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TRIBUNALE ORDINARIO DI RAGUSA

Sezione Esecuzioni Immobiliari

ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 255/2022

PERIZIA C.T.U.

Consulenza Tecnica di Ufficio nella stima di immobili pignorati

<+ CREDITORI PRECENDENTI:

e EVOLVE SPV s.r.l., societa unipersonale, con sede legale in Conegliano (TV), Via V.
Alfieri n. 1, C.F. e P.l. 05156080268, rappresentata da INTRUM ITALY s.p.a., con
sede legale in Milano, Bastioni di Porta Nuova n. 19, n. iscrizione al Registro delle
Imprese presso la Cameri di Commercio di Metropolitana di Milano-Monza-

Brianza-Lodi 10311000961 e p.iva 10973410961
+«+ DEBITORI:
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e Avv. Dipasquale Ragusa Antonio
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A seguire si riporta una scheda sintetica riepilogativa.
SCHEDA SINTETICA

Lotto Unico

Es. Imi n. 2552022

. _
Giudice Esecuzione: Dott. Gilberto Orazio Rapisarda
Custode giudiziario: Auvv. Dipasquale Ragusa Antonio

Esperto del procedirmento: Dott. Ing. Salvatore Greco

Bene Unita irnmobiliare adibita a civile abitazione, piano T-1, cat. 404

Uhicazione Wia Giusti n. 7 (36.943468, 14 606657)

Proprieta
Atto di vendita del 27/09/1996 Pubblico ufficiale GIACCHING R, Sede COMISO [RG)
Repertorio n. 47998 - COMPRAVEMDITA Yoltura n. 5657 1/1996 in atti dal 06/03,/1997

Provenie nzave ntennals Atto di vendita del 24,/02/2004 Pubblico ufficiale GIACCHING RICCARDO Sede COMISC (RG]
Repertorio n. 67826 - COMPRAWEMDITA Mota presentata con Modello Unico n.
2377172004 Reparto Pl di RAGUSA in atti dal 04/03/2004

Drati catastali Foglin 75 p.lla 3929 sub. 1, 2on. cens. 1, cat. &74, classe 2, wani 3, rendita< 111,55

Lotta Lotto unica

Ocoupazione
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Irregolaritd ed abusi Ammnpliamento piano primo e copertura parziale terrazzo con strutbura precaria

Titolarta urbanistica e
Immobile edificato in data ante cedente al 1° Setternbre 1967

strutturale

Abitabilitd nessuna

Divisibilita Mon prevista

walore di Mercato £ 23000, 00

’ I mohile caratterizzato da una sola camera da letto con bagno ed un unico locale cucing
Wendibilita e motivo
soggiomuo-pranz o, vendibile solo & persone non coniugate o0 coppie senza figli

Wincoli Messun vincolo presente
Edilizia agevolata MO
oner nessung

Per la redazione dellAPE bisogna procedere al controllo di efficienza dei due
APESCDU clirmn atizzatorifsplit inst allati e rilascio di libretto di impianto per un costo totale presumibile

di €400,00 oltre iva

ISCRIAOME del 30/01/2014 - Registro Particolare 132 Registro Generale 1316

Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI R&GUSA Re pertoro 1038/2013 del 09/01,/2014
Trascrizioni & Iscrizioni
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGILUNTIV O
pregiudizievol

TRASCRIZAAOME del 30/03/2015- Registro Particolare 2550 Re gistro Generale 3968 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSS Repertorio 952/2015 del 06,03/2015
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Constdenza Tecnica of Ufficio nella stima df immobili pignoratf - CSECUZIONE MM OBILIARE M, 255/2022

ATTOESECUTIVG O CAUTELARE - WERBALE D1 PIGNCQRAMENT O IMEOBILI

TRASCRIZA0OME del 05/08/2018 - Registro Particolare 5274 Re gistro Generale 12185
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DI RAGUSA Re pertorio 99 del 1541272017
ATTO GIUDIZIARIC - ORDIMNANZA DIVISIOMALE

TRASCRIZAOME del 06/12/2022 - Registro Particolare 14422 Registro Generale 19349
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZARIQ TRIBUMNALE DI RAGUSA Re pertorio 2800,/2022 del
271072022

ATTOESECUTIVG O CAUTELARE - YERBALE DI PIGNORAMENT O IMMOBILI

SCHEDA IMMOBILE

Lotto Unico
Abitazione di tipo civile distribuita su due livelli, pianto T-1, in muratura portante, ubicata
nel Comune di Comiso in Yia Giusti n. 7, della complessiva superficie calpestabile di mq.
Drescrizione
50,69, oltre mq. 609 [veranda coperta) e mqg, 3,19 terrazzo, censita in Catasto Urbano al
foglio 78 p.lla 3929 sub. 1
Destinazione Abitazione
Sup.
Sup.
CARATTERISTICHE Acronimo Indice Commerciale
[m?]
[m?)
Superfici
HpetiGe 51 56,78 1 56,76
principale
Superfl_u:le 8iifi 0,00
Balconi
Superfici
Hpedticle sUT 3,19 0,25 0,50
Ternazzo
Supe rficie
Pettine nze R Al
Supe rficie
periicle isUP| #i® 57,58
cormmerciale
Valore di Mercato £ 23.000,00
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1. Premessa

I sottoscritto Dott. Ing. Salvatore Greco, nato a Vittoria (RG) il 15/03/1987, residente a Vittoria
(RG] in Via Aldo Picco n. 2, C.F. GROSVTRZC1I9MOB8Y, iscritto all’'Ordine professionale degli
Ingegneri della Provincia di Ragusa al n. 1302, con provvediments del 05/02/2023 veniva
nominate esperto rella procedura di Esecuzione  Immobiliare n. 255/2022 dal Giudice
dell’'esecuzione Dott, Gilberto Orazio Rapisarda.
In data 09/02/202 2 veniva accettato l'incarico con deposito del giuramento in via telematica.
Si riassumono a seguire i quesiti richiesti:
s Predisporre la relazione di stima con il seguente cortenuto e, in caso di pluralita di
immobili privi di un oggettivo rapporto pertinenzizle (ad es. abitazione e box, abitazione
g canting, abitazione e giardino ete.), predisporre per ciaseun lotto una singola relazione
identificata con numeri progressivi (lotto 1, 2 ete.), precisando in ciascuna di tali relazioni
le informazioni e i dati indicati nei punti seguenti;
a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali g, in particolare,
- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di nascita
dell’ usufruttuario vitalizio)
“descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie
complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, everntuali pertinenze e
aceessori, eventuali millesimi di parti comuni, ece.
b) sommaria descrizione del bene
-una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo
lotto (“descrizione commerdale”), nella guale dovranno saranno indicatic la
tipologia del cespite e dello stabile e dell’area in cui si trova, la superficie
commerciale e la composiziong interna, le condizioni di manutenzione e le pid
rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura di precisare la
presenza oi barriere architettoniche e l'eventuale possibilita di rimozione o
superamento delle stesse indicando il presumibile costo, che non andra dedotto dal
valore di stima;
¢l stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base
al guale & occupato, con particolare riferimeanto alla esistenza di contratti registrati

in data antecedente al pignoramento:

ElPasg
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Constdenza Tecnica of Ufficio nella stima df immobili pignoratf - CSECUZIONE MM OBILIARE M, 255/2022

- indicare se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (g, di
regola, sara percid considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure
“occupato da terzi”

- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la datz di
registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il
pignoramento e come depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo un
giudizio di congruitdfincongruita del canone fissato (ed indicando il deprezzamento
subito dallimmobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); la prima
data di scadenza utile per 'eventuale disdetta (e gualora tale data sia prossima,
darne tempestiva informazione al custode e al givdice dell’'esecuziong]; I'eventuale
data di rilascio fissata o lo stato dells causas eventualmente in corso per il rilascio; la
data di emissione del provwedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

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

d bis) in caso di immobile di ediliziz residenziale pubblica il FE specifichi se I'unita
abitativa sia stata edificata in regime di edilizia convenzionata e agevolata
indicando:

gual il contenuto della convenzione (producendola in atti] se ante o post legge c.d.
Ferrarini — Botta | n. n. 179 del 15 marzo 1992; se la convenzione sia stata trascritts;
guali sono i limiti indicati nella convenzionea (ad es., prezzo massimo di cessione,
divieto di alienazione, vendibilita riservata solo ad aleuni soggetti, prelazione in
favore dello IACP ete.,) sela convenzione sia stata oggetto di affrancazione trascritta
{ai sensi degli artt. 49 bis dell’art. 31 della | 23 dicembre 1898 n. 448 come da ultimo
modificata dal Decreto Legge - 23/10/2018, n.119); il PE determinera altresi il costo
dell’affrancazione dai vincoli (liquidandolo ai sensi del regolamento di cui al Decreto

28 settembre 2020 n. 151 10.11.2020 r. 280 del Ministero dell’ Economia e delle
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f)

4

Finanze per la determinazione del corrispettive per la rimozione dei vincoli sul
prezzo massimo di cessione e sul canone massimo di locazione);

esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comungue risulteranne non opponibili- all’acguirente: iscrizioni
ipotecarie (anche successive al pignoramento), pignoramenti, sentenze di
fallimento, ece.

informazioni sulla regolarité  edilizia e urbanistica del bene nonché sulla
dichiarazione di agibilita dello stesso:

-verifica e attestazione della conformita/non conformita dello stato di fatto attuale
ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenzafinesistenza del certificato di agibilita o abitabilita

- potenzialité edificatorie del bene

- guantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile)] o per kb
demolizione della parte abusiva e per 'esecuzione di opere tese al ripristino della
funzionalita dei beni {ove gravemente compromessa)

gttestaziore di prestazione energetica f certificato di destinazione urbanistica;
I'esperto stimatore dovra quantificara i presumibili costi di redazione dell APE g, ove
necessario, del libretto di impianto e del rapporto di efficienza energetica di cui al
d.lgs. 19272005, nonché i presumibili costi di acquisiziong del €DU; tali costi
dovranno poi essere detratti dal valore di stima;

analitica descrizione del bene e valutazione estimativa;

- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione dei
coefficienti impiegati; illustrazione dettagliata delle caratteristiche interne ed
gsterne del bene e dello stato di manutenzione; segnalazione di tutti i fattor
incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie efo insolute, stato d'uso e
manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla
procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali
oneri o pasi, ecc.)

-verifica della conformita/non conformitd degli impianti e manutenzione degli stessi
- determinaziona del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di stima
utilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli adeguamenti e le

correzioni della stima apportate

BlPrag
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- abbattimento forfettario (neffd misurg del 15% del valore venole) dovuto

allassenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’'esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito;

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e
correzioni, tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o
per la bonifica da eventuali rifivti saranno di regola detratti dal walore del
compendio di stirma;
bene {formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) overo
sull’ alienazione separata della quota stessa con valutazione commerciale della sola
guota, (tenendo conto, altresi, della maggior difficolta di vendita per le quote
indivise);

k] eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dell’'esterno e 4

seatti dell'interno).

Ad espletamento dell'incarico suddetto, il sottoscritto CTU provvedeva immediatamente a
mettiersi in contatto con il custode giudiziario e congiuntamente ad avvisare, mediante
raccomandata, i debitori della data di sopralluogo.

Si & provveduto ad eseguire un primo accesse in data 07/03/2023 alle ore 16:00 senza rinvenire
lz presenza di persona alcuna. B’ stato eseguito un secondo tentativo di accesso in data
140372023 alle ore 1600 con asito positivo che ha permeasso I'aceesso all'immobile pignorato

in presenza del 5ig. Sciré Salvatore e del custode giudiziario Avv. Ripasquale Antonio.

2. ldentificazione del bene oggetto di stima

I bene oggetto di stirma {(Lotto umico) risulta costituito da uma unita immobiliare adibita a civile
abitazione, ubicata nel Comune di Comiso (RG] in Via Giusti n. 7, posta al piano T-1, e censita in
Catasto Urbano al foglio di mappa 75 plla 3929 sub. 1, , zon. cens. 1, cat. A/4, classe 2, vani 3,
rendita £ 111,55.

I fabbricato oggetto della presente, ha accesso da Via Giusti al civico 7. Lo stesso prospetto
principale prospetta su detta via mentre sugli altri lati confing con edifici di altra ditta.
L'irmmobile ricade nella zoma denominata Z2T.0. “A” del Vigente P.R.G. del Comune di Comiso

(art. 44].

EARAER
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3. Proprieta e continuita trascrizioni nel ventennio

Il bene di cui al precedente paragrafo risulta di proprieta dei sigg..

entrambi residenti a Comiso (RG] in Via Giusti n. 7 — 97013, e ciascuno proprietario per la quota
di ¥ in regime di comunione legale dei beni.
Fervennera detti beni ai proprietari mediante il seguante titolo:
a. Atto di vendita del 24/02/2004, Not. GIACCHING RICCARDO in Comiso, Repertorio
67826.
Precedentemente il bene era stato acquistato dai venditori mediante il seguente titolo:
b. Atto di vendita del 27/08/1996, Not. GIACCHING RICCARDO in Comiso, Repertorio
A7998.
Dalle ispezioni ipotecarie eseguite dal sottoscritto sul bene in oggetto, & risultato che su diesso

sussistono le seguenti formalits:

1. ISCRIZIONE del 30/01/2014 - Registro Particolare 132 Registro Generale 1316
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1038/2013 del 05/01/2014
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIND

2. TRASCRIZIONE del 30/03/2015 - Registro Particolare 2550 Registro Generale 3968
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 952/2015 del 06/03/2015
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBILI

3. TRASCRIZIONE del 08/08/2018 - Registro Particolare 8274 Registro Generale 12185
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DI RAGUSA Repertorio 99 del 15/12/2017
ATTO GIUDIZIARIO - ORDINANZA DIVISIONALE

4, TRASCRIZIONE del 06/12/2022 - Registro Particolare 14422 Registro Generale 19349
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 280072022
del 27/10/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

4. Descrizione dei beni
I lotte immobiliare in guestione (Lotto unico), come gia anticipato, & costituito da una unita

immobilizre adibita a civile abitazione posta al piano terra e primo.
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L'unita immobiliare ha ingresso principale dalla Via Giustin. 7.

L'edificio & in muratura portante con solaio di piano in latero cemento-armato e copertura a
tetto. Come si evince dagli atti di vendita, limmobile risulta edificato in data antecedente al
01/08/1967 e nessun titolo edilizio risulta depositato agli atti del Comune di Comiso.

Al pianoterratroviamo una camera da letto con bagno e locale armadi. Siaccede al piano primo
mediante una scala ad unica rampa. Al primo piano troviamo un unice locale adibito @ cucina-
sgggiorno-pranzo. Estermamente & presente un terrazzo, di cui una parte & stata chiusa
mediante struttura precaria ed in cui & stato ricavato un locale bagno lavanderia.

| pavimenti sono in gres, le porte interne in legno laccato mentre gli infissi esterni in alluminio
con doppio vetro e veneziana. Sono presenti due condizionatorifsplit, uno al piano terra ed uno
al primo piano. La produzione di ACS & garantita da un boiler elettrico posto all'interno del bagno
al primo piano. A tal proposito si fa presente che al momento del sopralluogo non é stato
passibile reperire il libretto degli impianti installati e per tale motivo non si & potuto redigere

I'Attestato di Frestazione Energetica (AFE). A tal fine occorre effettuare dei controlli di efficienza

energetica con successivo rilascio del libretto di impianto. || costo totale presumibile & di £

A00,00 circa oltre iva.

L'appartamento appare nel suo complesso in ottimo stato di conservazione, in guanto
recentemente oggetto di lavori di ristrutturazione che hanno riguardato sia Finterno che

I'esterno.

5. Stato di possesso del bene

Alla data del sopralluogs, effettuate in data 14/03/2023, 'unitd immobiliare risulta occupata dai

6. Regolarita edilizia e urbanistica

Ler stabile oggetto della presente perizia, & stato edificato in data antecedente al 1° Settembre
1867, come si evince dall’atto di acquisto del 2004 & del 1996.

Dalle ricerche effettuate prasso Pufficio tecnico del Comune di Comisa, non risubtano titoli ediliz
rilasciati per 'immobile suddetto.

Catastalmente si & potuti risalire alla prima planimetria depositata che riporta data 08/03/1996.

11| Pa g

Firmato Da: GRECO SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S PA NG CA 3 Seral#: 19c25ebbT1b31fde3 585 Secbasb22 93

pott-Ine SEllvaJEUIIJ‘Eu(i)rﬁﬁcazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni ,
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 )
AN



Constdenza Tecnica of Ufficio nella stima df immobili pignoratf - CSECUZIONE MM OBILIARE M, 255/2022

Le caratteristiche costruttive dell'immobile appaiono comungue dimostrare I'epoca di
costruzione.

5 fo presente che durgnte il sopraffucgo, il sottoscritto ha riscontrate delle difformita fro o

primo, dove risulta un fieve ampliomento del piano stesso e relativeg diversg distribuzione deali

spozi interni, noftre, sul terrgzzo & stota costruita ung strutturg preconia che ogoi & aodibito o

fevanderia/baano.

Considerate le caratteristiche degli abusi commessi, si esclude la possibilita di regolarizzare

I'ampliamento volumetrico e di conseguenza anche la struttura precaria andrebbe modificata
per consentirne un effettivo utilizzo. Le uniche modifiche che potrebbero essere regolarizzate
riguarderebbero la diversa distribuzione degli spazi interni.

Quindi, considerando i costi di demolizione e relativo smaltimento delle opere abusive e le spese
tecniche di regolarizzazione delle modifiche imterne, compresi gli eventuali oneri comunali, si
stima un costo di crea € 2.000. Tali spese verranno sottratte al valore finale ottenuto
successivamente.

L'irmmobile risulta sprowvvisto del certificato di abitabilita.

7. Descrizione analitica dei beni e valutazione estimativa

Come gia descritto in precedenza il bene oggetto di stima & costituito da una unita immobiliare
adlibita a civile abitazione, posta piano T-1.

La superficie complessiva lorda & di circa 65 my, il tutto come da planimetria allegata alla
presente redatta da rilievo in loco.

In particolare risulta composta da:

- Letto mg. 15,12
- Armadi me. 5,11
- Bagno mg. 7,05
- Sopggiormo-Cucina-Pranzo mey. 22,41
- Meranda coperts mg. 6,09
- Terrazzo mg. 3,19

Al fine di arrivare ad una stima quanto piu oggettiva possibile del valore di mercato del bene
immobile in oggetto, il sottoscritto ba provveduto ad effettuare due tipi di valutazioni,

utilizzando i seguenti metodi di stima;
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A METODRO DI STIMA FER COMPARAZ IONE
B. METODRO DI STIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

METODO DI STIMA PER COMPARAZIONE

Al fing di individuare i valori di mercato di beni simili 3 quello in esame, il sottoscritto ha
provweduto ad eseguire sia indagini di mercato presso Agenzie Immobiliar operanti all'interno
del Comune di Comiso nonché confromtatii dati raccolti con i valori di mercato pubblicati presso

I'Agenzia delle Entrate — banca dati delle quotazioni immobiliari OMI.

Bonca dati OM|I = agenzia delle entrote

Dalle guotazioni immobiliari fornite dall’ Agenzia delle Entrate per abitazioni di tipo economico
ricadenti nella zona “C1/Semicentrale/AREE A SUD DEL CENTRO STORICO del Comune di Scicli -
semestre 2/2022” siricava che il valore di mercato va da un minimo di 480,00 £/mq ad un valore
massimo di 700,00 £/my riferite ad uno stato conservativo normale e alla superficie lorda

dell’unita immobiliare.

Agenzie mmobiliori

Riferendosi ad ultime trattative di mercato, le agenzie immobiliari operanti nel Comune di
Comiso, hanno formito un valore di compravendita di abitazioni di tipo economico con
caratteristiche simili a quello oggetto di perizia compreso tra i 475,00 £/mg e gli 650 £/ma.
Nel ricavare un valore £/mg da applicare ai locali in oggetto, si & tenuto conto dello stato
conservativo dell’immobile oltre che dellz sua posizione geografica.
Il sottoseritto ritiene di poter inserire i locali in oggetto in una Tascia medio/alta dei valori prima
ricavati, per cui si ritiene congruo assegnare un valore di riferimento di

Vu = 600 £/mg

Tale valore lo si prende in considerazione per la superficie omogeneaizzata calcolata come di

seguito:
al Superficie principale 56,78 x 100% =56,78 mg
b} Superficie terrazzo 3,19x 25% = 0,80mg

superficie totale 57,78 mqg

I valore di mercato dell’ unita immobiliare, sara dungue:

[Vm 1= 600 €£/mq x 57,78 mq = £34.548,04
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METODO DI $TIMA PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI

Per stabilire il canone locativo dell'immobile si é effettuata una ricerca di mercato utilizzando le

Tabelle riportate dalle riviste specializzate del settore e pil precisameante le tabelle fornite

dall’Agenzia delle Entrate che danne dei valori del canone di locaziene medio tra 1,7 £/ma. x

mese e 2,5 £/mo. x mese.

Per le stesse considerazioni Tatte con il metodo precedente si assume un valore mediofalto

ovvero di 2,30 £/ma. x mese.

Considerando la superficie totale, si ottiens un reddito lordo annuo di:

RL=57,78x£230x12=£159473

Detraendo le tasse e imposte varie {30% circa del reddito annuo lordo) e le spese di

manutenzione (2% circa del reddito lordo annuo) si ottiene un reddito netto annuo pari &
Rw=%€159473x(1-0,32)=£1.084,42

che capitalizzato al saggio del 3,00% da un valore dell'immobile pari a.

Ve 2 = €36.147,21]

Tra i due metodi siritiene di poter effettuare una media deivalori ottenuti ottenendo guindi un

valore di mercato arrotondato di:

|Vm = £35.350,00 {trentacingnuemilatrecentocingua ntaf’[][]}||

ABBATTIMENTO FORFETTARIO DEL VALORE DI MERCATO

Cosi come indicato nel conferimeanto di incarico, si riporta anche il valore di mercato ottenuto
applicando un abbattimento forfettario del 15% dovuto all’assenza di garanzia per vizi occulti,
nonche all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal
sottoscritto. Per cui il valore di mercato ottenuto, applicando I'abbattimento di cui sopra ed

arrotondato per difetto, &;

[V = £30.000,00 (trentamila /00]

8. Determinazione del valore commerciale del lotto

Da tutte le considerazioni fatte nei paragrafi precedenti, e tenendo conta dungue sia del valore
di mercato del bere in oggetto che delle eventuali spese da sostenere per la regolarizzazione
degli abusi edilizi (stimati dal sottoscritto in € 7.000,00), si ritiene che il valore di mercato da
poter attribuire al compendio immobiliare, & il seguante;

Vi =€ 23.000,00 {ventitremila/00)

14| Fas

Firmato Da: GRECO SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S PA NG CA 3 Seral#: 19c25ebbT1b31fde3 585 Secbasb22 93

pott-Ine SEllvatUISEu(i)"Eﬁcazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3)
bl A

A



Constdenza Tecnica of Ufficio nella stima df immobili pignoratf - CSECUZIONE MM OBILIARE M, 255/2022

9. Scheda sintetica riepilogativa

SCHEDA SINTETICA

Lotto Unico

Es. Imm n. 255/2022

b _

Giudice Esecuzione: Dott. Gilberto Orazio Rapisarda

Custode giudiziario: Auvv. Dipasquale Ragusa Antonio

Esperto del procedimento: Dott. Ing. Salvatore Greco

Diritko
Bene Unita immobiliare adibita a civile abitazione, piano T-1, cat. A/74
bicazione Wia Giusti n. 7 [36.943468, 14 606657)

Provenie nzave ntennale

Atto di vendita del 27/09/19%6 Pubblico ufficiale GIACCHING R, Sede COMISO (RG]
Repertorio n. 47998 - COMPRAYVEMDITA Yoltura n, 5657, 1/1996 in atti dal 06/03,1997
Atto divendita del 24,/02/2004 Pubblico ufficiale GIACCHING RICCARD O Sede COMISO (RG]
Repertorio n. 67826 - COMPRAWEMNDITA Mota presentata con Modello Unico n.
2377172004 Reparto Pl di RAGUSA in atti dal 047032004

Dati catastali

Foglio 75 p.lla3929 sub. 1, zon. cens. 1, cat. A74, classe 2, vani 3, rendita€ 111,55

Lotta

Lotto unico

Occupazione

Irregolarita ed abusi

Ammpliamento piano primo e copertura parziale terrazzo con struttura precara

Titolarta urbanistica e

Immobile e dificato in data antecedente al 1° Setternbre 1967

strutturale
Abitabilita nessuna
Divisibilita Mon prevista

Walore di Mercato

£ 23,000, 00

Wendibilita e motivo

Immobile caratterizzato da una sola camera daletto con bagno ed un unico locale cucine

soggiomopranza, vendibile solo a persone non coniugate o coppie senzafigl

Wincoli Me ssun wincaolo presente
Edilizia agevolata MO
Qneri NEessUng
Per la redazione dellAPE bisogna procedere al controllo di efficienza dei due
APE/SCDU climatizzatorifsplit installati e rilascio dilibretto di impianto perun costo totale presumibile

di £ 400,00 aoltre iva

Trascrizioni e Iscrizioni

pregiudizievali

ISCRIAOME del 30/01/2014 - Registro Particolare 132 Registro Generale 1316
Fubblico ufficiale TRIBUNALE DI R&GUSA Repertoro 1033/2013 del 09/01,/2014

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGILNTI O
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TRASCRIZAOME del 30/03/2015- Registro Particolare 2550 Registro Generale 3968 Pubblico
ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSS Repertorio 952/2015 del 06,03/2015
ATTOESECUTID O CAUTELARE - YERBALE DI PIGMORAMENT O IR DBILI

TRASCRIZADME del 05/08/2015 - Registro Particalare 5274 Registro Generale 12185
Fubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DI RaGUSA Re pertorio 99 del 15/12,2017
ATTO GILDIZIARIC - QRDINANZS DIYISIONALE

TRASCRIAOME del 06/12/2022 - Registro Particalare 14422 Registro Generale 19349
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUMALE DI RAG US4 Re pertoro 2800,/2022 del
27/10/2022

ATTOESECUTIVG O CAUTELARE - YERBALE DI PIGWNORAMENT O IMMOBILI

10. Scheda immohile riepilogativa

SCHEDA IMMOBILE

Lotte Unico
Abitazione di tipo civile distribuita su due livelli, pianto T-1, in muratura portante, ubicata
nel Cormune di Comiso in Yia Giusti n. 7, della complessiva superficie calpestabile di mq.
Descrizione
50,69, oltre mq. 6,09 [veranda coperta) e mqg, 3,19 terrazzo, censita in Catasto Urbano al
foglio 75 plla 3229 sub. 1
Destinazione Abitazione
Sup.
Sup.
CARATTERISTICHE Acronimo Indice Commerciale
[m?]
()
2ypeitiag 51 56,75 1 56,76
principale
3 i
upEI‘fI.l:IE SUB 0,00
Balconi
Symrtiag suT 5,19 0,25 0,80
Ternazzo
Supeficie
SUp 0,00
Pertinenze i
SR
HRSTESY (LR 57,58
commerciale
Valore di Mercato £ 23.000,00
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2,60 1]
Armadi r_.
mgq. 6.11 o
|
| ‘ |
|1 [
T I Y
415
Soggiormno-Cucina-Pranzo
mq. 22.41
Letto
mg. 15.12
h=297cm
|
g T
8 =i = Temrazzo Veranda coperta
S -'mq. 3,197 4 mq. 6.09
— 4 5 00>
oA
[] coNDIzIONATORE [ coNmizionATORE
Via Giustin. 7 efEico
PIANO TERRA PIANO PRIMO

(rihevo stato dei luoghi) (rilievo stato dei luoghi)

Con la presente relazione, costituita da 16 pagine oltre allegati, lo scrivente C.T.U. ritiene di
avere assolto completamente il mandato assegnatogli e rimane a disposizione per ogni ulteriori
chiarimenti.

Vittoria, 06/09/2023

17|Pag.

Dott. Ing. Salvatare Grec . .. . N .
Oﬁu%%ﬁcazmne ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GRECO SALVATORE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 19c25ebb71b91fde35855ee8ae92293

-




Constdenza Tecnica of Ufficio nella stima df immobili pignoratf - CSECUZIONE MM OBILIARE M, 255/2022

NeT.u.

Dott. Ing. Salvatore Greco

11. Elenco allegati

1. Dossierfotografico
Rilisvo planimetrico

Documentazione catastale

o

Titoli di proprieta & trascrizioni
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