

Categoria C/6, classe 3, consistenza 23 mq.

superficie catastale: totale mq.26, tolale escluse aree scoperte mq.26,
rendita €.22 57

APPARTAMENTO A PIANO SECONDO:

Dati identificativi: NCEU Foglio n.195 p.lla 567 sub 22
Dati di classamento:

Categoria A/3, classe 3, consistenza 6,5 vani.

supetficie catastale: totale mq.129, totale escluse aree scopete mq.122,
rendita €.265,20

L'immobile confina a est con propretd - a ovest con wvano scala
condominiale, a sud con proprieth _ e a MNord con Wia Vanela 179, detto immobile
e pervenuto al debitore esecutate in virtd dell’ Atto di Compravendita del 03/04/2017
Eep 81033 in Motaio Evangelista Ottaviane i Modica trascritte 4l 04/04/2017 ai
nn.5048/3521 da potere del Siz .+ || KGR

L'immobile oggetto di stima risulta costruito giusta Concessione Edilizian. 441 del
0&/12/1991 e successiva Concessione Edilizia tn Varante n. 252 del 03/06/200%,

La planimetria catastale attualmente depositata in catasto, non coincide con Mattuale
stato dei luoghi.

2. - Descrizione degli immohili.
Limmobile in oggette & costituite da un appartaments, facente parte di un edificio
condominiale a pit elevazioni fuord terra, ubicate in zona centrale dell”abitate di Frigintin
frazione del Comune & Modica

L’'immobile, ubicato al secondo plane, st sviluppa su una superficie complessiva di

ma. 129 circa funzionalmente suddivisa in due camere da letto, una cameretta, un ampio

soggiorno, un’ampia cucina, bagno e doppio servizio & due balconi.
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L’ appartamento ha accesso dalla Via Vanella 179 0. 2/C; ha finiture di medio pregio
riferibili all’epoca di costruzione dell’edificio, infissi in alluminic con tapparelle, mentre
impiante di riscal damento & del tipo autonomo con caldaia a gas ma non funzionante in
quanto staccate dalla rete di distribuzione del gas, sottotracoia risulta implanto elettrico.

Wi st accede dalla scala condominiale con accesso dalla Via Vanella 1790, 5/C

Il garage al piano sotto-strada di fatto una comodita per I’ appartamento accessibile a
mezzo della scala interna e dall’ascensore mentre dall’ esterno a mezzo & una rampa su
spazio condominiale.

21 rileva che la planimetria catastale risulta difforme dallo state dei luoghi per e
differenze di tramezzatura e destinazione.

3. — Consistenza dell’unita immohiliar e
Hella tabella seguente sono riportate le superfict uhli nette interne, 'esposizione & le

condizioni di manutenzione relative ai singoli vani.

PIANO VANO SUP.CIE UTILE | ESPOSIZIONE CONDIZIONI
NETTA (mqg) MANUTENZIONE
Secondo | Ingresso Sogg. 2785 Mord su area condominial e Buone
Bagno 3,30 Interno su balcone Buone
Cucina 15.30 Interno su balcone Buone
Cameretta .55 Interno su balcone Buone
Catmera 12,15 Interno su balcone Eucne
Camera 19,45 Interno su balcone Buone
Ripostiglio 275 interno Buone
Cormdolo .00 interno Eucne
TOTALE 99,35
garage 26 interno huone
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4. - Stima degli immohili.

Per la stima det beni sopra descritti si fard ncorse al metodo del valore di mercato,
operande sia la stima sintetica per confrontoe che quella analitica della capitalizzazione dei
redditi.

Il walore di mercato, in particolare, esprime il rapporto tra una quantitd di moneta e
un determinato bene, rapporto che & funzione della domanda e dell’ offerta di quel bene sul
mercato; il metodo quindi consiste nel determinare 1l pin probabile prezze che s presume st
possa realizzare scambiando quel bene in una libera contrattazi one.

4.1 - Metodo del valore di mercato. (Stima sintetica per confronte).

Il metodo consiste nel confrontare il bene oggetto di stima con altn aventi le stesse
caratteristiche e di cul st conosce 1l prezzo di compravendita,

Dopo un’accurata indagine di mercato & considerando Uimmobile nel suo stato i
conservarione e con riferimento anche a dati formit dall’osservatorio immobiliare, Banca
Dati dell’ Agenzia delle Entrate, s1 & giuntt alla conclusione che il prezzo a mq di supetficie
catastale, specificande che nella sottostante stima a mq. st & considerata l'incidenza delle
pettinenze esterne, applicabile al bene oggetto della presente consulenza, & i

appartamento €. 750,00/myg

da cui: £ 750,00/mq % ma. 120,00 =€, 90.000,00
garage €. 300,00/mg

da cui: £ 300,00/tmnq x mea. 26,00 =4£€. 7.800,00

4.2 - Metodo della capitalizzazione dei redditi.
Chuesto secondo metodo consiste nel ricavare il valore dell’immobile dividendo il
reddito netto, ritraibile dal bene, per il saggio di capitalizzazione che wa scelto in rappotrto

alla destinazi one d'uso dell’imm obile e alle rel ative indicazi oni del mercato.
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Il procedimentos di stima consiste appunto nella capitalizzazione dei redditi nett,
ardinar, ritraibili dall’imm ohile stesso sull’ipotesi dell’equivalenza tra il valore di mercato
di un bene economico e la somma della sua redditivita ordinaria futura scontata all attualita,
Per procedere quindi alla stima occorre conoscere al cuni fattort;

1 - 1l reddito ritraibile dall'immobile cicé 11 canone di locarione rniferendoct, nel case
specifico, allo stato dell’tmmobile con la necessith di manutenzione, cancone che, dopo
oppottune ricerche che hanno penmesso di conoscere il canone medio richiesto per locali
sitnilari, 81 assume in ragione di;
1-£250,00 mensil
e quindi un reddito lor do annuo di: €.3.000,00
2 - Le spese di gestione, imputabili al proprietario e che devono essere detratte dal reddito

lordo per determinare il reddito netto, sono state calcolate in ragione di:

1 - spese di manutenzione: 10%a
2 - sfitth ed inzolvibilita: %%
3 - tasse; 20%

totale 35%

La detrazione che subisce il reddito lordo & quindi
1- £3.000,00x 35% =€1.050,00
Da che il reddito netto, da considerare per il calcolo del valore dell’imm obile, & di
1-€3000,00-€1050,00=<12950,00
3 -1l saggio di capitalizzazione.
FPer la tipologia dell’immobile in oggetto 51 pud assume 1l saggio i capitalizzazione pati al
0.20%, da cul il pih probabile valore i mercato:
1-W=£15%5000/0020= €.9750000
I walori oftenuti con questo secondo metodo rsultano abbastanza wicini a quelli
ottenutl con la stma sintetica e s pud, pertanto, fissare il valore dell’immobile in

€.95.00000
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Trattandosi di stima effettuata per la procedura esecutiva occofre inserire
I abbattiments forfettario del 1% del walore dell’immohbile & percid, il valore da porre a base
d asta per U'imm obile in oggetto & di €.80.750,00
5. — Spese da decurtare dal valore.

L'immobile risulta prive di SCA

21 rileva, inoltre, una difformitd delle tramezzature interne per cui dovra essere
attivata una CILA in sanatoria con pagamento della penale & un atto di aggiornamento
catastal e con una spesa complessiva di €3 500,00

Le spese per la redazione dell’ APE a1 possono quantificare in complessivi €.250,00
(vl comprest gli onen i legge sulle competenze professionali)

6. — Elenco form alita

Le formalita da cancellare con il decreto di trasfenmento dei bent in oggetto e che
sono anche le uniche gravant sullimmoaobile sone:

Ipoteca Volontaria derivante da Atto di concessione a garanzia A mutuo a favore di Banca
Agricola Popolare di Eagusa. Iscrizione NI 5049811 del 0440472017,

Ipoteca gindiziale in forza di atto di iscrizione all” A genzia del territorio di Eagusa in favore
d EREEGI S E.L. Iscrizione NI 64667525 del 150472024,

- Verbale di pignoramento immobkili all’ Agenzia del territonio 4 Ragusa in favore di
EEEEGI 3 E L Trascrizione NI 13450/98891056 del 02/08/2024.

6 - Conclusioni.

Eitenendo i avere adempiute esaurientemente all'incarico affidatomi, mentre
rimango a disposizione per ogni eventuale chiarimento che 51 renda necessario, rassegno la
presente relazione nbadende che 1l valore di mercato dell’ immobile, ridetto del 15%, oggetto
di valutazione &

1 - Appartaments & garage sito 1n Via Vanella 179 n.5/C di Modica, in proprieta per metain
catasto al Foglio 195 particella 567 sub 22 e sub 7:

€.80.750,00
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seicli i 0770512025

NCTw
(Ing. Giuseppe Cristian Asta)

21 allegano:

wisure catastali ed estratto del foglio di mappa;
planimetria catastale,

atte di provenienza

Cencessione Edilizia

scheda sintetica.
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