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RELAZIONE

1. PREMESSA

Ill.mo G.E. Dott Carlo Di Cataldo del Tribunale di Ragusa con Decreta df fissazione udienza ex
2t 562 c.p.c. e homina deliesperto estimatore e def custode givdiziario in data 03.01,.2022,
nominava il sottoscritto Dott, Ing, Federico MNuzzarello iscritto all'Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Ragusa al n. 540, Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa di cul al R.G. 24472021
promossa da BANCA AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA Soc, Coop. per azioni nei confronti del
Sig.ra _ Il sottoscritto accettava l'incarico e prestava giuramento in data
19.01.20%2

Il G.E. conferiva al C.T.U, il seguente
Mandato

A)Y provvedere, fn accordo cof custode, a dare comunicazione scritta (a8 mezzo raccomandata
con fHoevuta df ritomo ovvero a mezzo i posta elettronica certifficata) alfi debitore/f
esecutato/d, aghf eventuali compropretarf delffrmmobife pignorato, af creditore procedente e af
creditori infervenuti deffintervenuta nomina dellesperto e del custode, delle finalita degif
ncarichf ricevuti, delfa data e del fuogo df infzio delfe operazionf perftali (che dovranno infziare
entro 30 giornd da ogagf);
B) esaminare, confrontandosi cof custode - prima di ogni alira atbivita salvo gquanto
indicato nella feffera A} - [aito df pignoramento e fa documentazione fpo-catastale (o fa
refazione notarile sostitutiva) verificando, anche con controfff presso | competenty uffici
defl/Agenzia del Territorio:
a) la completezza/fdonefta def documenti fn atti;
b} la corretia ed esatta fndividuazione def beni oggetto defla espropriazione in relazione
af dati catastalf e def registr immobifiari;
c) f dati catastaff effettivamente risuftanti e la comrispondenza delfe certfficazioni
catastali af dati indicati nellatto of pignoramento e fe eventualf regolarfzzazions
occorrenti;
o) fe note di trascrizione e [ ttofi di trasferimento (in particoiare {atio df provenienza)
con specifico Hferimento ad eventuall servitt o aftrf vincolf trascritti (ad ecsempio,
regofamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizion! Ipotecare successive af
pignaoramento;
e} Iz sussistenza di divitti di comproprieta (specificando ff bene & in comunfone fegale
tra { confugf o in comunfone ordinara) o of altrd didtti realf parziari; qualora risuftf
pignorata fa sofa quota df Y2 df un immobife in comunfone fegale def benf, i perito

estimatore provvedera a rasmeitere immediatamente una refazione informativa af
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Ggiudice, astenendosi dal compietare fe operazioni perftalil fino a niova disposizione def
Giudice deff'esecuzions;
f) fa continufta delfe trascrizionf nel ventennfo, segnalando al giudice defi'esecuzione,
neflipatesi fn cuf un trasferfimento sia avvehuto per causa of morte, leventuale
mancanza deffa nota df trascrizione deli‘accettazione espressa o tacita df eredita, non
essendo a tal fine sufficlente fa trascrizione del solo certificato successorio da parte
dellfAgenzia defle Entrate; in ogni caso, il perifo continuera fe operazioni di stima,
fimftandasf & comunfcare fa circostanza al giudice deff’'esecuzione, i gquale sf riserva df
ordinare, afludienza of vendita, af creditori procedenti o infervenuti ttolati of curare fa
trascrizione dell'accettazione tacita di eredita risultata carente entro i termine df giornf
30
C) verfficare, anche con controlff presso FUfficio Teonfco del Comune:
a) 1a regolarita edilizia e urbanistica
b) Ia dichiarazione di agibilfita deffo stabile
) f costi deffe eventualf sanatorie
d) eventuali obbfigazioni derfvanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e
gravantf suf proprietarf ed aventi causa)
e} eventualmente, indicf df edificabiffta, cessfoni df cubaturs, vincolf tesfi ad
espropriazione
D) verificarse, anche con controfff presso | competenti uffic amministrativi eventuali vincoff
paesfsticd, fdrogeofogici, forestall, storfco-artistici, of prefazione deffo Stato ex D.igs. 42/2004,
ecc.
E) fare accesso, con fassistenza del custode, all'fimmaobife pignorato:
a) per verificare fa consistenza e fesatta identificazione
b) per trarre gif efementi necessar per la descrizione e per scattare fotografie
) per accetrtare fo stato di conservazione
o) per verfficare fa comfspondenza & progetfi depositati in Comune e affa scheda
catastale
g) per verfficare fo stato of possesso/godimento: identificazione def soggettf occupant!
(e composizione def nucleo famfffare); tioff che giusiifichino fa permanenza
neflfmmaobife
) per fornfre aglf esecutati (o aghf occupants) fe informazionf necessarie suf processo
esecitivo, avvertendo | debftorf, con fassistenza del custode, che ffno & giorno
deffudienza fissata a norma deffart. 569 c.p.c. potranno depositare, presso fa
cancelferia delfa sezione esecuzionf fmmobifiari del Tribunale, istanza df conversione a
narma defflfart. 495 c.p.c., contestuaimente versando su un fibreffo df deposito
giudiziario o af portatore fa somma pari a 1/5 def crediti azionati in precetto dal

credifore procedente e def creditord eventualmente infervenuti; si avvisino altresi §
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debitor esecutatiy e gif occupanti privi di titofo che, in mancanza, aff udienza ex art, 562

c.p.c. verra ordinato 1a fiberazione deliimmobile pignorato;
F) accertare, con controffo presso famministrazione condaominiale:

a) fammontare medio deffe spese condominiali ordinarie

b) fesistenza df eventuall spese condominiali insofute nellanno in corso e neffanno

solare precedente (efementi rifevanti sulfa stima ex art. 63 disp.att.c.c.)
G) verfficare, con controffo presso FAgenzia delfe Entrate la registrazione def titofo def ferzf
accupant! (e, se def caso, acqufsirne una copia)
H) verificare presso fa Cancefferia (Civile) def Tribunalfe:

a) i'attuale pehdenza delfe cause refative a domande trascritte (se Hsultantf daf RR.IT.)

b} Iz data df emifssfone e § contenuto delleventuale provvedimento df assegnazione
defla casa confugale al confuge separato o alfex-conhiuge delf‘esecutato/a che ococupa
Fimmobife (e acgquisirne copia)
&1 fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d'ora 'esperto ad accedere ad ogni
documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad attl di
acquisto e rapporti di locazione in possesso del Comune, dell’Agenzia del Territorio,
dell’Agenzia delle Entrate o dell'amministratore del condominio o di notaio, ed estrarre copia,
non operando, nel caso di specie le limitazioni previste in tema di trattamento dati personali;
autorizza altresi il Perito a richiedere al Comune competente certificato storico di residenza
relativo a gualsiasi occupante dell'immobile pignorato, nonché I'estratto per riassunto di atto dj
matrimaonio e il certificato di stato di famiglia del debitore esecutato;
I} predisporre la relazione df stima con ff seguente contenuto e, in caso df pluraiita df immobiii
privi df un oggettiva rapporto pertinenziale (ad esempio abitazione e box, abffazione e cantina,
abftazione e giardino etc. ), predisporre per clascun {offo una singofa relazione fdentificata con
numen progressivi (fotfto 1, 2 etc.), precisando in cdascuna df tafi refazionf fe informmazioni e §
dati fhdicati nef punti segquenti:

a) identificazione defl hene, comprensiva def confini e def dati catastali e, in particolare,

- ndicazione del dirfto pignorato (se nuda proprieta, indicare fa data dof nascita
deff‘usufruttuatio vitaffzio)

- "descrizione giuridica® def bene oggetio del dirittor indirfzzo, supetficie complessiva,
numero def vani, estremi catastali, confini, eventuall pertinenze e accessorf, eventualf
miffesimf df partf comuni, ecc.

b} sommaria descrizione def bene

- una breve descrizione compiessiva e sinfetica def heni facentf parte df ogni singolo fotfo
{"desctizione commerciale™), nefla quale dovranno saranno fndicatic fa tipologia def
cespite e delfo stabile e delfarea in cuf sf trova, fa superficle commerciale e fa
compasizione fnterna, fe condfzioni df manutenzione e fe pit rifevanti caratteristiche

strutturalf ed fnterne def bene, avendo cura of precisare fa presenza df barrere
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c)

d)

7

architettoniche e eventuafe possibifita df Hmozione o superamento deffe stesse
indicando §l presumibiie costo, che non andra dedotto dal valore di stima;

stato df possesso def bene, con indicazione, se occupato da terzf, del titofo in base af
quale & occupato, con particolare Hfermento aila esistenza df contratti registrati in data
antecedente af pfgnoramaento:

indicare se # bene & "fbero” appure “occupato dal debifore e § suof famiffari™ (e, di
regoiz, sara percid considerato “fibero al decreto di trasferimento”) oppure "occupato da
terzi®

i tafe ultimo caso occorre indicare: i ttolo vantato daf terzo; fa data of registrazione
defla focazione e if corrispettiva (se corrisposto anche dopo i pighoramento e come
depositato neffintercsse def credffori) esprimendo un giudizio df congrufta/incongrufta
def canone fissato (ed indicando #f deprezzamento subito dafffmmobife in caso of offerta
i vendita con focaziohe in corsa); fa ptima data di scadenza utife per eventuale
disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione af custode e
al giudice delli’'esecuzione); feventuale data of rifascio fissata o fo stato della causa
eventuaimente i corsa per # rifascio; fa data di emissione def provvedimento dof
assegnazione della casa confugale

affegare copfa di tuttf { documenti rinvenuti o esfbiti;

esistenza i formalita, vincolf e onerd, anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell‘acguirente, fvi compresi { vincoff dervaniti da contratis
mofdenti sulfa attitudine ediffcatoria deffo stesso o § vincolf connessi con ff suo carattere
storfco-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa & ancora in corso), atti df
asservimento urbanfstici e cessfoni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o
provvedimenti df assegnazione della casa confugale af confuge, aftri pesi o fimftazions
d'uso (ad ecsempio, onerf reall, obbligazioni propter rem, servitt, regolamenti
condominiali trascritii);

esistenza df formalita, vincoli e oner, anche df natura condominiale, che saranno
canceflati o che comungue risufteranno non opponibifi alf acguirente: iscrizionf fpotecarie
{anche successive af pignaoramento), pighorament!, sentenze df falfimento, ecc
informazion! suffa regofarita edffizia e wbanistica dof bene nonché sulia dichiarazione df
agibifita delio stesso:

verifica e attestazione delfa conformita/non conformita deffo stato di fatto attuale af
progetti approvati e alfe discipiine urbanistiche

esistenzalinesistenza del certiffcato df agibilita o abitabifita

potenzialita edificatorie def bene

gquantificazione def costi hecessari per la sanatoria (se possibife) o per fa demolizione
deifa parte abusiva e per fesecuzione df opere tase af Hpristino delfa funzfonafita def

henf {ove gravemente comprormessa )
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1)

i)

i)

b

k)
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attestazione di prestazione energetica; qualora, hef corso deffe operazioni df stima non
sfa stato possibife repetire o redigere fattestazione of prestazione energetica, i perfto
gstimatore sara tenuio 3 depositare una copia della detta attestazione agh atti delia
procedura, trasmettendone foriginale al defegato entro 30 giorni dall'udienza ex art.
562 c.p.c. affinché fe infarmazionf sulla prestazione energetica dellimmobife possano
essere contenute neffavviso df vendita; nel caso in cui ffrmmobife non hecessiti df
attestazione energetica, if perito estimatore ne dara atto in perizia.

analitica descrizione def bene e valutazione estimativa:

mdicazione della superficie forda e superficdde commerciale con espficitazione def
coefficient! impfegati; Hlustrazione dettagiiata deffe caratteristiche inteme ed estemne
def bene e deffo stato di manutenzione; segnafazione df Ttuttf § fattorf fncidentf suf valore
(spese condominiali ordinarie e/o ifnsofute, stato d'uso e manufenzionhe, stato of
possessa, vincoli ed onerd giuridicd non eliminabili dalla procedura, necessfta dif bonffica
da eventuali Hififuti anche tossicf o nodivi, eventuali onerf o pesi, ecc. )}

verifica delfa conformita/non conformita deglf impfanti e manutenzione deglf stessf
determinazione del valore cammerdiale di agni fotta, indicando f criteri df stima utilizzatf
e fe fonti delle informazioni utilizzate per Ia stima, gif adeguamenti e fe correzioni delfa
stima apporiate

abbattimento forfettario (nella _misura del 15% del wvalore wvenale) dovuio

alfassenza df garanzia per vizf occufti, noncheé all'esistenza df eventuall oneri gravantf
suf bene e hon espressamente considerati daf perito;

mdicazione def valore finale def bene, al netfo defle predette decurtazioni e comreziond,
tenendo conto che gif onerf df regolarizzazione urbanistica o catastale o per fa bonffica
da eventualf Hiffuti saranno of regofa detratii dal valore del compendio of stima;
motivato parere, nel caso df pfgnaramento df gquota, sulla comoda divisibiiita def bene
{formando, nef caso, fpotesi of divisfone fn natira o con cohguagio) ovvero
sulfalienazione separata defla guota stessa con valutazione cormwnmerciale della sola
guota, (tenendo conto, aftresi, della maggior difficofta di vendita per fe quote indivise);
gseguite afmeno nr. 6 fotografie del manufatti & deffe aree (2 scatti deffesterno e 4
seattf deffinterng);

depositare presso fa cancelleria delfe esecuzioni frrmmobifiari in via tefematica alfmeno 30
giornf prima delludienza fissata, unftamente separata fstanza df liguidazione corredata
da una dettagfiata nota spese per le aftivita svolte secondo fa prassi in uso presso fa
sezione, fa relazione df stima e § refativi alfegati, rivolgendo af G.E. tempesiiva e
motivata istanza di proroga qualora si presentassero difficolta tali da pregiudicare i
rapfdo e preciso svolgimento delf fncaricor qualora i ritardo nel deposito delfa perizia
dipenda  dal rtardo con cul fe autorita competenti rifasciano | document!
tempestivamente richfesti dal perito estimatore, sf autorizza sin da ora una proroga of

gfornf 30, senzz [z necessita di richiedere formalmente proroghe; nel caso df deposito
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defflz periziza nel termine cosi prorogato, §f perfto estimatore dovra i udfenza
gsatiamente indicare al giudice delf'esecuzione fe date df conferfmento of incarico e
guelle i cf soho stali Hchiesti alfe amministitaziond interessate | documenti df cuf
sapra, al fine deffe conseguenti valutazioni def givdice sulfa diffgenza prestata dal perito
neff'espletamento deffincarico;

i) entro {f termine ora mdicato, fnviare (tramite e-mafl 0 fax) af creditori e (per posta
ordinaria o e-mafl) al/f debitore/f la perizia di stima;

m) nef caso fn cuf i perfto estimatore dovesse Heevere richieste df sospensione delfe
operazionf df stima da parte defl debftore o def creditord, dispone che i perfto prosegua
le proprie attivita informando fa parte che Pesecuzione potrd essere sospesa sofo con
provvedimento def G.E.;

n) alfegare affa relazione tutti { documenti utifizzati af inf deffe indaginf demandate,
nonché praova delfe comunfcazioni trasmesse alfe parti;

o) partecipare affudienza di segufto fissata per fornire | chiarimenti Hohiesti dalfe parti o
dal G.E.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Dl concerto con il custode giudiziario &vv, Guglielmo Manenti, previo avviso alle parti, si
procedeva alla convocazione del primo sopralluogo in Via Giambattista Odierna nn. 313/315 a
Ragusa per giorno 16.07.2022, In occasionae del primo accesso, sui luoghi, oltre al sottoscritto
C.T.LU. e al custode dei beni, erano present! i due conduttori delle due abitazioni. 31 procedeva
ad un'ispezions generale del luoghl e durante il guale il sottoscritto C.T.U ha effettuato |
necessari rilievi sia planimetrici che fotografici e successivamente veniva redatto il verbale di

primo accesso (cfr. allegato I,

3. RISPOSTA AI QUESITI
Juesito I

a} fdentificazione del! bene, comprensiva def confini e dei dafi catastali e in
particolare,

- indicazione del diritfo pignorato (se nuda proprieta, indicare Ia data di nascita
defi"‘usufruttuario vitalizio}

- “descrizione giuridica” def bene oggeffo del dirifto: indirizzo, superficie
compiessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e

accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.
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Identificazione del bene pignorato e verifica della proprietad in capo al debitore:

Le unitd immaobiliari oggetto del presente procedimento esecutivo fanno parte di un edificio
avente guattro piani fuori terra sito a Ragusa in Via Giambattista Odierna nn. 213/315. I due
appartamenti hanno accesso separato ed hannmo un unico prospetto su Mia Glambattista
Odierna, confinando sui restanti lati con proprietd eredi Puglisi e coniugi Criscione Bellio,

I benl di cui sopra risultano appartenere, per l'intero della piena propriets, a | KNKNGccNcNEGEGEIE
I - -0 C pervenuti per ATTO DI COMPRAVENDITA del
29,01,2004 reogato dal Motaio Giovanni Demostene, trascritto presso la Conservatoria dei
RR.II. di Ragusa in data 04.02.2004 ai nn. 1893 Reg, Generale e 1299 Reg. Particolare, da

potere di Rollo Salvatore, nato a Ragusa il 22.05.1924 e Rollo Luigi, nato a Ragusa |l

15.11.1939; in forza di detto atto i coniugi |G
I - Y cicceduta i

acquistavano il diritto di coabitazione vitalizia,

Presenza dei beni in NCEU:
Le unita immaobiliari risultano accatastati al MCEU (cfr. allegato IV), presso 'Agenzia del
Territorio di Ragusa e guindi |a stima & stata suddivisa in due lotti;
LOTTC M. 1 - Unitd immobiliare di tipo popolare sita a Ragusa, in Via Giambattista
Odierna n. 313, composta da un vano e accessori a piano terra e un locale di
sgombero al piano primo: (cfr. allegato IT)
- fToglio 277 - p.lla 5724 - sub. 3 - cat. A/4 - cl. 2 - consistenza 1,5 vani -
superficie catastale mg. 35 -piano T-1 - R.C. € 72,82
LOTTO N. 2 - Unitd immobiliare di tipo ultrapopolare sita a Ragusa, in Via
Giambattista Odierna n. 315, composta da un vano e accessori al piano secondo e un
vano al piano terzo: (cfr. allegato III)
- fToglio 277 - p.lla 5724 - sub. 2 - cat. Af5 - cl. 3 - consistenza 3 vani -
superficie catastale mg. 89 - piano 1 -2 -3 -R.C. € 113,10
La situazione reale, secondo guanto rilevato in fase di sopralluogo, € coerente per guanto

riguarcda il LOTTO M. 1 ma non c'é corrispondenza con il LOTTO N 2 poiché la planimetria

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/20089: ~ 2 -

i‘l@y Firmato Da: NUZARELLO FEDERIC O Emesso Da: POSTE ITALIANE EL QUALIFIED CERTIFICATES CA Seriald: 7752 T7d562c2527a



giacente presso 'Agenzia del Territorio di Ragusa riporta il piano primo che invece appartiens
all'appartamento sottostante (cfr. allegato II e allegato 11T,

b} sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenii parte di ogni
singofo loftfto (“descrizione commerciale™), neiffa gqualfe dovranno saranno
indicati: la tipolfogia del cespite e dello stabife e dell’area in cuf si ftrova, Ia
superficie commerciale e Ja composizione interna, fe condizioni df
manutenzione e le pitr rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene,
avendo cura di precisare Ia presenza di barriere architetfoniche e Neventuale
possibilita di rimozione o superamento defle stesse indicando il presumibile

costo, che non andra dedotto dal valore di stima;

Sommaria descrizione del bene:

I beni oggetto di stima sono due unitd abitative facent! parte di un immobile costruito prima
del 1942, 'accesso avviena tramite ingressi separati da Via Giambattista Qdierna senza alcuna
barriera architettonica per guanto riguarda il LOTTO M. 1 mentre per il LOTTO N, 2 non &
realizzabile il superamento delle stesse. L'immobile ricade plenamente nel centro storico di
Ragusa, vicino alla chiesa dell'Ecce Homo (cfr. allegato WV e VI,

I due appartamenti hanno un solo prospetto su Via Giambattista Odierna confinando sui
restanti latl con proprietd eredi M ¢ conivgl | L =dificic ¢ costruito in
muratura di blocchi di calcare sia per la struttura portante che per la tramezzatura interna ed |
solal intermedi sono In laterocemento con coperfura a tetto a falda unica costituita da una
struttura lignea con copertura in tegole,

LOTTON. 1

Lo sviluppo planimetrico dellappartamento sui due piani, al netto delle murature, & di mag.

32,40 e i articola come segue (cfr, allegato II):

soggicrno — cucing mag, 15,00 con altezza m. 2,45
bagno mg. 2,40 con altezzam. 2,45
locale sgombero mg. 15,00 con altezza m. 1,60

Il bene In oggetto, considerato 'epoca di costruzione ante 1942, risulta in buono stato, con
gualche ammaloramento a vista sulle pareti esterne ed interne. Pertanto lo stato di
conservazione del bene, nel complesso, & buono ed & congruo alla vetustad di un immobile
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realizzato nel 1940, e che negli ultimi anni & stato sottoposto & degli interventi di
manutenzione ordinaria. Dalla saletta-cucina si accede al bagno cieco senza finestra e per
mezzo di una scala a chiocciola in ferro al locale ripostiglio posto al plano soprastante che
presenta un soffitto a volta con altezza max di m. 1,60 e un piccolo balconcino con ringhiera in
ferro,

L'infisso dell'ingresso e del balconcino sono in alluminio preverniciato di colore marrone mentre
la porta del bagno é in legno tamburato, I pavimenti e i rivestimenti sono in ceramica di
modesta fattura cosi-come le rifiniture in generale, L'immobile & servito di fornitura elettrica, di
adduzione dellacqua & non & dotato di implanto di riscaldamento.

c} stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da ferzi, del titofo in
base al gquaie é occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratii
registrati in data antecedente al pigrnoramento:

- indicare se il bene é “fibero” oppure “occupato dal debitore e i suoi familiari”
(e di regoila, sara percio considerato “libero al decreto di trasferimenito”™)
oppure Yoccupato da ferzi”

- in tale wHimo caso occorre indicare: i titolo vantato dal ferzo; fa data di
registrazione deila focazione e if corrispettivo {se corrisposto anche dopo i
pignoramento e come depositato neflinteresse dei creditori} esprimendo un
giudizio di congruita/incongruita del canone fissato (ed indicando I
deprezzamento subito daflimmobiie in caso di offerta in vendita con focazione
in corso)}; fa prima data di scadenza utile per Feventuale disdetta (e gqualora
tale data sia prossima, darne fempestiva informazione al custode e al giudice
defl'esecuzione)}; Meventuale data di rilfascio fissata o fo stafto delfla causa
evennfuaimente in corso per il rilascio; Ia data di emissione del provvedimenio
di assegnazione defia casa coniugalie

- aflegare copia di tutti f documenti rinvenuti o esibiti;

Stato di possesso del bene:

Il bene oggetto del suddetto procedimento esecutivo, come accertato in fase di sopralluogo, &
occupato da terzi in forza del contratto registrato presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio
Territoriale di Ragusa il 07/12/2021 al n. 004306 - serie 3T e codice identificativo
TYKZ21TOO4306000FF, avente durata dal 01/12/2021 al 30/11/2023 con importo del canone di

£ 1.440,00 annui. (cfr. allegato Tx)
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Il contratto sopraindicato & stato stipulato dopo il pignoramento del bene che & avwenuto il
17/11/2021, 1| sottoscritto C.T.U, ritiene congruo il canone pattuito e considera che il valore
dell'immobile non viene deprezzato,

d} esistenza di formalita, vincofi e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
suf bene, che resteranno a carico defl’acguirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratii incidenti sufia afiifudine edificatoria deffo stesso o |
vincoli connessi con i suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
{precisando se Ia causa & ancora in corso)}, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di
assegnazione defla casa coniugale al coniuge, aliri pesi o limitazioni d'uso (ad
esempio, oner reali, obbligazioni propfter rem, servitl, regolamenti

condominiali trascritii};

Accertamenti iscrizioni - trascrizioni pregiudizievoli sul bene:
Per l'immobile di cui sopra, secondo guanto rilevato dall'lspezione Ipotecaria (cfr. allegato
WIITY, sussistono le seguent! iscrizion! e trascrizioni:

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 04022004 - Registro Particolare 1299 Registro
Generale 1893 Pubblico ufficiale DEMOSTENE GIOVANNI Repertorio 123937/37231 del
29/01/2004
ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA
Immobili siti in RAGLS A (RG)

2, ISCRIZIONE CONTRO del 18/12/2009 — Registro Particolare 6038 Registro Generale
24816 Pubblico ufficiale ZICHICHT MARCELLD Repertorio 103855/10899 del 14/12/2009
IPOTECA YOLONTARIA derivante da CONCESSIONE & GARANZIA DI MUTUO
Immobili sitl In RAGUSA (RG)

3. ISCRIZIOMNE CONTRO del 17/11/2021 - Registro Particolare 12816 Registro Generale
18887 Pubblico ufficiale UNEP C/0 TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 2410/2021 del
16/10/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili sitl in RaGUS 4 (RG)

f} informazioni sufla regolarita edifizia e urbanistica del! berme nonché suila

dichiarazione di agibilita delfo sfesso:
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- verifica e atfestazione delfa conformita/non conformita defio stato di fatfo
attuale ai progetti approvaii e alfe discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabilita

- potenzialita edificatorie def bene

- guantificazione dei cosH necessari per Ia sanatoria (se possibile} o per la
demolizione defla parte abusiva e per ['esecuzione di opere tese al ripristino

delia funzionalita dei beni {ove gravemente compromessa}

Regolaritd edilizia e urbanistica del bene:

Dalla consultazione presso |'Ufficio Tecnico Comunale di Ragusa non risulta alcuna Concessione
Edilizia poiché I'immobile & stato edificato in data anteriore al 1942 e che successivamente non
sono state presentate pratiche edilizie di alcun tipo, L'unica modifica, effettuata solamente
presso 'Ufficio Provinciale di Ragusa — Territorio — Servizi Castali, & stata la variazione della
destinazione da laboratorio artigianale in abitazione di tipo popolare &/4 in data 30/12/2014,
Tale difformitd pud essere sanata attraverso la presentazione di opportuna pratica edilizia &l
Comune di Ragusa, per il cambio di destinazione d'uso degli ambienti sia a plano terra che al
primo piano ad ambienti non residenziali, a cuil va corrisposto un contributo degli oneri
concessori pari al 10% del costo di costruzione (il doppio del contributo del costo di
costruzione), Il costo totale per la regolarizzazione di tale difformitd comprensiva degli oneri da
versare a favore del Comune di Ragusa e dell’'onorario tecnico per la pratica di regolarizzazione
edilizia, da un conteggio sommario eseguito dal sottoscritto, ammonta ad € 3.000,00. Tale
importo verra detratto dal valore finale dellimmobile.

Dalle misurazioni effettuate dal sottoscritto in sede di sopralluogo & emerso che il piano terra
ha un'altezza interna utile di m. 2,45 ed il piano primo di m. 1,60, poiché gli ambienti con
alterza inferiore a m, 2,70 non possono avere una destinazione residenziale (O.M, 5/7/1975) si
procederd alla valutazione estimativa di tali ambienti applicando un opportuno coefficiente
riduttivo per tenere conto dell’'uso non residenziale.

Dall'esame del P.R.G. del Comune di Ragusa l'intero edificio risulta ricadere {cfr. allegato VII

all'interno della zona ™ & * Centro Storico ed & gravato dai vincoli del Centro Citta
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Inoltre, considerando guanto esposto nella variante al P.R.G, e nel Piano Particolareggiato del

w

Centro Storico di Ragusa — Settore 7 " Ecce Homo ¥, il contesto in cul & inserito ''mmobile &

caratterizzato da un sistermna funzionale prevalentemente destinato alla residenza abitativa.

g) attestazione di prestazione energetica; gquajora, nel corso delle operazioni di
stima nnon sia sktafo possibife reperire o redigere atfestazione di prestazione
energetica, il perito estimatore sara tenuto a depositare una copia defla detia
atftestazione agli atti defla procedura, trasmetfendone FMorginale al defegato
entro 30 giorni daii‘udienza ex art. 569 c.p.c. affinché le informazioni sulla
prestazione energetica dellimmobife possano essere confenute nell’avviso doi
vendita; nel caso in cui 'immobife nonr necessiti di atfestazione energetica, il

perito estimatore ne dara atfo in perizia.

redatto in wirtu della circolare/provvedimento generale in tema di redazione APE/acquisizione

COU digposto_in data 18 11 2021 dal Giudicl delle esecuzioni imimobiliari del Tribunale o

Ragusa — Sezione Civile,

h} analitica descrizione def bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie forda e superficie commerciale con esplicitazione
dei coefficienti impiegati: iflustrazione dettagliata delle carafteristiche interne
ed esferne del bene e delio stato di manutenzione; segnalazione di Ffuti i
fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie e/o insolufe, stato
d'uso e manutenzione, stafo di possesso, vincofi ed onert giuridici non
eliminabifi dalla procedura, necessita di bonifica da evenituali rifiuiti anche
tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc. )}

- vwverifica delia conformita/non conformita deqgii impianti e manuftenzione deqgli
stessi

- determinazione del valore commerciale di ogni lotfto, indicando i criteri di
stima utilizzati e fe fonti defle informazioni ulilizzate per fa stima, gfi
adeguamenti e fe correzioni defla stima apportate

- abbaftimento forfetfario {(nefla misura def 15% del valore venale) dovuio
all’'assenza di garanzia per vizi occuiti, nonché aif‘esistenza di eventuali oneri

gravanti suf bene e non espressamente considerati dal perito;
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Superfice lorda e superficie commerciale:
Dal rilievo effettuato in fase di sopralluogo la superficie lorda dell'immobile pignorato risulta

essere mg. 51,60,

Per la quantificazione della superficie commerciale, sono state applicate, alle superficl rilevate,
le riduzion! percentuali stabilite dall’Agenzia del Territorio (all. 2 ai sensi del D.P.R. n. 138 del
23.03.1998):

Superficf coperte:
E0% delle superfici degli ambienti non residenziali mg. 32,40 = mg. 19,44
100% delle superfici delle pareti divisorie interne mg. 6,40
100% muri perimetrall mg. 12,80

Dungue, nel caso in esame, la superficie coperta risulta essere mo. 38,64,

Superficf scoperte (verande, balconi):

25% se sono scoperti

Pertanto si considera;

Z5% per balcone esterno: 25% % mg. 0,48 = mqg. 0,12

La superficie commerciale per l'immobile oggetto della presente stima risulta dalla somma

della superficie coperta e di quelle scoperte;

superficie commerciale = mag. 38,76

Descrizione analitica del bene:

Caratteristiche esterne:

L’'immobile in oggetto si trova in Via Glambattista Cdierna 313 a Ragusa si presenta come un
tipico edificio nel 1940 a quattro elevazion! fuori terra, con copertura ad unica falda e intonaco
esterno di colore chiaro. Esternamente si evidenzia con elementi architettonici tipici dell'epoca
costruttiva, cornici delle aperture in pietra calcarea locale, fregi ai lati dell’edificio, elementi
portanti del balcone al secondo piano realizzati in pietra calcarea scolpita, cordolo decorativo
sotto |la linea di gronda del tetto etc, Si accede all’'appartamento oggetto di stima da un
portoncing in alluminio colore marrone e da un cancelletto in ferro alto am. 80 e sono in buone
condizioni, La facciata intonacata di colore chiaro si presenta in buono stato di conservazione,
tranne gualche piccola porzione dove si presentanc delle zone di distacco dell'intonaco dovute

alla vetusta dell’'edificia.
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Caratteristicire intermne:

'accesso all'ambiente soggiorno-cucina (mag. 15,00) avviene direttamente dall’esterno da cui
s accede al bagno cieco (mqg. 2,40), inoltre sempre da questo ambiente si accede tramite una
scala a chiocciola in ferro si accede al soprastante locale sgombera {mg. 15,000, Lo sviluppo
planimetrico, al netto delle murature, & di mg. 32,40,

La struttura portante & in muratura, costituita da blocchi di calcare, con epoca di realizzazione
1940, L'altezza massima interna & di m. 2,45 a piano terra e di m. 1,60 al primo plano, il
solaio & realizzato in laterocemento. La parete esterna e quella confinante con altra ditta sono
in blocchi di calcare ed hanno uno spessore di cm. 60, sono rifinite con intonaco e
presumibilmente hanno subito una manutenzione straordinaria qualche decennio fa. La
tramezzatura interna & realizzata con blocchi di calcare aventi gpessore di cm. 20, Le paret
verticali del soggiorno-cucing sono intonacate e tinteggiate, L'angolo dove & presente un plano
cucina la parete soprastante & rivestita con piastrelle di ceramica fino ad un'altezza dim. 1,80,
Il bagno & rivestito con piastrelle di ceramica e i sanitari installati, di colore bianco, sono un
we, bidet, lavabo e un box doccia, &l piano primo troviamo un unico ambiente con soffitto &
volta con altezza max di m. 1,60 adibito a ripostiglio con pareti intonacate ed infisso esterno in
alluminio preverniciato di colore marrone che da su un piccolo balconcino soprastante
'ingresso dell’appartamento. La pavimentazione dell’intero appartamento & in plastrelle di
ceramica.

L'unica porta interma ad un’anta che da sul bagno € in legno tamburato,

Stato di manutenzione:

In fase di sopralluogo non sono statl riscontrati degradi e dissestl statici alla struttura., La
pavimentazione, le pareti interne ed il bagno presentano la scarsa manutenzione dell'immobile.
Esternamente le pareti e gli infissi rappresentanc lo stato di fatto di un immobile che & stato

oggetto di interventi manutentivi gualche decennio fa,

Impianti instaflati:
Impianto elettrico:
Limpianto elettrico & realizzato sottotraccia, con contatore elettrico in apposita cassetta, e
guadro elettrico generale da incasso all'interno dell'immeobile. L'impianto elettrico non & dotato

di DI CO. {dichiarazione di conformita).

Impianto termico:

L'impianto di riscaldamento non & presente

Impianto idrico - sanitario e di smaltimento reflui:
'acqua calda sanitaria & prodotta da uno scaldacqua elettrico. Lo smaltimento delle acque

reflue avviene mediante o scarico nella rete fognaria comunale.
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Determinazione valore commerciale def bene e criteri estimativi adottati:

Determinata la consistenza dell’'immobile (supericie cormmerciale) ed esaminato o stato dei
luoghi, cosi come precedenternente riportato, |a sceffa del criterio di stima da adottare dipende
essenzialmente dallo scopo che |a stima stessa sl prefigge e dalle caratteristiche del bene da
stimare. MNel caso in esame occorre stabilire 1| prezzo che assumerebbe 'immobile qualora
fosse posto in vendita e, in funzione di cio, il criterio pid congruo allo scopo € rappresentato dal
pflr probabile valore df mercato, poiché esprime l'ammontare stimato per il quale un
determinato immobile potrebbe essere, con maggiore probabilita, compravenduto alla data
della valutazione tra un acquirente e un venditore,

Il procedimento adottato per |a formulaziones del giudizio di stima, = guindi della definizione del
pil probabile valore di mercato, & stato || metodo sintetico-comparativo per confronto diretto.
si fonda sulla comparazione del bene da stimare con altri beni di analoghe caratteristiche,
gssumendo come termine di confronto un parametro, tecnico o economico, la cui grandezza sia
direttamente proporzionale al valore del beni, Il parametro utilizzato pid freguentemente nella
stima di un immobile & la superficie e pertanto, in guesta valutazione, si & impiegato il mefodo
sintetico-comparativo per confronto direfto utffizzando come parametro of riferimento fa
superficie.

&l fine di ottenere un valore commerciale certo dell’immobile, si & ritenuto opportuno mediare
il valore ottenuto per stima comparativa con il valore commerciale indicato dall'Osservatorio

del Mercato Immobifiare (0.M.1.) dell’4genzia delle Entrate — Ufficio del Territorio di Ragusa.

Stima comparativa:
Il bene & stato valutato tramite 'analisi dei valori di vendita degli immobili ubicati nella zona e
tenendo conto della vetusta e delle caratteristiche dellimmobile stesso,
E' stata effettuata una breve indagine di mercato per risalire al prezzo medio di compravendita
di un appartamento sito in Via Giambattista Odierna a Ragusa, giungendo alle seguenti
conclusioni:
1. limmobile in guestione ricade in una zona centrale, ubicato vicino alla chiesa dell'Ecce
Homo;
I'esposizione & favorevole del punto di vista energetico e illuminotecnico;
sebbene negli ultimi tempi a causa della crisi del settore immobiliare non siano
freguenti le contrattazioni di immobili di guesto tipo, tuttavia tipologie abitative come
gueste non hanno subito importanti variazioni, In guanto abitazione di piccola-media
dimensione e classica tipologia nel centro storico della localita,
4, esistono nella stessa zona, altri fabbricati simili per condizioni intrinseche e estrinseche;

di guesti beni si conoscono | recenti e normall valori di compravendita;
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Pertanto il valore unitario medio corrente dellimmobile oggetto di stima & di £ 600,00 per

metro quadrato di superficfe commerciale.

Inoltre, dal rilievo effettuato e dal calcolo della superffce commerciale, 'immobile risulta ma.
38,76 e pertanto;
£ 600,00/mg. x 38,76 mg. = £ 23.256,00 {A)

Dungue, secondo stima sintetico-comparativa il valore dellimmobile & di € 23,256,010,

Osservatoria del Mercato Immobifiare (O.M.1.):
Si & fatto riferimento alla Banca Dati delle guotazioni immabiliari (0.8 1) dell’Agenzia delle
Entrate di Ragusa, relativamente al 2° Semestre dell’anno 2021,
Pertanto i valori commerciali a cui riferirsi sono | seguenti;

Fascia/zona: Centrale/CENTRO STCORICO

Codice di zona: Bl

Microzona catastale n,: 0

Tipologia prevalente: Abitazione di tipo economico

Destinazione: Residenziale
Per la tipologia Abftazioni oivili di Hpo economico |la forbice del valore di mercato & £
550,00/mg._£ 730,00/ma. pari ad un valore medio di £ 665,00/mq., riferito ad una superficie
lorda e per uno stato di conservazione normale.

Ca cui il wvalore dell'immohile risulta;

£ 665,00/mg. x 38,76 mg. = € 25.775,40 (B)

Stima con ff metaodo per capitalizzazione def redditi:

Tale metodo, detto pure metodo analitico, determina il valore di mercato di un bene attraverso
|a capitalizzazione del reddito netto al saggio di capitalizzazione, ordinariamente riconosciuto
dal mercato per quel tipo di investimento ed eventualmente corretto per tenere conto della
particolare desiderabilitd del bene d stimare.

Tenuto conto che l'immobile risulta affittato, il pid probabile valore di mercato & dato dal

rapporto:

V=R/i
dove;
V = pid probabile valore di mercato del bene

R

per reddito netto si intende il reddito lordo annuo meno le spese di gestione stimati in una
percentuale del 25%

i = saggio di capitalizzazione nella zona pari al 4%

Quindi si ha:
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(€ 1.440,00 - 25%)/0,04 = € 27,000,00 ()

Valore defffmmaobile (al fordo defla decurtazione del 15%):
Il valore stimato dell'immobile, al lordo della decurtazione del 15% per vizi occulti, risulta dalla

media dei valori (& + B + C) calcolati in precedenza;

V = (23.256,00 + 25.775,40 + 27.000,00) / 3 = € 25.343,80

Per |la regolarizzazione urbanistica si prevede una spesa complessiva di € 3.000,00,
Fer |la redazione dell’ AFPE si prevede una spesa di £ 350,00 a cul vanno aggiunti £ 200,00 per il
rilascio de| CDLU.
Il valore inizialmente stimato viene cosi ridotto;
£ 25.345,80- € 3.000,00 -£€ 350,00 -€ 200,00 =€ 21,793,580

Che appare congruo approssimare a £ 21.800,00,

Abbattimento forfefiario def 15%:

Applicando 'abbattimento del 15% al valore appena calcolato, si ottiene:

Y = (€ 21.800,00-15%) = € 18.530,00, arrotondato a € 18.500,00 (D)

i} indicazione del valore finale def bene, al netto delle predette decurtazioni e
correzioni, tenendo confo che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o
catastale o per la bonifica da eventuali rifiufi saranno di regola detratii dal

valore del compendio df stima;

Il valore di stima del bene (), calcolato al punto precedente, & pari a:
Valore finale = € 18.500,00
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f) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti
dell’esterno e 4 scatti dell’interno);

Prospetto su Via Giambattista Odierna
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Prospetto su Via Giambattista Odierna
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Soggiorno-cucina
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Soggiorno-cucina
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Bagno

Firmate Da: NUZZARELLO FEDERICO Emesse Da: POSTE ITALIANE EU QUALIFIED CERTIFICATES CA Senal#: 7{7527d562¢2527 a

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _ 75 .
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/20889" R



LOTTON. 2
Lo sviluppo planimetrico dell’appartamento sui due piani, al netto delle murature, & di mag.

32,60 e i articola come segue:

soggiorno — cucing mag. 15,00 con altezza m. 2,45
bagno mg. 2,60 con alterza m. 2,45
camera da letto mg, 15,00 con altezza m. 1,20

Il bene in oggetto, considerato 'epoca di costruzione ante 1942, risulta in buono stato, con
gualche ammaloramento a vista sulle pareti esterne ed interne. Pertanto lo stato di
conservazione del beneg, nel complesso, & buono ed & congruo alla vetustd di un immobile
realizzato nel 1940, e che negli ultimi anni & stato sottoposto a degli interventi di
manutenzione ordinaria. Uappartamento & situato al secondo ed al terzo plano dell’edificio e vi
s accede tramite una scala in muratura che arriva prima nel soggiomo-cucing da cui si accede
al bagno con finestra e poi per mezzo di un'altra scala in muratura si arriva al terzo piano dove
troviamo la camera da letto,

L'infisso dell'ingresso a plano terra e del balcone sono in alluminio preverniciato di colore
marrone mentre la porta del bagno & in legno tamburato. I pavimenti e i rivestimenti sono in
ceramica di modesta fattura cosi come le rifiniture in generale. L'immobile & servito di fornitura
elettrica, di adduzione dell’'acgua e non & dotato di impianto di riscaldamento.

e} stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, defl titofo in
base al guale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramentio:

- indicare se il bene é “libero” oppure “occupato dal debitore e i suoi familiari”
(e di regoila, sara percid considerato “libero al decreto di trasferimento”™}
oppure Yoccupato da ferzi”

- in tale wltimo caso occorre indicare: i titolo vantato dal fterzo; fa data di
registrazione deila focazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo i
pignoramento e come depositato neff’interesse dei creditori} esprimendo un
giudizio di congruita/incongruita del canone fissato (ed indicando I
deprezzamento subito dallTmmobiie in caso di offerta in vendita con focazione
in corso}: fa prima data di scadenza otile per Feventuaie disdetta (e gqualora
tale data sia prossima, darne ftempestiva informazione al custode e al giudice

dell'esecuzionre)}; eventuale data di rilfascio fissata o Jo stato defla causa
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evenfualimente in corso per il rilascio; Ia data di emissione del provvedimenio
di assegnazione defia casa coniugaie

- aflegare copia di tutti f documenti rinvenuti o esibiti;

Stato di possesso del bene:

Il bene oggetto del suddetto procedimento esecutivo, come accertato in fase di sopralluogo, &
occupato da terzi in forza del contratto registrato presso 'Agenzia delle Entrate Ufficio
Territoriale di Ragusa il 28/10/2021 al n. 003700 - serie 3T e codice identificativo
TYK21TOO3700000BE, avente durata dal 27/10/2021 al 26/10/2023 con importo del canone di
£ 1.800,00 annui. (cfr. allegato X

Il contratto sopraindicato & stato stipulato prima del pignoramento del bene che & avvenuto il
17/11/2021, 1l sottoscritto C.T.UU ritiene congruo il canone pattulto e considera che il valore
dellimmobile non viene deprezzato,

f} esistenza di formalifa, vincofi e oneri, anche di naftura condominiale, gravanti
suf bene, che resteranno a carico deli’acguirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratii incidenti sulla afiifudine edificatoria delfo stesso o §
vinncoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
{precisando se [Ia causa é ancora in corso), a2t di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di
assegnazione defla casa coniugale al coniuge, altri pesi o fimitazioni d'uso (ad
esempio, oner reali, obbligazioni propter rem, servitl, regolamenti

condominiali trascritii};

Accertamenti iscrizioni - trascrizioni pregiudizievoli sul bene:
FPer limmobile di cui sopra, secondo guanto rilevato dall'Ispezione Ipotecaria (cfr. allegato
WIITY, sussistono le seguent! iscrizion! e trascrizioni:

4, TRASCRIZIOMNE A& FAVORE del 04.02.2004 — Registro Particolare 1299 Registro
Generale 1893 Pubblico ufficiale DEMOSTENE GIOVANNI Repertorio 123937,/37231 del
29/01/2004
ATTO TRA WIVI — COMPRAVENDITA

Immebill siti in RAGUS & (RG)
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5. ISCRIZIOMNE COMTRO del 18/12/2009 — Registro Particolare 6038 Registro Generale
24816 Pubblico ufficiale ZICHICHTI MARCELLD Repertorio 103855/10899 del 14/12/2009
IPOTECA WOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZLA DI MUTLO
Immobill siti In RAGUS A (RG)

6, ISCRIZIONE CONTRO del 17/11/2021 - Registro Particolare 12816 Registro Generale
18837 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUMALE DI RAGUSA Repertorio 2410/2021 del
16/10/2021
ATTO ESECUTIVG O CALTELARE — WERBALE DI PIGMNORAMEMNTO IMMOBILI
Immobili siti in RAGUS A (RG)

g} informazioni sufla regolaritd edilizia e uwrbanistica del! bene nonché suila
dichiarazione di agibilita delfo sftesso:

- werifica e attestazione delia conformita/ron conformiia dello stato di fafo
attuale ai progetti approvati e alfe discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabiiita

- potenzialita edificatorie def bene

- guantificazione dei costi necessari per la sanatoria {(se possibile} o per la
demolizione defla parte abusiva e per ["'esecuzione di opere tese al Hpristino

delia funzionalita dei beni {ove gravemente compromessa}

Regolaritd edilizia e urbanistica del bene:

Dalla consultazione presso |'Ufficio Tecnico Comunale di Ragusa non risulta alcuna Concessione
Edilizia poiche l'immobile & stato edificato in data anteriore al 1942 e che successivamente non
sono state presentate pratiche edilizie di alcun tipo,

Dal sopralluogo effettuato dal sottoscritto risulta che appartamento si sviluppa su due plani e
pid precisamente al secondo ed al terzo plano dell'=dificio mentre nella planimetria catastale
abbiamo anche il primo piano che invece appartiene all’'appartamento sottostante, Tale
difformita pud essere sanata attraverso la presentazione di opportuna pratica catastale e da un
conteggio sommario eseguito dal sotftoscritto, ammonta ad € 1.000,00, Tale importo verra
detratto dal valore finale dell'immobile,

Dalle misurazioni effettuate dal sottoscritto in sede di sopralluogo @ emerso che il plano
secondo ha un'altezza interna utile di m. 2,45 ed il plano terzo di m. 1,90, poiché gli ambienti

con altezza inferiore a m. 2,70 non possono averse una destinazione residenziale (DM,
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5/7/1975) si procedera alla valutazione estimativa di tall ambienti applicando un opportunc
coefficiente riduttivo per tenere conto dell’'uso non residenziale,

Dall'esame del P.R.G. del Comune di Ragusa 'intero edificio risulta ricadere (cfr. allegato VII)
all'interno della zona ™ & ” Centro Storico ed & gravato dai vincoli del Cenfro Citta,

Inoltre, considerando quanto esposto nella variante al P.R.G. e nel Piano Particolareggiato del
Centro Storico di Ragusa — Settore 7 " Ecce Homo ), il contesto in cui & inserito 'immobile &

caratterizzato da un sisterna funzionale prevalentemente destinato alla residenza abitativa,

h)}) attestazione di prestazione energetica; qualora, nel corso delfle operazioni di
stima non sia sftato possibife reperire o redigere Matfestazione di prestazione
energetica, il perito estimatore sara ftenuto a depositare una copia defla detia
atfestazione agli atii defla procedura, trasmetfendone Foriginalfe al defegato
entro 30 giorni dali’'udienza ex art. 569 c.p.c. affinché le informazioni sulla
prestazione energetica delf immobile possano essere confenute nelfi‘avviso doi
vendita; nel caso in cui Fimmobife non necessiti di atfesfazione energetica, il

perito estimatore ne dara atfo in perizia.

L'attestato di prestazione energetica (A.P.E0 dell'unitd immokiliare in ocggetto non & stato

Eadqusa — Sezione Civile,

i} analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione delfla superficie forda e superficie commerciale con esplicitazione
dei coefficienti impiegati; illustrazione dettagiiata delle caratteristiche interne
ed esferne del bene e delo stato di manutenzione; segnalazione di futki i
fattori incidenti sui vajore (spese condominiali ordinarie e/o insofute, stato
d'uso e manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici non
eliminabiii dalla procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuiti anche
tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.}

- werifica della conformita/non conformita degii impianti e manutenzione degli
stessf

- determinazione def valore commerciale di ogni lotfo, indicando i criteri df
stima utilizzati e le fonti defle informazioni ulilizzate per fa stima, gfi

adeguamenti e e correzioni delfa stima apportate
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- abbafftimento forfefrario {(nefla misura def 15% del valore venale} dovuio
all’'assenza di garanzia per vizi occuiti, nonché ail'esistenza di eventuali oneri

gravanti suf bene e non espressamente considerati dal perito;

Superfice lorda e superficie commerciale:
Dal rilievo effettuato in fase di sopralluogo |la superficie lorda dell'immobile pignorato risulta

essere mg. 60,00,

Per la guantificazione della superficie commerciale, sono state applicate, alle superfici rilevate,
le riduzioni percentuali stabilite dall’Agenzia del Territorio (all. 2 ai sensi del D.P.R. n. 138 del
23.03.1998);

Superficf coperte:
E£0% delle superfici degli ambienti non residenziali mg. 32,60 = mg. 19,56
100% delle superfici delle pareti divisorie interne mg. 12,80
100% muri perimetrall mag. 14,60

Dungue, nel caso in esame, la superficie coperta risulta essere mq. 46,96,

Superficf scoperte (verande, bafconi):

25% 52 sono scoperti

Pertanto i considera:

25% per balcone esterno; 25% » mg. 1,80 = mqg. 0,45

La superficie commerciale per immobile oggetto della presente stima risulta dalla somma

della superficie coperta e di guelle scoperte;

sunerficie commerciale = ma. 47 .44

Descrizione analitica del bene:

Caratteristiche esterne:

L'immobile in oggetto si trova in Via Glambattista Odiernma 315 a Ragusa si presenta come un
tipico edificio nel 1940 a quattro elevazioni fuori terra, con copertura ad unica falda e intonaco
esterno di colore chiaro, Esternamente si evidenzia con elementi architettonici tipici dell'epoca
costruttiva, cornicl delle aperture in pletra calcarea locale, fregi ai lati dell’edificio, elementi
portanti del balcone al secondo piano realizzat! in pietra calcarea scolpita, cordolo decorativo
sotto |a linea di gronda del tetto etc. Si accede all'appartamento oggetto di stima da un

portoncing in alluminio colore marrone e da una scala rivestita in pietra calcarea e sono in
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buone condizioni, La facciata intonacata di colore chiaro si presenta in buono stato dj
conservazione, tranne qualche piccola porzione dove si presentano delle zone di distacco

dell'intonaco dovute alla vetusta dell’edificio.

Caratteristichre intermne:

|'accesso all’ambiente soggiorno-cucina (mag. 15,00) avviene direttamente dalla scala, da qui
si accede al bagno finestrato {mag. 2,60), inoltre sempre da guesto ambiente si accede tramite
ur'altra scala rivestita in pietra calcarea alla soprastante camera da letto (mg. 15,000, Lo
sviluppo planimetrico, al netto delle murature, & di mg. 32,60,

La strutbura portante & in muratura, costituita da blocchi di calcare, con epoca di realizzazione
1940, U'altezza massima interna & di m. 2,45 al secondo plano e di m. 1,90 al terzo piano, il
solaio & realizzato in laterocemento, La parete esterna e guella confinante con altra ditta sono
in blocchi di calcare ed hanno uno spessore di cm. 60, sono rifinite con intonaco e
presumibilmente hanno subito una manutenzione straordinaria qgualche decennio fa. La
tramezzatura interna & realizzata con blocchi di calcare aventi gpessore di cm. 20, Le pareti
verticall del soggiorno-cucing sono intonacate e tinteggiate, E' presente una cucina in muratura
rivestita con piastrelle di ceramica fino ad un‘altezza di m. 1,80, I| bagno & rivestito con
piastrelle di ceramica e | sanitari installatl, di colore bianco, sono un we, bidet, lavabo, Al terzo
piano troviamo la camera da |letto con soffitto realizzato con travi in legno con altezza max di
m. 1,90 con pareti intonacate e finestra esterna in alluminio preverniciato di colore marrone,
La pavimentazione dell'intero appartamento & in piastrelle di ceramica.

L’'unica porta interna ad un’anta che da sul bagno & in legno tamburato,

Etato di manutenzione:

In fase di sopralluogo non sono stati riscontrati degradi e dissesti statici alla struttura, La
pavimentazione, le pareti intermne ed il bagno presentano la scarsa manutenzione dell’immobile,
Esternamente le pareti e gli infissi rappresentanc lo stato di fatto di un immobile che & stato

oggetto di interventi manutentivi qualche decennio fa.

Impianti instaffati:

Impianto elettrico:

L'impianto elettrico & realizzato sottotraccia, con contatore elettrico in apposita cassetta, e
guadro elettrico generale da incasso all'interno dell’immobile. Limpianta elettrico non & dotato
di DI.CO, {dichiarazione di conformita),

Impianto termico:

L'impianto di riscaldamento non & presente

Impianto idrico - sanitario e di smaltimento reflui:
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L'acqua calda sanitaria & prodotta da uno scaldacgua elettrico, Lo smaltimento delle acgue

reflue avviene mediante |o scarico nella rete fognaria comunale,

Determinazione valore commerciale def bene e criteri estimativi adottati:

Determinata la consistenza dell’immobile (supeHicie commerciale) ed esaminato o stato dei
luoghi, cosi come precedentemente riportato, |a scefta def criterio df stima da adottare dipende
essenzialmente dallo scopo che |ag stima stessa si prefigge e dalle caratteristiche del bene da
stimare. MNel caso in esame occorre stabilire i prezzo che assumerebbe immobile gualora
fosse posto in vendita e, in funzione di cid, il criterio pit congruo allo scopo & rappresentato dal
pily probabfle valore df mercato, polché esprime l'ammontare stimato per il quale un
determinato immobile potrebbe essere, con maggiore probabilits, compravenduto alla data
della valutazione tra un acquirente e un venditore,

Il procedimento adottato per |a formulazione del giudizio di stima, e quindi della definizione del
pill probabile valore di mercato, & stato il metodo sintetico-comparativo per confronto diretto.
sl fonda sulla comparazione del bene da stimare con altri beni di analoghe caratteristiche,
assumendo come termine di confronto un parametro, tecnico o economico, la cui grandezza sia
direttamente proporzionale al valore dei beni. Il parametro utilizzato pid freguentemente nella
stima di un immobile & la superficie e pertanto, In guesta valutazions, si & impiegato il metodo
sintetico-comparativo per confronto direffo utffizzando come parametro of rferimento fa
superficie.

&l fine di ottenere un valore commerciale certo dell'immobile, si & ritenuto opportuno mediare
il valore ottenuto per stima comparativa con il valore commerciale indicato dall’'Osservatorio

del Mercato Immobifiare (G.M.1.) dell'Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio di Ragusa,

Stima comparativa:
Il bene & stato valutato tramite 'analisi dei valori di vendita degli immobili ubicati nella zona e
tenendo conto della vetusta e delle caratteristiche dell'immobile stesso,
E' stata effettuata una breve indagine di mercato per risalire al prezzo medio di compravendita
di un appartamento sito in Via Giambattista Odierna a Ragusa, giungendo alle seguent
conclusioni;
1. limmobile in guestione ricade in una zona centrale, ubicato vicino alla chiesa dellEcce
Homo,
I'esposizione & favorevole del punto di vista energetico e illuminotecnico,
sebbene negli ultimi templ a causa della crisi del settore immobiliare non  siano
frequenti le contrattazioni di immobili di guesto tipo, tuttavia tipologie abitative come
gueste non hanno subito importanti variazioni, in guanto abitazione di piccola-media
dimensione e classica tipologia nel centro storico della localita,
esistono nella stessa zona, altri fabbricati simili per condizioni intrinseche e estrinseche;

5, di guesti beni si conoscono | recenti e normali valori di compravendita,
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Pertanto il valore unitario medio corrente dell'immobile oggetto di stima € di € 600,00 per

metro quadrato di superficfe commerciale.

Inoltre, dal rilievo effettuato e dal calcolo della superffce commerciale, 'immobile risulta ma.
47,41 e pertanto;
£ 600,00/mg. x 47,41 mg. =£ 28.260,00 {A)

Dungue, secondo stima sintetico-comparativa il valore dellimmobile & di € 28,260,040,

Osservatoria del Mercato Immobifiare (O.M.1.):
Si & fatto riferimento alla Banca Dati delle guotazioni immabiliari (0.8 1) dell’Agenzia delle
Entrate di Ragusa, relativamente al 2° Semestre dell’anno 2021,
Pertanto i valori commerciali a cui riferirsi sono | seguenti;

Fasciafzona: Centrale/CENTRO STORICO

Codice di zona: Bl

Microzona catastale n,: 0

Tipologia prevalente: abitazione di tipo economico

Destinazione: Residenziale
Per la tipologia Abftazioni civili df fHipo economico |la forbice del valore di mercato é £
550,00/mg._£ 780,00/ma. pari ad un vafore medio di £ 665,00/mq., riferito ad una superficie
lorda e per uno stato di conservazione normale.

Ca cui il wvalore dell'immohile risulta;

£ 665,00/mq. x 47,41 mg. = € 31.527,65 (B)

Stima con ff metaodo per capitafizzazione def redditi:

Tale metodo, detto pure metodo analitico, determina il valore di mercato di un bene attraverso
|a capitalizzazione del reddito netto al saggio di capitalizzazione, ordinariamente riconosciuto
dal mercato per quel tipo di investimento ed eventualmente corretto per tenere conto della
particolare desiderabilitd del bene d stimare.

Tenuto conto che l'immobile risulta affittato, il pid probabile valore di mercato & dato dal

rapporto:

V=R/i
dove;
V = pid probabile valore di mercato del bene

R

per reddito netto si intende il reddito lordo annuo meno le spese di gestione stimati in una
percentuale del 25%

i = saggio di capitalizzazione nella zona pari al 4%

Quindi si ha:
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(€ 1,800,000 - 25%)/0,04 = € 33.750,00 ()

Valore defffmmoaobile (al fordo defls decurtazione del 15%):
Il valore stimato dell'immobile, al lordo della decurtazione del 15% per vizi occulti, risulta dalla

media dei valori (& + B + C) calcolati in precedenza;

V = (28.260,00 + 31.527,65 + 33.750,00) /3 = € 31.179,22

Per |la regolarizzazione catastale si prevede una spesa complessiva di € 1.000,00,
Fer |la redazione dell APE si prevede una spesa di € 350,00 a cul vanno aggiunti € 200,00 per il
rilascio de| CDLU.
Il valore inizialmente stimato viene cosi ridotto;
£ 31.179,22-€ 1.000,00 -£€ 350,00 -€ 200,00 = € 29.629,22

Che appare congruo approssimare a £ 29,700,00,

Abbattimento forfefiario def 15%:

Applicando 'abbattimento del 15% al valore appena calcolato, si ottiene:

Y = (€ 29.700,00-15%) = € 25.245,00, arrotondato a € 25.300,00 (D)

6. indicazione def valore finafe def bene, al neftto delle predette decurtazioni e
correzioni, tenendo confo che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o
catastale o per la bonifica da eventuali rifiufi saranno di regola detratii dal

valore del compendio df stima;

Il valore di stima del bene (D), calcolato al punto precedente, & pari a:
Valore finale = € 25.300,00
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eseqguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dell’esterno e 4
scatti dell’interno);

Prospetto su Via Giambattista Odierna

\-\\H.
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Prospetto su Via Giambattista Odierna
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Soggiorno-cucina
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Camera da letto
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4.CONCLUSIONI

Ritenendo di aver compiutamente risposto ai quesiti posti dal mandato, in fede si rassegna la

presente relazione, ribadendo guanto segue:

e
2,

I beni oggetto di pignoramento sono di proprietd della Sig.ra_
I benl sono cosi individuati al NCEU di Ragusa:

Lotto n. 1

sez, A - fg. 277 — plla 5724 - sub, 3 - cat A/4 - classe 2 - consistenza 1,5 vani -
superficie catastale 35 mg - R.C, € 72,82

Lotto n. 2

ez A= g 277 — plla 5724 — sub. 2 — cat. A/S - classe 3 - consistenza 3 vanl —
superficie catastale 839 mg - R.C, £ 113,10

Sui beni gravano iscrizionl e trascrizioni (cfr. allegato WIID),

I valori di stima dei beni sono:

Lotton. 1; € 18.500,00

Lotto n. 2: € 25.300,00

Ragusa fi 09.09.2622
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