ing. Ivan Giuseppe Piero Giurato
Via Sacre Cuore, 12, 97015 MODICA (RG)
Cell. 380/ 3959072

TRIBUNALE DI RAGUSA
Sezione Civile
Esecuzioni Immobiliari

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
- Lotton® 3 -

Locali direzionali ad uso ufficio, siti in Ragusa, nella Via J. A. Spataro n° 17/A

- Ragusa, Foglio A/100, p.lta 633, subb. 4-5 -

Causa Civile n. 266/2023 Ruolo Gen. Esecuzioni Immobiliari

promossa da: .

contro.

Modica, 28 setfembre 2024 _. |

------------------------

(ing. Ivan Giuseppe Pieroc Giurato)
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Causa Civile n. 266/23 Es, Im._- LOTTO 3 — Promossa da: BEEmmmm

TRIBUNALE DI RAGUSA
Sezione Civile

Esecuzioni Immobiliari

AlFTH.mo Sig. G.E. Dott. Carlo Di Cataldo

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
-Lotto n° 3-

Causa Civile n. 266/2023 R.G. Es. Im.

promossa da:

contro:

PREMESSA GENERALE UNICA

La presente Consulenza Tecnica d’Ufficio ad evasione dell’incarico rice.vuto dalla
S.V.ll.ma, con conferimento di incarico del 16/01/2024 notificato in déta 17/01/2024,
nella procedura esecutiva immobiliare in oggetto, ed esattamente la stima ed altro, come da
verbale d’incarico dalla lettera A) alla lettera 1), degli immobili di cui al Verbale di
i .quale legale
g il 04/12/2023, ¢ per come

Pignoraménto Immobiliare del 22/11/2023 n_otiﬁcato al sig. e

rappresentante della societa [HB

successivamente trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ragusa, in data
05/01/2024 ai nn. 258/184, con la restrizione ivi riportata, ed esattamente i seguenti

immobili di proprieta di B ——
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Causa Civile n. 266/23 Bs. Im. - LOTTO 3 — Promossa da:

A. Casa a piano primo, sita in Ragusa, nella Via San Giovanni n® 15, censita al
N.C.E.U. del Comune di Ragusa al Foglio A/269, p.lla 12, sub. 5, categoria A3,
dalla cui soppressione sono stati generati i seguenti immobili:

1. Foglio A/279, p.lla 2231, sub. 8, bene comune non censibile;
2. Foglio A/279, p.lla 2231, sub. 4, categoria A3, vani 3,5;
3. Foglio A/279, p.lla 2231, sub. 5, categoria A3, vani 3,5;
4. Foglio A/279, p.Jla 2231, sub. 6, categoria A3, vani 3,5;

B. Vano tramezzato a piano terra, sito in Ragusa, nella Via San Giovanni n° 15-
17, censito al N.C.E.U. del Comune di Ragusa al Foglio A/269, p.dla 11,
categoria C2 e al Foglio A/269, p.lla 12, sub. 1, categoria C2, (particella
graffata), dalla cui soppressione & stato generato il seguente immobile:

5. Foglio A/279, p.lla 2231, sub. 9, categoria F3 (in corso di costruzione);

C. Locali direzionali ad uso ufficio, posti a piano primo, e relative cantinole
accessorie poste a piano primo sotto strada, facenti parte di un fabbricato sito in
Ragusa, in C.da Pendente, nella Via John Anthony Spataro, n. 17/A, ed
¢sattamente:

6. Foglio A/100 p.lia 633, sub. 4, categoria A10, vani 5;
7. Foglio A/100 p.lia 633, sub. 5, categoria D3.
Si procede alla formazione, descrizione e stima dei lotti di vendita degli immobili esecutati
di cui al citato atto di pignoramento, il tutto in considerazione delle cératteristiche
intrinseche ed estrinseche dei superiori immobili, ed in particolare tenendo conto che
(come sard ampiamente esposto ¢d illustrato nel prosieguo della presente relazione):
e le tre unitd immobiliari poste a piano primo nello stabﬂe sito a Ragusa nella Via

San Giovanni n. 15, pur se catastalmente Individuate da tre distinti.su‘oaitemi (subb.

4,5, 6} ed allo stato finito quali A3, in atto trbvasi allo stato rustico in corso di

ristriitturazione, e' la suddivisione operata in tre unita castali della originaria unica

unitd catastale (Fogl'io A/269, plla 12, sub. 5) e di cui all’atto di provenienza
dell’01/04/2005 ricevuto dal notaio Giovanni Livia da Ragusa rep. 31172, trascritto

;ﬁresso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ragusa in data 02/04/2005 ai

nﬁ. 7701'/.3652, non € urbanisticamente ]egittimzi inquanto non supportata da alcun

titolo edilizio; | |
. i due immobili siﬁ a Rﬁgusa in Via J. A. Spataro (fog'lio A/100, p.lla 633, subb. 4 ¢

5), pur essendo unitd immobiliari catastalmente autonome, contigue, con accessi
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indipendenti, in atto il sub. 4 non ¢ dotato di servizi igienici propri (servizi igienici

necessari per la destinazione e fruizione stessa dell’immobile — uffici-), usufruendo
in atto dei servizi igienici dell’unita attigua (sub. 5), e quindi tale unitd catastale
(sub. 4) per essere fruibile autonomamente necessita della realizzazione di opere
edili per la formazione dei necessari ed autonomi servizi igienici e per la
costruzione della separazione fisica con il contiguo sub. 5, e cid con dispendio di
risorse economiche, sia per le opere edili stesse che per I'ottenimento delle
necessarie autorizzazioni edilizie, nonché per le successive variazioni catastali;

¢ pertanto si ritiene di formare tre soli lotti di vendita distinti.

FORMAZIONE LOTTI DI VENDITA

LOTTONC1:
Casa a pianlo primo, sita in Ragusa, nella Via San Giovanni n° 15, identificata al
N.C.E.U. del Comune di Ragusaf

- . Foglio A/279, p.lla 2231, sub. 4, categoria A3, vani 3,5;

- Foglio A/279, p.lla 2231, sub. 5, categoria A3, vani 3,5;

- Foglio A/279, p.lla 2231, sub. 6, categoria A3, vani 3,5; |

- Foglio .A/279,' p.lla 2231, sub. 8, bene comune non censibile {vano scala);

di cui al punto A. del superiore elenco.

LOTTON2:
Vani a piano terra, sfti in Ragusa, nella Via San Giovanni n°® 15-17, censiti al N.C.E.U.
del Comu.ne di Ragusé: | |
. Foglio A/279, p.lla 2231, sub. 9, categoria F3,
- Fogli'o A/279, p.lla 2231, sub. 8, bene cémune non censibile (vano scala);

di cui al punt'o.B. del superiore elenco. .

LOTTO N°3; _ _ _

Locali direzionali ad uso ufficio, posti a piano primo, e relative cantinole accessorie poste
é piano primo sotto strada, fécenti parte di un fabbricato sito in Ragusé, in C.da Pendente,
nella Via John Anthony Spataro, n. 17/’A, ed esattamente;

. Foglio A/ 1_00.p.lla 633, sub. 4, categoria A10, vani 5;

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut: Min. Giustizia PDG 21/07/2009

h=J
=
@«
[
)
[*s]
(]
u
OF
©
"
-
o«
un
QD
o3
o
£
£
[
w
E
[+
£2
[
(3]
&
Kl
P
@
w
o
Q
<<
Q
4]
wl
—
<
2
L
=
o
il
o
0
o
&
d
<
=
&)
=
I
fo
Lk
0
<
2]
=
o
<«
©
Q
o
W
w
[
£
w
O
g
2
[C]
Q
@x
W
a
an)
a
a.
al
o
=2
o
z
=
i
=]
aQ
-
£
T




Causa Civile n. 266/23 Es. Im. - LOTTO 3 — Promossa da: [

- Foglio A/100 p.lla 633, sub. 5, categoria D8;

di cui al punto C, del superiore elenco.

DESCRIZIONE E STIMA LOTTO n. 3

(Locali direzionali ad uso ufficio posti a piano primo, e relative cantinole accessorie poste
a piano primo sotto strada, siti in Ragusa, in C.da Pendente, nella Via John Anthony

Spataro, n. 17/A, di cui al punto C. del superiore elenco)

Gli immobili esecutati in oggetto sono costituiti da un unico locale direzionale posto a
piano primo dello stabile sito in C.da Pendente lﬁngo la Via Jhon Anthony Spataro n. 17/A,
nel Comune di Ragusa, costituiti da due contigue unitd catastali, oltre a due contigue
cantinole poste a primo piano sotto strada, di uno stabile sito all’interno di una zona
destinata ad insediamenti con destinazione direzionale-artigianale nel P.R.G..

Trattési di edificio multipiano per insediamento produttivo di cui alle C.E. n® 306/2002
rilasciata dal Comune di Ragusa in data 20/05/2003 e successiva C.E. in I* Variante n°®
306/2002 in data 13/05/2005.

. Lo stabile nel suo insieme €& stato realizzato dalls [T

B oggi
ésecutata, su suolo ad essa pervenuto per acquisto fattone con atto del 30/09/2003 ricevuto
dal notaio Rosario .Morello da Ragusa trascritto alla Conservatoria Registri Immobiliari di
Ragusa in data 30/10/2003 ai nn. 17049/13129 rlspettwamente generale ¢ particolare.

- Detta vendita del 30/09/2003 Al

B ¢ stata eseguita da parte dei
signori: |
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Causa Civile n. 266/23 Es. Im. LOTTO 3 — Promossa da: FIRE S.p.a (quale procuratrlce di POP NPLs 2020 s.r.l.) contro

RISA IMMOBILIARE s.t.l.

Dopo il superiore atto di acquisto del 30/09/2003, la R

presentato al Comune di Ragusa intanto istanza di voltura della C.E. n. 306/2002 in data
22/03/2004 assunta con prot, 114/VII a cui ha fatto seguito il relativo Nulla Osta per
voltura di Concessione Edilizia del 14/05/2004. In pari data la stessa SR

' BB ha prosentato istanza di I* Variante alla suddetta C.E. n. 306/2002 a

cui ha fatto seguito il rilascio in data 13/05/2005 della nuova C.E. in Variante.
Re.lativamente 'agli. immobili oggi oggetto della presente esecuzione (facenti parte del
primo piano dello stabile in oggetto), si specifica che I’intero primo piano & stato dichiarato
“agibile” dal Comune di Ragusa con Autorizzazione di Agibilitd del 24/03/2006 assunta
con prot. CC038/06. |

Successivamente ancora, relativamente agli immobili oggi oggetto della presente

esecuzione immobiliare e posti a piano primo, la BE

e B8 ha presentato
~ in data 24/05/2016 Denuncia di Inizio Attivita (D.L A) assunta con prot. 154/2016 per
frazionamento edilizio dell’intero piano primo, come da elaborati grafici allegati. La
suddetta. D.1.A. ¢ stata rilasciata in data 26/07/2016, ¢ succes_sivamentc i lavori sono stati
ultimati in data 28/07/2016,' come da Certificato di Collaudo Finale del 29/07/2016 assunto
con prot. 0081310. _ _ _
A seguito dei sopralluoghi effettuati e dei rilievi metrici e fotografici eseguiti dal
sottoscritto in seno alla presente Procedura Immobiliare sugli ilﬁmobi]i in oggetto risulta
{uanto appresso:
1. Per quanto riguarda i locali direzionali ad uso ufficio posti al piano primo, i lavori
di cui alla superiore D.IA. del 24/05/2016 per ffazibnafnento edilizio risultano
completi, .m'a dai rilievi effettuati risulta che rispetto'.allo stato di progetto
denunciato sono state eseguite alcune modifiche alle partizioni interne, come si
e\}idenzia dalla seg'uente comparazione fra lo stato .proge.ttuale denunciato € quello

di rilievo odierno:
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Balconcing
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Pianta d'insieme rilevata, Piano Primo

scala 1:100
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Immobili siti in Ragnsa Via J.A. Spatare n® 17/A, posti al pianc prime,
costituenti porzioni dei subb. 4 e 5 della p.Ha 633 del foglic A-108 di Rgagusa
oggette di esecuzione immaobiliare n°® 266/2023 R.G. Tribunale di Ragusa

Rilievo Pianta Piano Primo

Per cui allo stato odierno per poter regoiarizz_afe le difformita costituite dalle
modifiche alié partizipni interne & necessario presentare all’'U.T.C. di Ragusa,
apposita pratica urbanistica come in seguito esposto. _ |

2. Mentre.per quanto riguarda le cantinole poste al primo piéno sotto strada, per le

stesse I'ultimo atto autorizzativo in essere risulta dalle ricerche effettuate essere la

7

. Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Causa Civile n. 266/23 Fs. Im. - LOTTQ 3 - Promossa da: [BEE

rappresentazione grafica del progetto allegato alla C.E. di I? Variante n° 306/2002
del 13/05/2005, ma dai rilievi effettuati risulta che rispetto allo stato di progetto
suddetto sono state eseguite alcune modifiche alle partizioni interne che interessano
Pintero piano oltre agli immobili oggetto della presente relazione, come si
evidenzia dalla séguente comparazione fra lo stato progettuale allegato alla C.E. n.

©302/2002 di I* Variante del 13/05/2005 e quello di rilievo odierno:
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- Pianta Piano Primo Sotio Strada “Stato di Progetto”
stralciata dalla Tav. 3 allegata alla C.E. n. 302/2002 di I* Variante del 13/05/2005
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Sortile a livelko pinve injersia

Itereapeding

ntorcapeding

Cantina
{porzione sub. 4}
g 1150

Cantina

g TL70 H

Pianta d'insieme rilevata, Piano Interrato

scala 1:10¢

Rilievo Pianta Piano Primo Seito Strada

Per cui allo stat.o-odierno. per poter régo]arizzare le difformita costituite dalle
modifiche allé pé.rtizioni interne & necessario presentare all’'U.T.C. di Ragusa,
apposité prétiéa urbanistica come in seguito esposto. |
3. Alla luce di quant.o riportato nei superiori punti 1. e 2., si evidenzia che per

regolarizzare le difformita costituite dalle modifiche alle partizioni interne sia del
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Causa Civile n. 266/23 Es. Im. - LOTTO 3 — Promossa da: } i

piano primo che del piano primo sotto strada & necessario presentare a{l’U.T.C. di
Ragusa, pratica urbanistica costituita da Comunicazione di Inizio Lavori Asse{ferata
(art. 6, comma 2, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e s.m.i., recepito con modifiche
dall’art.3 della L.R. n. 16/2016 della Regione Siciliana) accompagnata dalla
ricevuta di versaménto di € 1.000,00 quale sanzione, per la parte dell’intervento
gia realizzato in diffoﬁnité rispetto:

a. Per il piano primo alla D.I.A. del 24/05/2016 per frazionamento edilizio;

b. Per il piano primo sotto strada alla C.E. n. 302/2002 di I* Variante del
13/05/2005.

4. Gli immobili esecutati posti al piano primo, oggi completi e rifiniti in ogni loro
parte, sono composti dai seguenti ambienti cosi come riportati nel superiore Rilievo
Pianta Piano Primo (si specifica che la denominazione degli uffici segue quella
indicata nel progetto allegato alla superiore D.LA. del 24/05/2016):

a. Ufficio “A” della superficie interna netta di circa mq. 17,20 munito di
balconcino autonomo di mq. 4,15;

b. Ufficio “B” della superficie interna netta di circa mq. 21,40 munito di

' balconcinq autonomo di mq. 3,80;

c. Ufficio “C” della superficie interna netta di circa mgq. 20,25;

d. Ufficio “D” della superficie interna netta di circa mq. 17,95;

e. Ufficio “E” della superficie interna netta di circa Imq. 20,00,

f. Ufficio “F” della superficie interna netta di circa mq. 21,40 munito di
balconcir_lo autonomo di mq. 3,80; _ _ '

g. Ufficio “G” della superficie interna netta di circa mq. 18,35 munito di
balconcino autonomo di mq. 4,15; '

h. Ufficio ‘_"N” della superficie ihte_ma netté di circa mq. 25,95;

i. Ufficio “0” della superficie interna netta di circa mq; 21,05;

j. Ufficio “P” della superficie interna netta di circa mq. 11,70 con annes.so

~archivio di mq. 11,15, munito di balconcino autonomo di mg. 4,15;

k. Disimp'egno unico della superficie interna netta di circa .mq. 62,05, che si
'diparte. dall’ingresso con uné zona di attesa per gli uffici ¢ mette in
comunicazione tutti gli ambienti presenti;

I. Anti WC e WC della superficie complessiva di mg. (1,85+1,60) = mq. 3,45;

per tutti gli ambient; Paltezza interna netta & di circa ml. 2,70,
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Per quanto riguardé le porzioni pertinenziali degli immobili esecutati posti al piano
~ primo sotto strada, oggi completi e rifiniti in ogni loro parte, essi sono composti

cosi come riportato nel superiore Rilievo Pianta Piano Primo Sotto Strada:

m. Cantina porzione sub. 4 della superficie di circa mq. 11,50;

n. Cantina porzione sub. 5 della superficie di circa mq. 11,70;
I’altezza interna netta é di circa mil, 2,57.
Riepilogando si ha che la superficie netta interna totale dei superiori ambienti posti
al piano primo ¢ di:
mgq. (17,20+21,40+20,25+17,95+20,00+21,40+,18,35+25,95+21,05+11,70+1 1,15+
+62,05+3,45) = mq. 268,90.
La superficie delle pertinenze esterne (balconi) & di:

mq. (4,15+3,80+3,80+4,15+4,15) = mq. 20,05.
Mentre la superficie complessiva interna netta delle cantinole poste a piano primo
sotto strada risulta essere di:
mgq. (11,50+11,70) = mq. 23,20.

5. Lo stabile in cui. sono posti gli immobili esecutati, come detto in precedenza,
trovasi all’interno del centro urbano di Ragusa e risulta essere composto da tre
piani fuori terra pit un piano primo sotto strada.

Trattasi di ediflci_d con struftura portante in cemento armato in opera costituita da
telai cofnpdsti' da travi e pilastri con solai in latero cemento. La copertura
dell’intero stabiié'r_isulta essere a tetto a falde con al di sopra manto di copertura
costituito da cbppo di colore rosso. Esternamente lo stabile risulta rifinito in ogni
sua parte.con' tonachino di colore tenue a la presenza di porzioni di tamponaturé :
con rivéstimerﬁo (.:ostituito. da mattoni pressati in laterizio a faccia vista, menire i
balcon.i presef]tano ringhiere. in acciaio e vetro. Gli infissi esterni sono in alluminio
con vetrocamera. '

Internamente tutti gli ambienti presentano pavimentazioni in' gres porcellanato,
mentre le pareti interne e le volte sono rifinite con gesso e successivamente
pitturate con colore di diversa tonalitd. Gli infissi interni sono realizzati in legno
cén inserti in vetro pef dare luce al disimpegno posto all’interno del locale. Tutti gli
ambienti sono dotati di impianto elettrico e rete dati, impianto di climatizzazione

costituito da fancoiles, oltreché di impianto idrico e fognario per il servizio igienico
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presente. Gli immobﬂi st presentano in uno stato di manutenzione buono ed idoneo
all’uso cui sono destinati.
Come sopra esposto 1’accesso agli immobili esecutati in oggetto avviene dal civico
n® 17/A della Via J. A, Spataro, accesso costituito sia da un cancello carrabile che
da uno pedonale. Tali accessi immettono in un ampio cortile condominiale, adibito
a parcheggio e camminamenti, che risulta estendersi lungo i due lati dello stabile
posti a Sud-Est e Sud~0vest, individuato catastalmente dal sub. 3 della p.lla 633 del
foglio A100 (B.C.N.C.), quest’ultimo cespite castale individua anche il corridoio di
accesso alle singole cantinole poste a piano primo sotto strada. Attraversando il
cortile sopra descritto si arriva al portone di ingresso allo stabile, da cui si dipartono
le scale di accesso ai piani. Inoltre tutti i piani componenti lo stabile sono serviti da
ascensore funzionante. Detto vano scala risulta essere rifinito con le rampe ¢ i
pianerottoli costituiti da pavimentazione in marmo, mentre le pareti sono rifinite in
gesso di colore bianco. Su tale vano scala si affacciano direttamente i portoncini
blindati di ingresso alle singole unita immobiliari. Si specifica che per quel che
riguarda gli immobili esecutati in oggetto, come riportato nel superiore Rilievo
della Pianta del Piano Primo, sono dotati di due ingressi autonomi entrambi muniti
di portoncino blindato.

Dal punto di vista catastale, pur essendo oggi ghi immobili costituenti un'unica unita

immobiliare funzionale (vista la presehza di un solo servizio igienico), per essi la societa

proprietaria, B

i oggi esecutata, ha presentato in data 17/05/2005 al
Catasta Fabbricati di Ragusa due distinte pratiche catastali relative a due unita catastali
contigue allo stato ﬁni_to rip'ortate come segue:
1) Foglio A100, p.lIa 633, sub. 4, categoria A10, consistenza vani 5,00, piani 1-S1,
rendita € 1.136,21; o |
2) Foglio A100, p.lia 633, sub. 5, categoria D8, piani 1-S1, rendita € 3.366,00;
in esse unita ca_tastal.i comjare_:sé énche fa pértinenziale porzione di cantinola posta a piano

primo sotto strada, cosi come appresso riportato:
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riportata in catasto del comune di Ragusa
al foglio A-100 p.lia 633 sub 4, piano sottostrda

Porzione di unita immobiliare, oggetto della presente esoenzione,

Immobili siti in Ragusa Via J.A. Spataro n° 17/A, posti al piane interrata,
‘vestituenti porzieni dei subb. 4 e 5 della p.Ha 633 del foglio A-100 di Rgagusa
‘oggetto di esecuzione immobiliare n° 266/2023 R.G. Tribunale di Ragusa
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Da quanto sopra esposfo risulta che le singole unitd immobiliari esecutate sono
sostanzialmente correttamente riportate in Catasto Urbano di Ragusa, ad eccezione:

e di qualche partizione interna al piano primo;

» della non corrispondenza tra la rappresentazione a piano sotto strada delle singole
cantinole (porzione sub. 4 ¢ 5), nonché del B.C.N.C. sub. 3 (corridoio
condominiale) nell’Elaborato Planimetrico con lo stato dei luoghi;

e soprattutto del fatto che € necessario accatastare tutto come un’unica unita
catastale (in conformita sia ai titoli urbanistici che allo stato di fatto odierno).

Ricapitolando si ha che:

1) Al fini della régolai’izzazione urbanistica € necessario presentare pratica C.LLL.A.
per un costo totale prevedibile (comprensivo di sanzione di € 1.000,00, oneri
tecnici € 1.800,00, spese varie € 500,00} di € 3.300,00, importo che sard appresso
decurtato dal valore di stima; _

2) Ai fini della regolarizzazione catastale & necessario pre.sentare nuovo elaborato
pianimetrico d’insieme, per quanto sopra esposto, oltre alla presentazione di
cortetta planimetria unica (fusione degli attuali due subb. 4 ¢ 5, e corretta
rappresentazione delie partizioni interne) per ﬁn costo totale prevedibile (oneri
tecnici € 1.500,00, spese vérie € 300,00) di € 1.800,00, importo ché sard appresso
decurtato dal valore di stima.

Per quanto riguarda la detenzione degli immobili, essi sono occupati (con utilizzo
esclusivo di singole porzibni ¢ di utilizzo comune di altre porzioni per servizi ¢ zone
comuni) da pil professionisti, per come anche riferito dall’ing. Giovanni Scrofani nella-

qualita di legale rappresentante della e

. csecutata, nel corso del

sopralluogo del 28/02/2024, ed 'esattamente, _i;f;;'j""""'

B8 | quali occupanti, titolari di regolari contratti di affitto
registrati in data antecedente il pignoramento immobiliaré in oggetto, ormai corrispondono
il czinbne d’affitto diréttamente 'aila Procedura Esecuﬁva di cui in oggetto nella persona del
Custode Giudiziario Avv. Giorgio Di Martino Ruséo, ¢ per un ammontare complessivo del
canone di locazione mensile di€ 1.344,00 (al netto dell’IVA). |

| Alfine di eseguire la 'stirhé del suddetto immobile, oltre 2 quanto sopra céposto ed

evidenziato, si evidenzia anche che:
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e L’ubicazione degli immobili, all’interno  det perimetro urbano di Ragusa, ¢
sicuramente un valore aggiunto alle caratteristiche intrinseche degli immobili stessi,
in quanto la zona di che trattasi risulta essere una zona in attuale espansione sia nel
settore primario che secondario;

o La destinazione degli immobili & quella di utilizzo come locali direzionali per
uffici, come in effetti oggi gli imniobili vengono utilizzati;

e la zona & munita di tutte le opere di urbanizzazione primaria ¢ secondaria nonché
della presenza di tutti i servizi essenziali (banca, posta, attivita di vicinato, ect.);

per tutto quanto sopra esposto ed evidenziato, si ritiene di valutare I'immobile nel suo
insieme attraverso due diverse metodologie di stima e precisamente: stima analitica e stima
comparativa.

1) Stima analitica:
considerato che il éanone d’affitto mensile versato oggi dagli occupanti gli
immobili & di complessivi € 1.344,00 da cui scaturisce un importo annuale pari a:

| € 1.344,00 x 12 mesi = 16.128,00 €/anno
da tale importo ajﬁnuaie si detrae una quota pari al 25% che tiene conto delle spese
amministrative di gestione, spese per manutenzioni, eventuali sfitti, ect., per cui si
ha:.
€/anno 16.128,00 x 0,75 = €/anno 12.096,00,
reddito netto annuo che si capitalizza (considerafo che tutti gi'i ambienti sono
occupati, € considérata I'ubicazione favorevole degli immobili, posti nel tessuto
urbano come sopra descritto, che ne garantisce la certezza nella continuita degli
affitti) al tasso d'e.llo 3%, per cui st ha:
€/anno 1'2.096,00 /0,03 = € 403.200,00 (valore venale da stima analitica)
2) Stima comparativa: aa_indagini di mercato dettagliate nella zona sia per immobili
urbani in generé ed in particolare per immobili similari, si ritiene di valutare gli
: ifnm.obili in oggetto ad € 1.400,00 per mq. di superficie netta calpestabile interna
-~ (in esso valore incluse tutte le pertinenzé interne ed esterne — cantinole, balconi,
area.a parcheggid); |
Percuisiha: = o
rhq. 268,90 x 1.400,(}_0 €/mgq. = € 376.460,00 (valore venale da stima comparativa)
H superior_i \_Jélori venali ricavati vengono mediati per cui in ultimo si ha:

(€ 403.200,00 + € 376.460,00)/2 = € 389.830,00 (valore venale)
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Da tale importo vanno detratti, come superiormente gia riportato:

e € 3.300,00 per pratica urbanistica di regolarizzazione;

e € 1.800,00 per pratica catastale di regolarizzazione e fusione;
per un totale di (€ 3.300,00 + € 1.800,00) = € 5,.100,00, da cui si ha:

€ 389.830,00 - € 5.100,00 = € 384.730,00
Infine si effettua un abbattimento forfettario (nella misura del 15% del superiore valore
venale) dovuto all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali
oneri gravanti sul bene ¢ non espressamente considerati, per cui si ha il seguente valore di
vendita:
€ 384.730,00 x 0,85 = € 327.020,50

Che st arrotonda a € 327.000,00 (diconsi Euro trecentoventisettemila/00).

DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA
" Dalle visure presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ragusa ¢ dalle ispezioni
allegate in fascicolo, risultano a carico del lotto in oggetto, nel ventennio precedente, le

seguenti trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli contro:

1. Iscrizione contro, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ragusa, n.
3310/722 del 19/02/2010 a favore di G G ' '

s CONtro i _:: S .:.:jf_

quale ipoteca volontaria a
garanzia di mutuo concesso con atto del '18/02/20}0, notaio Giovanni Livia, rep.
39963/9790, sulla sorte capitalc.di € 300.000,00 ¢ complessivi € 450.000,00, gravante
sulla quota di 1/ 1'de.l locale direzionale in Ragusa foglio A100, p.lla 633, sub. 4-5;

2. Trascrizione contrb, pressb la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Ragusa, n.
258/184 del 05/01/2024 a favore di B CE B T contro T

quaie verbale di pignoramento 1mmob111 gravante sulla ‘quota

di 1/1 del locale d:rezxona]e in Ragusa foglio AH)O . lia 633 sub, 4-5.

Siallega .alla presente Consulenza' Tecnica d’Ufficio, Ia segﬁente documentaziéne:
s Allegato 1: Verball di Sopralluogo |
o Allegato 2: Visura storlco catastale Catasto Terrenl delia p.lla 633 del foglio A100
' di Ragusa (derwante dall’ acqulstata p.lla 614)
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~Allegato 3: Visure storiche catastali Catasto Fabbricati det subb. 4-3 della p.lla 633

del foglio A100 di Ragusa;
o Allegato 4: Estratto di mappa della p.lla 633 del foglio A100 di Ragusa;
s Allegato 5: Elaborato Planimetrico della p.la 633 del foglio A100 di Ragusa
{dimostrazione grafica dei subalt'eini - elenco subalterni assegnati);

s Allegato 6: Planimetrie catastali dei subb. 4 ¢ 5 della p.lla 633 del foglio A100 di
Rag'usa;.

e Allegato 7: Atto di Compravendita del 30/09/2003 ricevuto dal notaio Rosario
Morello da Ragusa trascritto alla Conservatoria Registri Immobiliari di
Ragusa in data 30/10/2003 ai nn. 17049/13129 rispettivamente
generale e particolare (acquisto terreno di sedime delio stabile in
oggetto);

s Allegato 8: Restituzione grafica degli immobili esecutati posti a piano primo ¢

piano primo sotto strada, per come rilevati;

» Allegato 9: Documentazione urbanistica: C.E. n. 306/2002 rilasciata dal Comune di
Ragusa in data 20/05/2003, Nulla Osta per voltura della C.E n.
306/2002 alla R (csccutata) del 10/05/2004
C.E. di I* Variante n. 306/2002 del 13/05/2005, Certificato di Agibilita
deil’intero Piano Primo n CC038/06 del 24/03/2006, D.L.A. (Denunzia

di Inizio Attivitd) per frazionamento del Piano Primo del 24/05/2016 n.

154/2016; Tavola Unica allegata alia D.ILA. n. 1 54/2016, Certificato di
Fine Lavori D.I.A. e Collaudo del 29/07/2016, prot. 0081310; |
e Allegato 10: Relazione fotografica LOTTO N° 3 '

DOCUMENTAZIONE IPOTECARIA

o Allegato 11: elénco sintetico delle formalitd acarico d B =

e Aliégafo 12: elenco sinteﬁco deile. formalitd a carico sulla p.lla 614 del N.C.T. di
o Ragu'sa'ai Foglio A100;

e Allegato 13: elenco sintetico delle formalitd a carico sulla p.lla 633 sub. 4 del
'N.CE.U. di Ragusa al Foglio A100; | |
e Allegato 14: elenco sintetico delle formalitd a carico sulla p.lla 633 sub 5 del
| N.C.E.U. di Ragusa al Foglio Amo
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Causa Civile n. 266/23 Es. Im. - LOTTO 3 — Promossa da: RS G

o Allegato 15: Nota di iscrizione contro 3310/722 del 12/02/2010 relativa a ipoteca

volonfaria a garanzia di mutuo fondiario a favore di [

i contro B

e Allegato 16: Trascrizione contro n. 258/184 del 05/01/2024 quale verbale di

pignoramento immobili a favore di B B contro

In Modica, il 28/09/2024 | nC.T.u

(ing. Ivan Giuseppe Piero Giuralo)

T
=4
[}

[

2]
'3
©
%)
o
©
k
-2}
[t}

[]
©
@

[3]
£
o
55}
£
@
3
#
o
=
Q
oy
-
&
<
o
o
L
-
<€
o
=
=
1.4
L
&
[}
w
w
=
<
=2
o
=
w
[}
wl
o
<L
Lo}
2
T
<€
o
o
o
@
71
]
£
LLi
2
<
o
2
a
Q
o
w
o
£l
o
o
Lt
o
=
o
Z
=

o
0
2

@

£
=
(IS

19

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




