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TRIBUNALE DI RAGUSA.

OGGETTO: RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO RELATIVA AL

PROCEDIMENTO ESECUTIVO N.93/2025 ES.

LOTTO UNICO.

Con ordinanza del 052/06/2025, 11 GE. del Trbunale di Ragusa Dottt Antonio
Piancforte, dava incarico alla sottoscrtta Tng Lina Ammatuna, di redigere consulenza
tecnica d'ufficie al fine 4 valutare le unithd immobiliar oggetto di esecuzione e meglio
specificate nell’atto di pignoram ento.

Accettate incarice con Uinvio telematico del givraments & rite e dopo awver
espletate 1" accesso al luoght, unitaments al custode giudizianio Dott ssa Francesca Iazzola,
ed aver svolto tutte le necessarie ricerche presso gli uffici competenti, la sottoscritta ha
provveduto alla stesura della presente relazione suddividendo 1 dati raccoltt in capitoli per
una pit chiara esposizione.

1. -Tdentificazione det beni pignoratl e nferimentt catastali ed urbanistici.
2. -Descrizione degli imm obili;
2.1 - Edificio residenziale in Marina i Eagusa,
3 — Consistenza dell’unith imm obiliare.
4. - Stima degli imm obili;
4.1 - Metodo del walore di mercato.
4.2 — Wetodo della capitalizzazione dei redditi,
5. —Elenco formalita e vincoli
6.— Conclusioni.
1. - Identificazione dei beni pignorati e riferimenti catastali ed urhanistici.

La proprietd immobiliare appartenente al debitore esecutate ed oggetto &

pighoramento, come darelaivo atto, rep. 1. 782 del 2300472025 trascritto 11 26/02/2025 a1 nn

236816243, consiste in un alloggio per civile abitazione posto a plano terra e piano primo,
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con sovrastante locale di sgombero sottotetto e con adiacente vane garage a piano terra, con
circostante spazio a verde di esclusiva pertinenza da tre lati e facente parte dell’edificio
denominate “ Corpo 67,

Liimmobile & ubicato nella wa Jose Maria Escrivad n 20 di WMarina di Ragusa ed &
stato costruite nell"ambito del programma costnuttive approvate con Decrete Dirigenziale del
09/05/2003 n 521 dall’ Assessorate Regionale Terntorio e Ambiente & a seguite della
Convenzione Urbanistica stpulata con il Comune di Ragusa con Atto del 2000672003 in
Motaie Munziata Parrine & Fagusa con oui sone stat costruiti n 80 alleggi con
finanziam ento agevolato.

Limmobile, in testa all’esecutate per Uintere e attualmente a sua disposizione, &

cosi individuate 1in Catasto:

EDIFICIO UNIFAMILIARE A PIANO TERRA, PRIMO E SECONDO:

Dati identificativi: NCEU Sez. A Foglio n.256 p.lla 1166 sub 50

Dati di classamento:

Zona Cens.1, categoria Af7, classe 1, consistenza 7 vani,

superficie catastale: totale mq.165, totale escluse aree scoperte mq.157,
rendita €.650,74

GARAGE DI PERTINENZA A PIANO TERRA!:

Dati identificativi: NCEU Sez. A Foglio n.256 p.lla 1166 sub 49

Dati di classamento:

Zona Cens.1, categoria C/6, classe 4, conhsistenza 18 mq

superficie catastale: totale mq.23, rendita €.61,36

L'immobile & pervenuto al debitore esecutato in wirtl dell”Atto di Compravendita
del 14/06/2008 Eep 5924 in Motaio Munziata Parrine di Ragusa da potere della-
- di Fagusa per averlo questa edificato con Concessione Edilizia n 582004 del
19/05/2004 e successiva Vanante del 14/11/2005,

Il terrenc lothzzato particella 1166 di mq 24873 deriva dall”accorpamento delle

patticelle 963-1002-1006-1007-1008-115% pervenute alla-:
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daparticella 1006 per atto di compravendita del 04/05/2007 rep 4821/3446 in Notaio Parrine

da potere dell a_di Fagusa, a questa pervenuta per atto di compravendita del

19/06/20032 rep. 1122 in Wotai o Parrine da potere di _

de particelle 963-1002-1007-1008-1159 per atto di compravendita del 190672003 rep 1122
it Motaie Parrino da potere di _
2. - Descrizione dell’imm obile.

L'immobile di che trattast & costtuito da un alleggio facente parte di un edificio
denominate “ Corpo 67 costruito nell’ambito di un programma costruttive per la realizzazi one
di edilizia economica e popolare, ubicate nella Via Jose Maria Escriva, con accesso dal
civico 20, in c.da Gaddimeli di Marina di Fagusa, frazione balneare del Comune di Eagusa

51 swiluppa su due livelli fuort tetra, oltre un sottotetto adibito a locale di sgombero,
vi i accede da una strada privata, interna al comparto edificate, che s diparte dalla Via
pubblica ed ha accesso pedonale & carrabile di esclusiva pertinenza

Lalloggio fa parte di un vnico edificio con pilt unitd immobilian con accesso
indipendents & verde private di esclusiva proprieta

Lalloggio =i sviluppa su una superfice lorda di ma. 122 circa oltre due verande &
. 8,00 circa e al sottotetto di me. 35 circa, s presenta in oftimo state di manutenzione,
totaltmente rifinito ad esclusione del sottotetto non abitabile; a piano terra & ubicata la zona
ZLOrNo COf Ufl ampio soggiorno, cucina e lavanderia, mentre a primo piano s sviluppano tre
camere da letto e il bagno, ha finiture di buona qualita con infissi 11 alluminie con
velrocamera e persiana esterna, pavimentazione ceramica ed & servito da un impianto &
riscaldamente con caldaia a gas e terminall in alluminie oltre a un implante &
climatizzazione con split nel soggiomo e nelle camere da letto,

Adiacente all’unith abitativa & situate il vano garage di mq 18,00 con accesso dal
varco carrabile aperto sulla strada privata condominiale.

Di esclusiva proprietd dell'immobile & anche un’ampia zona a verde e in parte

pavimentata per una superfice di circamaq. 420
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3. - Consistenza dell'unita immohiliare.

Nella tabella seguente sone nportate la superficie utile netta interna, esposizione e

le condizioni i manutenzione relative ai singoli vani.

PIANO VANO SUP.CE UTIILE | ESPOSIZIONE CONDIZIONI
NETTA (mgq) MANUTENZIONE
TERRA INGRESSOISOGGIORNO 26,00 OVEST BUCNE
CUCINA 11,75 EST BUCNE
LAVANDERIA 6,10 EST BUCNE
TOTALE 43 35
PIANO VANO SUP.CE UTILLE | ESPOSIZIONE CONDIZIONI
NETTA (mgq) MANUTENZIONE
PRIMO CAMER.A 17,75 OVEST BUCNE
CAMEFRA 9,00 EST BUCNE
CAMERA 12,00 OVEST BUCNE
BAGNO 5,75 EST BUCNE
DISIMPEGNO 6.15 VANO INTERNO | BUONE
TOTALE 50,65

4. - Stima degli immohili.

FPer la stima dei beni zopra descritti st fard ricorse al metode del valore di mercato,

operando sia la stima sintetica per confronto che quella analitica della capitalizzazione dei

reddifi.

Il walore di mercato, in particolare, esprime il rapporto tra una quantity di moneta e

un determinatoe bene, rapporto che & funzione della domanda e dell’ offerta di quel bene sul

metrcate; il metodo quindi consiste nel determinare il pit probabile prezzo che s presume s

poszarealizzare scambiande quel bene in una libera contrattazione,
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4.1 - Metodo del valore di mercato. (Stima sintetica per confronto).

Il metodo consiste nel confrontare 11 bene oggetto di stima con altn aventi le stesse
caratteristiche & di cul & conosce il prezzo di compravendita

Dopo un’accurata indagine di mercato & considerande Uimmobile nel suo stato di
conservarione e con riferimento anche a dati forniti dall’osservatorio immeobiliare, Banca
Dati dell’ Agenzia delle Entrate, s1 & giuntt alla conclusione che il prezzo amaq di supetficie

commerciale, applicabile al bene oggetto della presente consulenza, & di:

£€.1.300,00/m g perlaresidenza
& €.500,00/m g peril garage
Supetfice commerciale; trep 42 854+50,65+8,00/4+25 00/4+-480/10= mg.153,25

einc tmg 153,00

da cui: £ 1.800,00 x mg. 153,00 =€. 275.400,00
Supetfice garage myg.18,00
da cui: £ 500,00 % mq. 18,00 =€. 9.000,00

Da cquante sopra st ottiene il valore complessive dell’immobile oggetto della presente
stima, da wenderst in un unicolotte, che & di; €.284.400,00
4.2 - Metodo della capitalizzazione dei redditi.

Chuesto secondo metodo consiste nel ricavare il valore dell'immobile dividendo il
reddito netto, ritraibile dal bene, per il saggio di capitalizzazione che va scelto in rapporto
alla destinarione d'use dell’immobile e alle relative indicazioni del mercats.

Il procedimento i stima consiste appunto nella capitalizzazione dei redditi nett,
ordinan, ritraibili dall’immobile stesso sull ipotesi dell’equivalenza tra il walore di mercato
di un bene economico e la somma della sua redditivita ordinaria futura scontata all attualita
Fer procedere quindi alla stima occorre conoscere al cuni Fattori:

1 - 1 reddito ritraibile dall'immobile cicé il canone di locazione nferendoct, nel caso

specifico, allo stato dell’immeobile con la necessita di manutenzione, canone che, dopo
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opportune ricerche che hanno permesso di conoscere il canone medio richieste per locali
similar, 51 assume in ragione di:
1 -£.600,00 mensih
e gquindi un reddito lor do annuo di: €.7.200,00
2 - Le spese di gestione, imputabili al proprietario e che devono essere detratte dal reddito

lotrdo per determinare il reddito netto, sono state calcolate in ragione di;

1 - spese di manutenzione: 2%
2 - stitt edinsolvibilitd: Bl
3 -tasse: 1554

totale 25%

La detrazione che subisce il reddite lords & quindi:
1-€£7.200,00x 25% =£1800,00
Da che il reddito netto, da considerare per il calcolo del valore dell’imm obile, & di;
1-€7.200,00-€130000=<5400,00
3 -1l saggio di capitalizzazione.
Per la tipologia dell'immobile in oggetto st pud assume il saggio & capitalizzazione pari al
0.20%, da cut 1l pil probabile valore di mercato:
1-WV=£540000/0020= €.270.000,00
I valori oftenuti con questo secondo metodo risultane molto vicinl a quelli ottenuti
con la stima sintetica e st pud, pertanto, fissare il walore dell’'immaobile in €.275.000,00
Trattandeosi i stitna effettuata per la procedura esecutiva occorre inserire
I"abbattimento forfettani o del 19% del valore dell’immobile e percid, il valore da porre a base
dasta per Uimmobile in oggetto & di €.233.750,00
5.1 —Elenco formalita
Le formalita da cancellare con il decreto di trasfenmento det bent in oggetto e che

sotio anche le uniche gravant sull immobile sone:

Pignoramento Immobiliare n 6243 del 26105/2025 a favore < ||| | N
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-Ipoteca Volontaria n.2690 del 05/06/2008 a favore di _

6 - Conclusioni.

Ritenendo di avere adempiuto esaurientemente all’incarico affidatomi, mentre
rimango a disposizione per ogni eventuale chiarimento che si renda necessario, rassegno la
presente relazione ribadendo che il valore di mercato dell’immobile, ridotto del 15%, oggetto
di valutazione ¢:

1 — Alloggio unifamiliare a piano terra e primo sito in Marina di Ragusa, Via Jose Maria
Escriva n.20, in proprieta per 1'intero in catasto al Foglio 256/A particella 1166 sub 50
I’appartamento e sub 49 il garage di pertinenza:

€. 233.750,00

Modica li 24/10/2025
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atto di provenienza;

scheda sintetica.
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