RELAZIONE TECNICA BISTIMA

Oggetto: Stima delle unita edilizie ubicate in Ragusa in via E. Fieramosca’

n.272 evia Alcide De Gasperi n.76.

Ditta proprietaria; *
Premessa:
Inriferimento alla procedura RLPD 1.2/2021 iscritta innanzi al Tribunale di

Ragusa, relativa alla stima degli immobili di proprieta dei conjugi ~°

atoafl ie a nataa ™

( «Tesidenti in Ragusa via E, Fieramosca n.272 + il sottoscritto geom.
Francesco Campo iscritto all'albo del Geometri della Provincia di Ragusa col
n.932, con studio tecnico in Ragusa Via del Faggio.n.98; conla presente da
intendersi sostitutiva ed in aggiornamento di ogni precedente atto o relazione,
espone quanto segue:
Fabbricato di via Ettore Fieramosca
A) Notizie generali
I coniugi EIA [ visultano proprietari - del
fabbricato attualmente censito al NCEU del Comune di Ragusa al foglio di mappa ‘
A/95 plla 119 sub.11, piano terra e primo categoria A/7 classe 1 vani 6 R.C. ‘

€.557,77, in virtlt dell'atto di compravendita rogato dal Notaio Filippo Morello

di.Ragusa in-data 21.07.2003 rep. n.
Sitratta di un fabbricato edificato in 2ona agricola, edificato in data antecedente

al 01.09:1967.

| B) Descrizione sommaria del ‘fabbricate

Il fabbricato risulta composto nel su insieme da un unico corpo di fabbricadi

forma rettangolare, composto da un piano terra e primip sottotettg adibito ad
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abitazione, con circostante areaa verde, :
Ubicazione:

Come sopra menziotiato il fabbricato si trova ubjcato in Ragusa in c.da Bruscé
via E. Fieramosca é ricade nel vigente PRG del Comune di Ragusa, in una-zona B |
di completa‘mt;nto , trattasi di una zona se_mi periferica di Ragusa coxﬁpleta di
opere di urbanizzazione sia primarie che secondarie.

Dati metrici del fabbricato

Dalle misurazioni prese in loco , 'unita immobiliare risulta avere la.seguente
superficie coperta calcolata ‘con Iincidenza dei muri. perimetrali escluso
Vincidenza dei balconi e delle verande.

piano terra abitazione 8,65x11,05=mq.95,58 : ‘

piano primo abitazione 8,65x6,00=mq.51,90

Voluime piano terra B,65x 2,45me42,_1()+2,65/2=mc..59,32
8,65%8,60xH.3,2 52me.241,76 :

piano primo abitazione 6,00%8,65x Hm1,00+2,00+3,00/3=mc.103,80

Totale Volume edificato.mec 404,88

Epoca di costruzione e conformitd urbanistica

Come menzionato in: premessa il fabbricato edificato risulta edificato in data’

antecedente al 01.09.1967, fuori dal perimetro urbano. ed risulta privo del

certificato di abitabilita,

Caratteristiche costruttive
Il fabbricato: in oggetto come gia detto in premessa risulta un. unica corpo di|
fabbrica realizzato con struttura portante in muratura costituita da blocchi di - i
calcare tenero dello spessore di cm:25 con sovrastanti soppalco in legno e

soprastante copertura in legno e tegole. La struttura del fabbricato risultay:s o
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realizzata prima dell’entrata in vigore dellanormativa sismica.
1 tamponamenti esterni song costituiti da blocchi di calcare tenero da cm.25
complete di intonaco a e mani rifinito a tonachina ¢olorata, mentre le
tramezzature interne risultano realizzate con fm;ati da cm 8 complete di
intonaco a tre: di cui 1‘ultix:na tifinita a tonachina. { pa;/imenti interni sono in
ceramica , gli infissi esterni sono in alluminio dél tipo a'taglio termico completi
disvetro camerae completi di persiane ad ante.
Gli impianti elettrici. del fabbricato sonc del tipo sottotraccia confoi‘m,i alle
vige"nti normativa (legge 46/90 e successive modifiche ed integrazioni).
C) Valore del fabbricate
per Findividuazione del valore dell'immobile oggetto della presente consulenza
il sottoscritto effettuerd la stima applicando i valori di miercato forniti dall
Osservatorio Immobiliare presso V'Agenzia del Territorio di Ragusa,
{ yalori di mercato forniti dall'Osservatorio Tmimobiliate sono riferiti al primo
semestre 2023 risultanoessere | seguenti: '
1) ville e villini valore massimo €. 1.150,00/mg valore minimo
€.800,00/mq; I sottoscritte viste le caratteristiche costruttive € di
rifinitura considerata fa vetustd, vista ['ubicaziotie, ritiene equo.adottare.

il valore:massimo pari ad €.1.150,00al mq.

1l criterio adottato per la stima delle unita immbobiliari, valore di mercato, volge
alla detérminazione del pitt probabile valate commerciale, avvalendosi del
procedimento di tomparaziane del valore di beni simili présenti nella zona,
aventianalogo grado di-appetibilita ed oggetto di recenti compravendite:

Per quanto riguarda,; il valore di mercato, oltre ad analisi‘di mercato si & fatto

riferiento ai valori mininyd e massimi espressi in €/mq rinvenibili nella banca
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dati dell'Osservatorio del Mereato Intmobiliace:dell*Agenzia:delle Entrate con
nferzmento alla-provincia, al comune & alla'zona omogenea OMIin cui si colloca
Limmobile considerato, La letteratura @ cui si & fatto riferimento ‘per le
‘ deturtazmm del prezzo sono i testi:

"Stlma dei beni resxdenzxah" di:Graziano Castello ~ GraF 1

,' Stima déi beni produttivi” di Graziano Castello - Grafill.

| Coefficiente di:piano abitazioni

_l'

p:primo \ 0,95

Coefficiente-didestinazione d'uso

| abitazione 1,00
Cortileo verde 0,35
|toccasze 1085

 Balconi o verande | 0.25

Coefficiente di manutenziong

l’—'i;uono .1',00 J 1 . u;

discreto: 090

pessimg \ 080 !

o

|Calcolo della supei*ﬁcie.chmmerc;ale SiC
l!—u-n’n;a\.abitaﬁva ‘ Mg ‘Co‘ef. ' Coef: Coef: pertine: | Tot
: piane | uso maput | nze Sup.mq
Piang terra l o556 | 100|100 | 100 2588 | d2141
| patio primo _ ‘5190 095|100 | 100 125 "53.15

Andando:a maltiplicare 14 Superf fice: Commerc1a1e (s.C ) dl ogni singola uniti per
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il valore fornito dall'Q;

Piana terraabitazionie mqd 21,41 X'6:1.150,00=€:139:610,00

Piano primo abitazione mq:52158 x-€.1.150,00=€: 61,122,50
' TOTALE VALORE FABBRICATO €. 200.73250che si riduce ed
arrotondaad €200.700,00 (duecentomiilasettecento/00}.

S1 gvidenzia: che nella perizia gid eseguitd in data 2071272023 e depositata in |

data 27/12)2023, veniva indieata und prafica di Coridono Edilizio €|
pracisamete la pratice s, /7§ < ¢he riguardava un ampliamento. del |

|fabbricato esistente, edificito s lotto di terreno identificato alla plia catastale

175 explla . e'del faglio di mappan! del Catasto del Coimiina di: Ragusa, che |
- b
risulta di proprieta dei sigri v - ' ‘e

enon della ditta)

Che comegidriportato nella perizia giurata redatta in data 29 /01/2023 ¢t
|246/2024 risultava un preliminare di vendita tra 1 conivgi :
! A W, -.. Gt g s RN, LGB 5 gig
i _er la vendita di Wit a porzione di-detta plia al fise dij
corsentive e ‘garantire Lingresse al fabbricate df proprietd del. ‘Coniugl
i ey

Chie siiccessivamente alls data di presentazivfie della istanza di coridono edilizio|*

11 coniugi 4 non hanno formalizzato}
l'acquista del lotto di térFeno dove era statg eseguito l'ampliamerito e da-dove:

avveniva l'accesso 4l fabbricato esistents, e pertanto, non ‘essendo stito

formalizzato Vatto di oimpravendita della particella del suddetto terreng la

‘pratica di Copdono, Edilizic non @andata a biion fine;

La circostanza ha come conseguenza. ché chi acquisterd limitiobile dovrd|
£
5
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T

| ripristinare il vecchio accesso carrabile e pedonale posto lunge! la via: Bttore}

| Rieramosca;

! Vaianche -rabgres,sntam fniolie ‘thie oggiy la strada principale [(chie transita per)
'Via E. Fieramosca) risulta di 'ﬁnoprieté del Comune di Ragusa e non & piti di
t:.1:;;::cxpfr,,i,_tf._t?.!' dell Amministraziong Rrovinciale; e tenuto conito: che Vapertura del
nuovo ingresso (invero: del ripristine dellaccesso originarie all immobile per
'come, sopra defto] garautirebhe comunque in sicurezza Tentratd @ uscita, di
automezzi senza pregiudicare la viabilita della via Ettore Fierantosca, seconda
il Codice dellarstrada;

Che quindi per if ripristino del vecchio ingresso carrabile necessita laj
presentazione:di pratica CILA presso Titficio Tecnicordel Gomune: di Ragisa;

Che il sottoscrifto in base alle misurazioni effettuate ha redatto um icomputa)

snetrico estimative allsgato alia presente ed inserends i:prezzi delle vars|

|eategorie di lavora xipartati el Vigente Prezziario Reglonale per § Tavori|.

“'Pubblici‘ . da tali confegei i confeggi il. costo per la. realizzazione ‘della-nuova
: aperura ammonta ad & 3:266,54 (diconsi euro. fremiladuesento. sessanta
| sei/54) noltre IVAdi Legge. oltre: le spese tecniche: chessi possono:quantificare}.
:in. £, 1.500;00; oltre lya e cassa previdenza per un Fofale di €:1.:905,00].
i(_djﬁcgns'i millenovecentoringue/00} '

Che'a seguito del sopralliuogo eseguiro i sccertato chesono state eseguiti dei|

Javori di trasformazione del fibbricata esistente, lavort chie consistone: nellaf

realizzazione di un soppalco posto allinterno del fibhiicato esistents, 1a
diversa distribuzigne interna, ¢ Jeggers madifiche ai-prospettl, talt ditformita] &
31

possono essere.regolarizzate conansertamento di conformitial sensi deltart36|

del DPR 380701 in guanto frattast di fabbricato: esistente edificata fiiori ‘dal |
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| perimetro irbano in data:antecedente:al 0170971967 e clhie-tali modifiche non}

| frarmo: compoartate variazioni alla superficie, sagoma '€ volimetiia esistente]
veddsi mappa catastale.

| 'Peitanto il costo iniziale dx stima parz a£200.700,00 deve éssere décurtato-dei

Gost necessan per la leahezamoné del passo carrabxle e den costi per tal

! ;regblari_z«za:éibne del Fabbricato ¢ le spese perla richiesta di Auova Aimerazione

5, costi che 51 possona quantificare {n €.£5:000,00, pertants {l valore finale
esters £200,700,00-645.000,00s€.185.20000 |
taginguernilasettecenta/00)

' ii{-"ébﬁr’i(;fa.tq divia A, De/Gasperim76

|4) Notiziegenerali

‘Premessu clig i contug? nato a i1 »
Ja. nataa&agusa it adaa """ ‘.’;;‘;g’ius‘to:atm_i
| i ¢otirpravendita rogato: dal Notaio Valeria Ventura di Ragisa rep.mi© =
: egistavang Labitazione & posto auto asferno; :
|Che in data ?(5,415@7}5291-9' decedeva 3 Ragusa la O 13;5:
uccessione veniva presentata in.data 24/07/2049 t. 221593 , echegli
sredi legittiiii risultavano-essers; 2proplyz|
2/18,| <

ile & 3718 per la successione:, i figlio: prop

& fighaprop.2/18e 6 . fﬁgﬁ‘o ‘prop“z,‘llﬁ';

mappaAfsZpilla 1240 subsl piano terta:categotia A73: classe ':
| R.G..355:06; Foglio di mappa Af52 plla 1239 sub.14 categoria (}76
| classe 2 1mq, 14,00 R 3471 ’

'B) Descrizione sommariadel fabbricate
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I Teattasi di un appartamento posto a plang téera ralzato avents ingresso dalla|

scala ; favente parte i un fabbricats camiposte nel suo nsieme da un piano
sottostrada, da it piano terra per . 2 abitazioni, da uni piano primo secpndo e

{terzo-per n.2 abitazjoni per piads, eltre la.copértura @ tetto; allinterno del:-'A

riile esterno- S0 Stati ricavati 1. 12 pasti auto avents fngresse dalla via
.-_E:nrit__u de Nicola.
Confini:

‘Détto appartamento confina:a Nord con appartaménts:sub.2-¢ vanosscalaja Sud

o cortile interns a:0vest:con ta via de Nigdlaa Est & corl coptile inferno.

| Ubicazione:
|‘come sopra menzigato. il fabbricaty §i trova ubicars i Ragisa e ricade n:é‘iv 3
vigente PRG del Cormune;di Ragusa, i zond Bisatued, ié 462 risulta altansente|
edlificata, dal sopralluogo st evidengis che sono presenti & realizzate opei ai|
urbanizzazioné sia. primaria (rere: fognavia rete fﬁ'c’ir_?‘cd;_ pubblica illnmina’z‘fqné
|iect) chie secondarie,

Dafi metriciidel fabbricato;
' Dalle misurazioni prese in loco;, l'nitd immbhiliare risults dvere una superficie|

coperta calcolata. 6o Vincidenga dei i perimetrali escluso Lincidenza dei|

balconi e del vane seald-di mq, 98,24 ¢d iina Superficte netta

Pestablle,dl mq

| Epaca di costruzione;¢-conformita urbaiiistica:”

Ltintera costruziong risulta edificata ; gilistaedticessione edilizia

n548/1977, rilascidta in data 18/11/1977 &

sive varianti del|
160171981 & certificato diiabitabilits del28/05/1981.

Caratteristichie costrutiive dellimmobiles = 7 ¢ 4
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Tl Fsbhricato i oggetto come gid defto in: premessa Fisulta uni unico corpo: di

fabbrica realizzato construttura in portante in caplinti di fondazion, pilastril

e travl) consovrastantisolai realizzati in latero cemento, Lintera struttura del}

Fabbricato risulta realizzata prima dellentrata in vigove della normativa |

sismica
I tampenamenti esteeni sone’ costibyiti da doppia fila di forati con interposta

Fa dariz; e sono: intonacate con intonaco traduzionale a tre mani dieut

- alfinternc: Vappartamento risulta rifinite
tramezzi i forati da cmi8, pavimentaziope. fn ceramica rivestimenti: in
ceramica, porte interne in Tegno; infiss esterni in alluminio potte Aluminio]

anodizzatoed awelgibilfinpye dopplinfissi ed impianto dixiscaldamento.

Per quanta attiene la distribuzione interna della unita abivativa. oggeteo della

{ presenterelazione si vimanda:alle .él‘animeﬁt‘ria allegata,

| ) yalore deght fmmobili

Pei Vindividuazione del valoke degl ipmobili ogpettodella presente congilenzal

|l sokfoseritte e ando | yalos df mercate forniti dall

| Dsservatorio lmmobiliare pressa. I'Agenzia:del Tercitorio di Ragusa),
{i mefeato forniti daltOsservatorio Immohiliare sono: riferiti Al prima |

semestredellanne 2023 e risultano-essere | seguentis -
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alla determinazione delipit probabile valore commeréiale; avvalendost del

ili-presenti nella Z6na;]

{S:0); espressa i g (mietrd ¢
: adeguati coefficient? di raggiiaglio: all
' festinazione & CAXSEOTIR
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Cocfficiente i maniitenzione

| Calcglo della Superfici

unitfabitativa | Mg, | pertine | Tot

‘nze

415

P o 4 wyolutme "= 5wl
oredellz gt & paria.

> [erasingon 1= 852522,

{oggetto di stima risultal seguente:

| Valors iinmabite df via Bt

Valore gitata dellTmmobile divia A, DeGasperi n.76 €.8:322,22

i
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| Totale vatoredegli

(mobilt sfimati £104,027,22 diconstenro
due/22

CONCLUSIONI

D quanita sopka esposto, il valore dele units inimobiliari oggetso della presente

4 comprensiva dei costi necessari per 1 Tavori da. realizgdre & per i

costi neéssaii et 14 loo regol:

; valore deglt {mmobilt stimati £185.700,00%

| exoa022,22.diconst euro-centonavantaguatéromilageroventidue/22.

gonferito.

\anto dovevos
| Ragusa | 23/03/2026
: TLTECKICO

oy Franeesto Cax
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UFFICIO DEL GIUDICE DI PACE

RA

Indata._
Ragusa, Avanti: (o}

.personalmernite il sig: CAVIPO FRANCESCO natoa Ragusa il18 /05 J1957 CF.
CMPENCE7EL8H163M, il quale esibisce la perizia da lui effetfuata in data
dilegge:

p. il eomparente presta giy
edutoalle operazionie dinon

e-di poterla gitirare ai sensi

Tpie e dell At
avere'hene efedelmente
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