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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

L. FREMESSA

La presente relazione di stima ha per opgetto 'esecuzione immobhiliare n®207/2016 promossa da Banca Agricola
Popolare di Ragusa Soc. Coop. per Azioni, con sede in Ragusa, Viale Europa n.65 {codice fiscale 00026870881),
rappresentata per mandato dall’Avv. Antonio Di Pzola, nei confronti dei Sigg. NS, ~atc 3 Ragusa il
S I 1 2t3 @ Ragusa il
| 1.3 e terza datrice diipoteca.

La sottoscritta Ing. Adriana Vernuccio, nata a Ragusa il 04/05/1979 e ivi residente in via A, Sordi n°40f, iscritta all’Albo
degli Ingegneri della Provincia di Ragusa al n°1030:

PREMESSO CHE:

all'udienza dell17/01/2019, veniva nominata Consulente Tecnico d'Ufficio nal procedirmento indicato in epigrafe
dal Giudice dell’esecuzione Dott. Gilberto Orazio Rapisarda in sostituziorne dell’Arch. Angiletti per un incarico di
stima irmmobiliare riguardante i seguenti immobiii:
4 Beni di proprieta di (N
1. Porzione di villetta bifamiliare in Ragusa, avente accessi pedonale & carrabile autonomi dal
nurnero tivico 16 di via Dublino, costituita da un piano seminterrato adibito a garage, riportato
in catasto al foglio 63 particella 536 sub 6 cat. C6, e da un piano primo e un pianp secondo, in
catasto al foglio 63 particella 536 sub 4 eat. A/7;
A Benidi proprieta di I cr 2/4" I o /45
2. Locale commerciale in Ragusa ad angolo tra la via Rimmaudoe e la via Mario Leggio, riportato in
catasto al foglio 277 particella 3250 sub 3 (ex foglio 268 p.)la 366 sub 5) cat. C/1;

- indata 22/01/2019 sccettava 'incarico e contattava il custode Avv. Valentina Cappello per definire un incontro;

- nel contempo contattava 'Avv. Di Paola per il pagamento dell'acconto disposto dal Giudice e |6 stesso, tramite suo
rappresentante, comunicava che l'acconto risultava gia versato al precedente P.E,;

- inviata istanza al Giudice, venivano concessi giorni 30 per il pagamento delle somme richieste e poi altri 30;

- in data 24/06/2019, 3 seguito di una terza istanza da parte della sottoscritta, il Giudice fissava 'udienza per il
19/09/2019 per la declaratoria di improcedibility di giudizio;

- successivamente alla sottoscritta veniva comunicato il codice “BIPY da inserire nella fattura gi3 emessa per poter
identificare la loro pratica e I'11/07/2019 venive effettuato il bonifico;

- indata 19/09/2019, il Giudice fissava I'udignza per |z vendita per 1l 18/06/2020;

- nelle date 01/10/2019 e 03/10/201% ta sottoscritta si recava praesso "Ufficio dell’Agenzia del Territorio di Ragusa
per verificare i dati catastali di tutti gli immaobili pignorati e richiederne visure storiche, planimetrie catastali =d
estratti di mappa e presso la Conservatoria per le ispezioni ipotecarie per immohile e per i due soggetti, per
verificare la presenza di ulterior formalitd contro successive alla data del pignoramento e per visionare tutti gli atti
utili alla stesura dellz presente relazione;

- in data 04/10/2019 la sottoscritta, insierne al custode giudiziario, si recava presso immobile di via Dublino per
dare inizio alle operazioni peritali, aceertando o stato dei luoghi, verificando le condizioni del bene staggito e
procedendo ai rilievi planimetrici e fotografici. Al termine, veniva sottoscritto apposito verbale dai present e
concordata |a data per effettuare il sopralluogo nel secondo imrmobile pignorato fissata il 28/10/2013;

- nelle date del 22/10/19 e 05/11/20139 la sottoscritta si recava presso ["Ufficio Tecnico del Comune di Ragusa per
accedere agli atti e acquisire tuttz la documentaziona relativa ai due imrmobil|;

- in data 18/11/2019, |a sottoscritta si recava presso il cespite 2 per un secondo rilievo, per le sostanziali variazioni

riscontrate;

! I Sgnor mmmmml possiede la guota di 625/1608 od anche | 5/8 ¢ 1a sighrora gl 0 055icde la quota di 375/1000 0 od anche i 3/8 e
non § 3/4 "'uno ed 1/4 'alfra come erroneamente indicako nell’atto df pignoramento ed anche poi nella nota di frascriziane.

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sardi, 90f- 37100 Ragusa
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RECATIVAALLOTYO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

- nei giorni successivi, visionava tutta la docurmentzzione in possesso per poter procedere alla stesura della
relazione;

- indata 18/02/2020, la sottoscritta si recava presso la conservatoria per ulteriori verifiche e al Comune di Ragusa
per ritirare 'estratto di matrimonio

- |3 sottoscritta si recava presso I'Ufficio del Genio Civile in varie occasioni, riscontrando dagli impiegati Ia
momentanea impossibiita degli stessi di accedere all’archivio in guanto non agibile per motivi di sicurezza.
Lamentando il disservizio, la stessa otteneva la promessa di poter visiomare il fascicolo grazie alf'accessa
straordinario al predetto archivio, ma, per emergenza COVID-19, il 06/03/2020 viere chiuso 'intero Ufficio del
Genio Civile;

- il giorno D&/04/2020, in vista del termine ultimo per il deposito della perizia, la sottoscritta chiede una proroga al
Giudice, autorizzats il 22/04/2020;

- il giorne 22/05/2020, la sottoscritta poteva esaminare ed acquisire la docurnentazione presente al Genio Civile;

Tutto cid premeasso, esaminati attentarmente gli atti e i docurnenti della causa, presenta la seguente relazions.

2. OPERAZIONI PERITALI

Il giorno 04/10/2019 la sottoscritta ha dato inizio alle operazioni peritali presse 'immobiles site in Ragusa in via Dubling
n*16, verificandone le condizioni e procedendo ai rilievi fotografici e planimetrici,

Quanto acquisito & stato debitamente considerato e riportato nel verbale allegato alla presente relazione [allegato
5.L1).

Il giorno 28/10/2019, e successivamente il 18/11/2015 per acquisire ulteriori dati, 2 stato visionato il secondo
immohile e sottoscritto un secordo verbate (allegato 5.12).

Essendo i due lotti, indicati in premeassa con i numeri 1 e 2, non pertinenti tra di loro, |a sottoscritta ha predisposto per
dascun lotto una singola relazione.

3.1 RISPOSTA Al QUESITI PER ILLOTTO 2 — Locale commerciale in Ragusa ad angolo trala via Rimmaudo e la
via Mario Leggio, riportato in catasto al foglio 277 particella 3250 sub 3 {ex foglic 268 p.lla 366 sub 5) cat. Cf1,

B) Esaminare Vatto di pignoramento e la documentazione ipo-catastale (o la relazione notarile sostitutiva)
verificando, anche con controlli presso i competenti uffici dell’Agenzia del Territorio:
a. la completezzafidoneita dei documenti in atti
b. la corretta ed esotto individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione of doti catostali e dei
registri imma biliari

Esaminata |z docurmnentazione, si & verificata la cormpletezza della stessa e la corretta ed esatta individuazione
dell'immaobile.

o i dati catastali effettivamente risidtanti e Ja corrispondenza/non corrispondenza delle certificazioni catastalf ai
dati indicati nell’ntto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

I dati relativi al lotto 2 sono riassunti nella sepuente tabella e corrispondono con quelli prasenti in att.

DATI IDE NTIFICATIV} DATI CLASSAMENTC
3entif, Sezione , Zona . ) )
. Feglio Plla Sub Categoria Classe Consistenia Sup. catastala Rendita
Immabile Urbana Cens.
Loc.
commer M 277 3250 3 1 c/1 3 72 m? Totale: 106 m2 £1.327,50
ciale

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sardi, 90f- 37100 Ragusa
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

4. Je note di trascrizione e | titali di trasferimento {in particolare Vatto df provenienza) con specifico riferimmento ad
eventuali servitii o altyd vincoli trascritti {ad esempio, regolamente condominiale contrattuale] o ad eventuali
iscrizioni ipotecarie successive ol pignoramento;

La scrivente C.T.U., secondo quante esaminato dal fascicolo presente agli atti ¢ confermate dai document! reperiti, ha
ricostruito lz provenienza dei beni nel ventennio antecadente zlla data del pignorarmento.

Lotto 2
Agli esecutati sig.ri (IR |yor 625/1000 di proprietd) o (I {p<r 275/1000 df proprietd), il lotto
2 & pervenuto:

- in parte (375/10C ciascuno a GGG - () -iosto atto di vendita Notaio Sapienza
Salvatore del NN tr:scritto | N = otere di (EENED
T at: @ Rapusa il 2

- edin parte (250/1000 al solo ) ¢iusto atto di domazione Notaio Livia Giovanni del I
I, o potere di
I, oto o2 Ragusa il 22/09/1955 ¢ . ot o
Ragusa il 24/07/1951.

A sige.ri I |- quota di loro pertinenza dellimmobile suindicato era pervenuta
per I"atto di vendita Notaio Sapienza de! I : opia citato.
Alla sig.ra INNINGEEEEEE: i mobile suindicato era cosi pervenuto:

- in parte per successione in rmorte di NN dcceduto (| TG, - oscritta il
I oy oluta per legge.

Nota: risulta trascritta in data GHEEENEEEN -ccettazione tacita d'ereditd in morte di N
B, da parte deil’erede sig.va (NN nascente da atto Notaio Sapienza Salvatore del
I

- in parte per successione in morte di SN - Giovanni (nata a Ragusa il 1R deceduta il

I (denuncia di successione presentsta all’Uficio del Registro df Ragusa it NG
trascritta il GG . ccvoluta per legge.

Nota: risulta trascritta in data GEEENEENNNNNNY :cccttazione tacita dersditd in morte o I
I da parte dell’erede sig.ora (N, nascente da atto Notaio Sapienza Salvatore del
L

- edin parte giusta ordinanza divisionale del Tribunale di Ragusa del NG - concdusione dells

causa civile iscritta al . NEE.), rogistrata a Rapusa il 1NN o troscritta il
I i cormproprietd cor N - -ts o Ragusa
|

Vedasi letterz f} per le formalita gravanti sull imimolbile.
Non risultano alla data 30/02/2018 altre iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento.

e. la sussistenza di divitti oi comproprieté (specificando se il bene & in comunione legale tra | coniugi o in
comunione ordinaria) o di aliri divitti readi parziori®;

Il lotto 2 appartiene ai coniugi, in regime di separazione dei beni, IS - |z quota di 625/1000 e
I, o quots di 375/1000.

£ 1o continuita delle trascrizioni nel ventennio®.

1 Qualora risulti pignorata la sola quota di % di wn immobile in comunione legale dei beni, | perito estimatore prowwederd @ rasmetters
immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal compietare le aperazioni peritgli fino 3 nuova disposizione del gluine
del’ esecuzione

3 segnatando al giudice dell'esecuzione senza indugio, nell'ipotesi in cui un trasferimento sia avwenuto per causa di morte, Peventuala mancanza
della nots di trascrizione dellaccettazione espresss o tacita di ereditd, non essendo a tal fine sufficiante la trascrizione del selo castficate

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sardi, 90f- 37100 Ragusa
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

La continuitd delle trascrizioni nel ventennio antecedente risulta verificata.
Al 30/09/2019 le forrnalita gravanti risultano:
= ISCRIZIONE CONTRO del NG - P OTECA VOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo concesso con atto notarile pubblico del (GEEEN, Ji cui al rogito del
Notaio Falco Giovarna, rep. I, > favore di Banca Agricola Popalare di Ragusa Soc. Coop. con sede
in Ragusa, codice fiscale 00026870881, contro S - o/t {capitale € 350.000,00 - ipoteca €
525.000,00 — durata anni 15);
¢« ISCRIZIONE CONTRO del I - (POTECA GIUDIZIAIE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO del I Tribunale di Ragusa, /. > favore di Banca Agricola
Popolare di Ragusa con sede in Ragusa, codice fiscale 00025870881, contro (NS
« TRASCRIZIONE CONTRO del IINEGEINGEIGEGGE - PIGNORAMENTO HVIMOBIEEARE 3
favore dellsz Banca Agricola Popolare di Ragusa con sede in Ragusa, NG oo tro
BTN
{& presente un errore relativamente of fotto 2 in guante i signor I ssiede la guote df 625/1000 od
anche i 5/8 e o signore NI possicde fo guota df 375/1000 o ad anche i 3/8 e non i 3/4 Vuno
ed 1/4 Valtra come invece indicato nella nota);
Mancs nells certificazione notarile sostitutiva del certificate ipo-catastale |z seguente trascrizione contro perché

successiva alla sua stesura.

«  TRASCRIZIOME CONTRO del HINEEENENENEGENGNEGG - PIGNORABMENTO IMMORBILIARE a
favore di Cornmerfidi Soc. Caop. con sede in Ragusa, NG contro I

per /1 relstivamente al lotto 1 e per 375/1000 relativamente al lotta 2

{anche in gueste caso e un ervore: il signor IR possiede il lotto 2 per la quota di 625/1000 in guanto
la quota 37571000 Vaveva acquistate con atto o vendita de! I Notaio Salvatore Sapienza —
rep. SR troscritro () N - | rcstante quota of 250/1000 gii ere stata donata
dalla sorelln I oo oito di donazione de! N
Notaio Giovanni Livia - I

C) Verificare, anche con controfii presso Vufficie tecnico del Comune:

a. la regolarita edilizin e urbanistica, b. ln dichiarazione di agibility deflo stabile, . i costi delle eventuali sanatorie,
d. eventuali obbligazioni derfvanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute {e gravanti sui proprietasi ed
aventi causal, e. eventugdmente, indid di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropriazione

Si veda risposta al quesito 1) letters f).

D)} Verificare, anche con controlli presso | competent ufficd armministrativi eventuali vincoli paesisticl, idrogeologid,
Jorestali, storico-artistici, df prefazione dello State ex D.Lgs. 42/2004, ecx.

VINCOLI PAESISTICL, IDROGEGQLOGICI, STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIGNE DELLO STATO ex D. Lgs 42/2004: L'immeohile
risulta vingolato ai sensi ex T.U. Beni Culturali perché appartiene al Centro Storico della citta.

VINCOLI DA P.R.G.: L'immobile ricade in zona “A — Edifici con caratteristiche storico-tipologiche costruiti prima del
1940" del P.R.G. del Cornune di Ragusa (tavola 2 PRGC RAGUSA Elaborati o P.R.G. adeguati alle prescrizioni dell’art.4
del D.Dir. n.120/2006).

suscessorio da parte del'Agenzia delle Entrate; per il easo in cui dai registri immobiliari non risulti I’ accettazione tacita o espressa delleredits in
favore del debitore, il perito estimatore interromper3 senz’akro le operazionl di stima, limitandosl 2 comunicare la ¢ircostanza al giudice
del’ esecuzicone, fino 3 nuave istruzioni; peril caso in cui sia carente |a trascrizione di un'accettazione espressa o tacita nel corso del ventennio e a
favore di uno dei danti causa de! debitare, il perito estimatore si limiterd a segnalare |z circostanza al giudice dell' esecezione, procedendo con le
operazioni di stima; il giudice dell'esecuzione ardinera ai creditori procedenti o intervenuti titolati di curare !a trascrizione dell’ accettazione tadia di
ereditad risultata carerte entro il termine di giorni 30; la perizia di stima si considerera completa solo allorquando potra dare amo della connnuta
dellz trascrizioni; peril caso da ultimo indicato si autorizza sin da ora una proroga per il deposito della perizia di giorni 30.

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sardi, 90f- 37100 Ragusa
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RECATIVAALLOTYO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

S riporta di seguito 'art.37 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. di Ragusa adeguate all’art.d del D.Dir.
n.120/2006 {dicernbre 2015} relativo alla zonas A.

Art. 37 - Contesti storici e/o storicizzabili: Zono A

ferticole modificeto dof decreto 0. Oir. 120/0€, porere 12 punto 1, def 28.12.2005 reso dolle unit & operetive 5.4 del servizio 5/0RU in conformitd of
vere del consiglio regionele deff urbonistico n. 868/2005)

i perimetro del Centro storico comprende Roguso (bla, Ragusa Superiore, Cappuccini, fa zana B denominata "Tessuto
wrbano soturo interno of centro storico”; nonché gii ambiti non definiti negli efaborati € adeguali of punto 3 defla
delibera defl carmnmissorio ad acto n. 28 del 29 maggio 2003, precisomente:;

- la cortina edifizio a nord df Rogusa superiore nelio valfata San Leoncrdo e, g sud, gli edific/ ai margini deffa vollota
Santo Domenica, sottoposte o vincole poesistico def fiurne frminio;

Jo zona densomente edificoto denominota "centro cittd” o sud-ovest del centro storice Rogusa superiore alf'interno
defla vallata Santa Domenica.

Attuszione def P.R.G.:

¥ PR.G. si gltuwo atiroverse i Piono Porlicoloreggioto Esecutive di recupero dei “Centri storici”, approntato
contestuaimente offa redazione of questo strumento urbanistico generale, secondo le previsioni dei P.P.A. (titolo terzo
LR 71/78 e successive modificazioni ed integrozioni) nonché con fe agevolozioni specifiche previste daffa [.R. 61/81
{norme per if risonamento ed if recupero edilizio del cenitro storico di ibla e di olcuni quartieri df Rogusa).

Tutte fe norme doi attuozione del P.P.E di recupero dei centri storici si intendeno quindi integralmente recepite dol
PRG.

Individuazione delle zone di recupero:

Ai fini defl'individuazione delle zone di recupero di cui alf’ort. 27 defla legge 457/78 ed all’ort. 17 delfa L.R. 86/81 ¢
successive modificazioni ed integrazioni, fo formazione dei Piani di Recupero di cui olf’ort. 28 dello legge 457/78 &
esteso all'intera zong “A”

Morme generali:

In coso of decodenza dello volidite del P.P.E. df recupero dei centri storici, if nuove Piana porticalareggioto esecutive
dovrt rispettore fe sequenti prescrizioni:

1) nan potranno essere sugerati § valorf of it e Ut esistent? alfo data df adozione of queste P.R.G. e documentati nefle
tovole di onofisi o guesto occluse;

2) fe distonze minime tro § fobbricoli non potranno essere inferiorf a guelle intercorrenti tra i volumi edificati
preesistenti, computuli senza tener conto df castruzioni aggiuntive df epoca recente (sugerfetozioni);

3) laltezzo massima dej fobbricati non potra essere superiore a quella degli edific preesistenti, computata senza tener
conte of eventuali superfetazioni;

4) non polronne essere variote fe oftezze utili nette interne deghi edifici di rifevante valare architettonico e/o storico
testimoniale;

5) fe modalita di intervento dovronno rispettore fe definizioni contenute in queste N.T.A. (Art. 10, 116, 12, 13, 14,
15,16);

6) fe cotegorie di intervento dovronn o essere rapporiote ad adeguate indogini tipologiche del tessuto urbano secondo
lindividuazione di specifiche unita edifizie;

Je destinazioni d'uso proposte dovranno essere congruenti can ['indogine tipofogica effettuata; dovronno comungue
essere escfuse ailivitd commerciali e produltive nocive, inquinanti o rumaorose, nenché destinazioni d'uso che, per i
tipa di attivite svolta, peri mavimenti di traffica indotto o per aftri motivi possano denneggiare Fequilitrio urbanistico.
Attuazione del P.R.G.:

# PRG. si ulttua attroverso if Piuno Parlicoloreggiote esecutivo di recupero dei “centri storici”, approntato
contestugimente offo redazione di questo strumento urbanistico generale, secondo fe previsioni dei P.P.A. {Titolo terzo
LR. 71/'7& e successive modificozioni e integrazioni) nenché con e agevolozioni specifiche previste dafla LR. n® 61/°81
(norme perif isonamento ed if recupero edifizio del centro storico di ibla e di alcuni quartiers di Ragusa).

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sardi, 90f- 37100 Ragusa
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ALLEGATO A.L2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°207/2016

Tutte le norme di attuazione del P.P.E. di recupero dei centri storici si intendono quindi integralmente recepite dal
P.R.G.

Norme transitorie:

Fino ail'avvenuta approvazione del P.P.E. di recupero dei centri storici e comunque in assenza di validita dello
strumento attuativo, sono consentite nella Zona A solo interventi di manutenzione ordinaria (Art. 10 di queste N.T.A.) e
quelli eseguibili d'urgenza per evitare danni immediati a seguito di pericolo accertato dal Tecnico comunale o
asseverato da Tecnico abilitato con idonea documentazione.

L’accorpamento pud avvenire tra unita di edifici modulari ed elencali contigui, anche mediante livellamento dei solai a
condizione che vengano conservati gli elementi architettonici originari in pietra delle facciate (stipiti, cornicioni,
paraste, lesene, mensole, etc) che possono essere solo sostituiti nelle parti eventualmente ammalorate con materiale
diegual natura dell’esistente.

Eventuali nuove aperture dovranno essere realizzate con gli stessi elementi architettonici e compositivi di quelle
esistenti.

IMMAGINE 1 - Stralcio della Tav. 2 del P.R.G. del Comune di Ragusa con individuazione dell’immobile in oggetto
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

IMFAGINE 2 - Stralcie della legenda della Tav. 2 del P.R.G. del Comune di Ragusa con individuazione del retine di pertinenza
delllirarmolyile in oggetto

E} Fare accesso, con Vassistenza del custode, ellimmaobile pignoratoe:
. per verificarne o consistenza e Vesatta identificazione

Siveda la risposta al quesito 1} lettere a) e bl

b. per trarre gii elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie.

Siveda I"allegato 6.L2: Regesto fotopgrafico.

¢. per accertare Jo stato di conservazione.

Siveda larisposta al quesito I} lettera b).

d. per verificare lo corrispondenza af progetti depositati in Comune e allo scheda cotastale.

Mon & sono differenze tra le planimetrie catastali acquisite presso PAgenziz del Territorio e il progetto di cambio di
destinazione d’uso depositato all’Ufficio Tecnico del Comune di Ragusa.

Piuttosto ¢i sononotevoli difformita con quanto rilevato in sede di sopralluogo.

Si veda la risposta al quesito 1} lettera ).

e. per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti (e composizione del nucleo
Familiare); titoli che giustifichinge la permanenza nellimmaobile.

Limrnobile, un tempo adibito a negozio, non € occupato, & utilizzato come magazzino ed & pieno di merce.
f. per fornive aglf esecutati (o agli ocoupanti) e informazioni necessarie sif processo esecutive di cui all’'allegato n.2;

In occasione del sopralluogo sorno stati dati gli avvertinenti previsti per evitare la vendita del cespite e le informazioni
relative alle rmodalitd di custodia.

F} Accertare, con controllo presso Vamministrazione condominiale:

a. Vammontore medic defle spese condominioli ordinarie;

b. Vesistenza di eventunli spese condominiali insolute nell’anno in corse e nell’onno solare precedente (elementi
rlevanti silla stima ex art. 63 disp.att. ¢.c.).

Non ¢i sono spese condominiali in quanto locale autonomo.

G} Verificare, con controllo presso VAgenzia delle Entrate Ja registrazione del titole dei terzi oceupants (e, se del
oaso, acguisirne una copia)

1

H} Verificare presso la Cancelleria {Civile] de! Tribunale:
a. Vattuale pendenza defle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.11.]

i

b. la datg df emissione e il contenuto dell’eventuale provvedimento o assegnazione della casa coniugale af coniuge
separato o alfex-coniuge delf’esecutato/a che occupa immobile {e acquisirne copiaj
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ALLEGATO A.L2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°207/2016

Non ci sono coniugi separati o ex-coniugi che occupano Vimmobile a seguito di provvedimenti di assegnazione della
casa coniugale.

i) Predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di pluralita di immobili privi di un oggettivo
rapporto pertinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e cantina, abitazione e giardino etc.), predisporre per
ciascun lotto una singola relazione identificata con numeri progressivi (lotto 1, 2 etc):

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, 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, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

IMMAGINE 3 — Ortofoto con individuazione del lotto.

¢ Indicazione del diritto pignorato:

= Beni di proprieta di

1. Locale commerciale in Ragusa ad angolo tra la via Rimmaudo e la via Mario Leggio, riportato in
catasto al foglio 277 particella 3250 sub 3 {ex foglio 268 p.lla 366 sub 5) cat. C/1

e  Confini: I'immobile confina con via Mario Leggio da cui avviene |'accesso al civico 137 (orientamento sud-est},
con via Rimmaudo (orientamento sud-ovest), con proprieta di terzi in aderenza lungo sugli altri due
orientamenti e sopra.

e Superficie: la superficie complessiva del lotto 2 € di circa 115 mq lordi (superficie calpestabile = 72 mq).
- locale al piano terra = 45,70 mq
- locale al piano ammezzato = 23 mq
- bagnetto al piano ammezzato = 1,80 mq
- camerino al piano ammezzato = 0,90 mq

Si riportano di seguito le planimetrie catastali che coincidono con il progetto depositato al Comune e lo stato di fatto
dei piani terra e ammezzato a seguito del sopralluogo.

Ing. Adriana Vernuccio
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ALLEGATO A.L2: RELAZIONE RELATIVA ALLOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°207/2016

] — 1] | i
— !J, — E| ' .
- — {40 A |
Ll oy . __|—:‘:_
o
—
¢ z
L H el

IMMAGINE 4 — PLANIMETRIE CATASTALI PIANI TERRA E AMMEZZATO

‘ -
|
‘ h=280 40 ® |
li sz I | {
L] of sm23 |
1 242 ’_-__|l _'
AT, a s =N
"
! = ol 2 =
: — 5= | |7 T b I
— — H - u
™
| ] i ) I
| ——t) Ly
ne=2.22) s LI > e
i / i
N 3 [P M
5 = 2 . he=2.13 |
=
' ] ; [ |
'G +0,00 we i I X |
= b @ |
o]
- |
1 11 . “j— ~ il o
21 |
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

b) sommaria descrizione del bene

- und breve descrizione complessive e sinteticn dei beni facenti parte oi ogni singolo lotto (desorizione commerciale),
nefla guale dovranno saranne indicati: lo Ypelogia del cespite e dello stabile e dell’area in cuf 5i trova, Ja superficde
comnmerddle e la composizione interng, le condizioni di manutenzione e le pilr ridevanti caratteristiche strutturali ed
interne del bene, ovendo curg oi precisare lo presenzo di barriere architettoniche e Veventuale possibilita di
rimeozione o superamento defle stesse indicande il presumibile costo, che non andrd dedotto dod valore di stima;

L'immokile pignorato, adibito a negozio, si trova in via Mario Leggio civico 137 angolo via Rimmaudo da cui si ha un
secondo accesso a2l civico 1 fattualmerte chiuso dall’interno), ed & costituito da un piano terra ed un pianc
ammezzato.
L'edificio, di complessive due elevazioni fuari terra, appartiene al Centro Storico di Ragusa e risulta, pertanto,
vincolato. L3 struttura & in muratura di blocehi di pietra calcarea locale e il ballatoio del piano ammezzato & retto da
cagnoli decorati in pietra calcarea.
Si accede al negozio attraverso un ampio portone in ferro che arriva fino al giano armrmezzato e attraverso una vetrats
si entra direttamertte in un unico ampio focsle con pavimenti in legrio e scaffalature in cartongesso. Sulla destra cé
una rientranza dove & ubicato il bancone vendite, al cul retro vi & un piccolissimo stanzino.
Subito dopo la zona del bancone, sempre sulla dastrs, sono ubicate le scale che conducono al piano ammezzato,
trarnite un corridoio a ferro di cavallo dove sono ricavati due piccoli camerini.
Al pizno ammezzato & presente un primo locale su struttura precaria, poi un Bagno e di fronté un camerino e infine un
secondo vano che si affaccia sulla via Mario Leggio, attraverso una seconda vetrata che si affaccia al piano di sotto e
all'armpio portone in ferro.
Le condizioni generali di manutenzione del locale sono buone, a parte 'enorme confusione per la presenza di mobili e
merce e la sporcizia essendo in disuso da parecchi anni.
Relativarnente zgli impiant tecnici:
¢« {on c'g impianto di riscaldamento a parte un'unitd interna non funzionante posta al piano ammezzato, la cui
unitd esterna & installata sul prospetto di via Rimmaudo.
= [don c'éimpianto di produzione di acqua calds ad uso sanitario.
= |l contatare elettrico si trova all’interno di un armadio a muro nel corridoio che porta dal piano terra al piano
armmezzato, ma manca la dichiarazione di conformita ai sensi del DMV 37/08.
¢« Relativamente allimpianto idrico, esso & costituits da un serbatoio in resina rifornito dalla pompa di
sollevarnento, installati all'interno dello stanzino dietro i) barncone.
= Impossibile "eliminazione delle barriere architettoniche.

o stato oi possesso del bene, con indicazione, se pooupato da terzi, del titolo in base ol guale & ocoupato, con
particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in dota antecedente al pignoramento:

- indicare se il bene & libero oppure occupato dal debitore e suni familiari {e, di regola, sard peroé considerato libero
ol decreto di trasferimento] oppure —occupato da terzi

- in tale Wtimo caso occorre indicare: il titelo vantato dal terzo; Ja data i registrazione della locazione e
corrispettivo [se cosrisposto anche dopo if pignoramento e come depositato nellinteresse dei creditori} esprimendo
un giudizio di congruitii/incongruité del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subite dal¥immebile in caso
i offerta in vendita con locazione in corso); fa primea doty oi scadenza utile per Veventugle disdetta (e qualorg tale
data sio prossima, dame tempestive informazione gl custode e o giudice dell’esecuzione); Veventunle duta di
rilasdio fissata o lo stato defla causa eventualmente in corse per il rilasdo; la data di emissione del prowedimento di
assegnazione della caso coniugdle

- allegare copia di tutt | decumenti rinvenuti o esibiti;

Limmokile, adibito 2 negozio, & di proprietd di INIIEIEIGEGEGEGEGEGEEE

d) esistenza di formalith, vincoli o aneri, anche di nature condominigle, gravanti sul bene, che resteranno & carice
dell'ocquirente, ivi compresi | vincoli derivanti do contratti inddenti sulla attitudine edificntoria dello stesso o i
vincoli connessi con il sup corattere storico-artistice: demande givdiziali {precisando se lo cause € apcora in corso),
atti di asservimente urbanisticd e cessioni oi cubatira, eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti i
assegnazione dellg casa confugale ol coniuge, altr pesi o limitazioni &’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni
propter rem, servitiy, regolamenti condominiali trascritti);
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

L'immokile & vincolsto perché appartiene al Centro Storico della ¢ittd e ricade in zona “A — Edifici con caratteristiche
storico-tipologiche costruiti prirmz del 1940 del P.R.G. del Cornune i Ragusa.

e} esistenza di formulite, vincoli e oneri, anche di nature condominiale, che saranno canceliati o ohe comungue
risulteranno non opponibili alfacquirente: isorizioni ipotecarie {onche successive al pignoramento), pignoramenti,
sentenze di fallimento, ecc.

Le formalitd contro che dovranno essere cancellate all’atto dal trasferimento dell’immobile sono:

« ISCRIZIONE CONTRO del I - [P OTECA VOLONTARIA derivante da

concessione a garanzia di mutuo concesso con atto notarile pubblico del I < cui al rogito del
Notaio Falco Giovanna, NI, - favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. con sede
in Ragusa, codice fiscale 00026870881, contro ININENEGEGEGEGEGEEEN (- itale € 350.000,00 - ipoteca €
525.000,00 — durata anni 15);

« ISCRIZIONE CONTRO del NN (POTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETC INGIUNTIVO del NN Tri>urale di Ragusa, I, : favore di Banca Agricola
Popolare di Raguss con sede in Ragusa, codice fiscale 00026870881, contro NG

=  TRASCRIZIONE CONTRO del NN PIGN ORAMENTO MM OBILIARE 3
favore dells Banca Agricola Popolare di Ragusa ¢on sede in Ragusa, R CCitro
|

=  TRASCRIZIOKE CONTRO del IINENG N - P IGNORAMENTC HVIMOBILIARE &
favore di Commerfidi Soc. Coop. con sede in Ragusa, NI - tro I

per 1/1 relativarnente al lotto 1 e per 275/1000 relativarnente al lotto 2.

Hinformazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché silla dichinrazione di agibilite deflo stesso:

- verificn e attestazione della conformitia/non conformite dello state di fatto attiuale of progetti approveati e alle
discipline urbanistiche

- gsistenzafinesistenza del certificato di agibilité o abitabilité

- potenzivlitd edificatorie del bene

- guantificazione dei costi necessari per la sanatorin (se poassibile]) o per la demolizione dello parte abusiva e per
Veseeuzione di opere tese ol ripristine della funzionalitd dei beni fove gravements compromessaj

Si fa presente che presso I"Ufficio Tecnico de! Cormune di Rapusa vi & esclusivarnente un progetto di cambio di
destinazione d’uso datato 1996 (autorizzazione Af23/96 del 9/04/96) coincidente con le planimetrie presenti 2l
catasto, di molto diverse dalla realtd evidenzista in sede di soprellusge.

Il negozio & stato oggetto di una ristrutturazione straordinaria recente (data che il proprietario non ricordal, perché
dalle planimetrie presenti al Cormune ¢ sono sostanziali differenze anche a livello strutturali, ristrutturazione per la
quale non & stata fatta una richiesta al Comune né pertanto autorizzata.

Dalfelaborato di sezione depositato al Comune risulta che il piano armmezzato fosse su due livelli, rmentre in fase di
sopraliuogo la sottoscritta ha potuto appurare che uno dei due solai & stato completamente rimosso e portato atlo
stesso livello dell’altro tramite struttura precaria. Non sola, compietarmente diverso il posizionamento delle scale per
salire dal piano terra al piano ammezzato.
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ALLEGATO A.L2: RELAZIONE RELATIVAALLOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°207/2016

SEZIONE DEPOSITATA AL COMUNE DI RAGUSA

altra ditta
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sezione AA

SEZIONE - STATO DI FATTO

Relativamente alle_modifiche interne del locale, esse rientrano nell’ambito di applicazione dell’art.14 della L.R.
n°16/2016 “Recepimento con modifiche dell’articolo 36 ‘Accertamento di conformitd’ del decreto del Presidente della
Repubblica 6 giugno 2001, n. 380", che al comma 1 prevede che: In caso di interventi realizzati in assenza di permesso
di costruire, o in difformita da esso, ovvero in assenza di segnalazione certificata di inizio attivita nelle ipotesi di cui
all'articolo 10, comma 4, o in difformita da essa, fino alla scadenza dei termini di cui agli articoli 31, comma 3, e 33,
comma 1, del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, come introdotti dall’articolo 1, nonché di
cui all’articolo 13, comma 1, e comunque fino all'irrogazione delle sanzioni amministrative, if responsabile dell'abuso, o
I'attuale proprietario dellimmobile, possono ottenere il permesso in sanatoria se l'intervento risulti conforme alla
disciplina urbanistica ed edilizia vigente al momento della presentazione della domanda.

Nella valutazione dell'immobile si terra conto di tutte le spese necessarie per il permesso in sanatoria, considerando
che il cespite appartiene al centro storico di Ragusa ed & necessario il parere della Soprintendenza.

DESCRIZIONE IMPORTO

e PARERE SOPRINTENDENZA

onorario del tecnico 700,00 €

Ing. Adriana Vernuccio
via A, Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RECATIVAALLOTYO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

= GENIO CIVILE
comtributo per istruttoria 100,00 €
relazione geologica 1.000,00 €
calcolo strutturale e collaudo 3.500,00 €
s COMUNE
sanzioni amm.ve 516,00 €
diritti di segreteria e di istruttoria 200,00 £
onorario presentazione pratica Comune 1.500,00 €
TOTALE COSTI DI REGOLARIZZAZIONE 7'516,00 €

Si indicano, per completezza, le spese catastali che si renderanno necessarie per if trasferimento del’immobile, che
non verranno detratte dal valore deil’immobile:

e AGGIORNAMENTO PEANIVIETRIA CATASTALE
spese tecniche 406,00 €
spase per presentazione pratica DOCFA 50,00 €
TOTALE 450,00 €

g) attestazipne di prestazione energetica;

La sottoscritta ha provveduto a2 produrre |la certificazione, redatta secondo le nuove Linee Guida Nazionali per |a
Certificazione Energetica depli Edifici (Decreto Interministeriale 26 giugno 2015), 2 a trasmetterla al Catasto
Energetico dei Fabbricati, Il codice di avvenuta registrazione al portale {ore 12.43 del 10/06/2020) & §93755 (pagna &
allegato B.L2 APE).

h) analitica descrizione del bene e velutizione estimative:

- indicazione delly superficie lorda e superficie commerdale con esplicitazione dei coefficienti impiegati;
Hustrazione dettagliota delle corgtteristiche interne ed esterne del bene e dello stato di manutenzione;
segnalazione di tutti § fattord incidenti sil valore (spese condominiali ordinarie efo insolute, state d’uso ¢
manutenzione, statoe di possesso, vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalle procedurs, necessitd di bonifice da
eventualf rifiuti anche tossic o nocivi, eventuali oneri o pesi, ece.)

- verifica della conformita/non eonformita degli impianti e manutenzione degli stessi

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando § ciiteri di stima utilizzati e le font delle
nformazioni utilizzate per lo stirna, gii edeguamenti e le correzioni della stima apportate

- abbattimento forfettario (nella misura del 15% del valore vendale) dovuto ali’assenza di garenzia per vizi ecculti,
nonohé alfesistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito;

i} indicazione def valpre finale del bene, of netto delle predette decurtazioni e correzioni, tenendo conto ohe gh oneri
di regolarizzazione urbanistica o cotastale o per la bonifica da eventuali rifiuti saranne di regola detratti dal valore
del compendic di stima;

Scopo della stima & guello di determinare il pit probabile valore di mercato dell’immobile in oggetto.

Si & proceduto ad applicare due distinti metodi, attraverso una stima sintetica cormnparativa di mercato e una stima per
capitalizzazione dei redditi.

Il valore dell'immobile & quello ottenuto dalla media aritrmetica tra | due valori ridotto successivarmente def 15% per
I'assenza di garanzia per vizi occulti.

CALCOLD DELLA SUPERFICIE COVIMERCTALE

Per il criterio di calcolo della superficie cormmerciale dell’immaobile si adotta il metodo proposto dafla norma UNJ
10750:2005.

SUPERFICIE DESCRIZIONE

Superficie lorda® 115,00 mq

SUP. PONCERATA

115,00 mg
SECONDO URI 10750:2005

Ing. Adriana Vernuccio
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ALLEGATO A.L2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°207/2016

*comprensiva del 100% dei muri perimetrali verso esterno e del 50% dei muri perimetrali in comunione con altra ditta

STIMA SINTETICA COMPARATIVA DI MERCATO (STIMA A).

Questo metodo & basato sulla comparazione per similitudine con altre unita o fabbricati della zona facendo
riferimento all’ultimo aggiornamento (Il semestre anno 2019) della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell’Agenzia del Territorio relative alla zona di riferimento.

Al valore della zona scelto si applicano dei coefficienti di merito correttivi in funzione delle caratteristiche specifiche
dell'immobile da stimare e il valore cosl corretto verra moltiplicato per la superficie commerciale, determinandone
cosl il pit probabile valore di mercato.

- Valore di mercato della zona per mqg

Tale valore viene ricavato dai dati forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
relativamente al Comune di Ragusa. Come si evince dalla seguente immagine, per abitazioni di tipo economico
destinazione commerciale — Centro storico - & definito un intervallo di valori di mercato pari a 780 - 1550 €/mq, di cui
si considerera il valore medio di 1.165,00 €/mq.

<« C  # wwWhagenrisantrate.govit/ueopcl_omi/ndes phe
LY 2

genzia g Hngusa {5
=:ntrate bal Caooia

ez Fase M1 - 5 9 E T s e

IMMAGINE 6 — VISUALIZZATORE ZOME OMI

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2019 - Semestre 2

Pravincia: RAGUSA

Comune: RAOUSA

Fascia'zona: Centrale CENTRO STCRICO
Cadice di zona: BY

Microzona catastale n.: 0

Tipslogia Abaznl d pe

Destinazione; Commmicise

Wakirs Mercalo [Eimg) Wabori Locarions (€mng & meso]

Sinto conervatvo " L n dax upermican (L)
Magazmm HORMALE Bl & L 17 g
Megoxl HORMALE 8 1550 L 45 ar L

« Lo STATO CONSERVATIVO Indicsln con lsftere MAIUSCOLE & riteriscs 1 quabe piu Wequerds di ZOMA

« 0 Vadore @ Mescato e espressa m Esnoimg riento wila superficie Hetta iW) ovvera Lorga (1)

« valore Bl Locazioms & espresso in Eungimg per mene idanto als superficio Hetla (N) gvesro Loma (L)

«  Lapresenza def caratteis astensea ) sscanio 2la fpoingis sepnaia che | redgtng Viskon di lhescaty o di Losxzane sona $1ak opgelo  rasfica
»  Perbm tnotogle Bae Post auto ed i ERUIL S Ul diverso dal mercals secontls o slat consenaiig

-+ Perta lipoioghy Nages | giudica OF NS & da miencers) ifenSo alla posizione commerciale e non alio 513to conservativy deFunila immabiiare

IMMAGINE 7 - DATI DELL’O.M.I. RELATIVI AL COMUNE DI RAGUSA IN ZONA B1.
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

- Calcolo coefficiente correttivo totale

QOEFFICIENTE CORRETTIVG
ORAEN TAMIENTD ORI Mezsun grientamenta prevalente 1,60
ESPOSTZIONE ESP Su due lati 1,060
HFFACCIO AFF Su strada 1,00
TAGUD TAG > 100 mq can 1 bazna 0,20
OIS TRIBUZICNE ols Narmale 1,60
LUBAINOSITA LU larmale 1,60
VETUSTA' VET anng diristrutturazione 2014 1,00
FIMITURA FIf Crdinzriz 2,00
WA NUTENZIONE IMMOCRBILE Mk Narmale 1.00
MIBNUTENZIDN E STARILE Marmale 1,00
RISCALDAMERT O RI% Senza 0,30
EFFICIENZA ERERGETICA EFF Classe C 0,38
LOCAZIONE LOC Liber 1,00
STABILE 5Ta Edifizia di pregia 1,12
PARCHEGSIO PAR Marmale 1,00
TRASPORTI TRES Vicini 1,05
IOMA 20N Meila mediz della zona 1,60
COEFFICIENTE CORRETTIVC TOTALE (*¥) 0,917

(**) pari al prodotto dei coefficienti correttivi,

- Calcolo valore di mercato dell’immobile

Valore di mercato della zona per mg 1165,00 €/ mq %
Coefficiente correttivo totale 0,917 =

Valore di mercato corretto per mg 1'068,31 €/mq x
Superficie commerciale 115,00 mqg =
VALGRE D] MERCATO DELL'|MMOBILE STIMA A 122°855,00 €

STIMA PER CAPITALZZAZIONE DE! REDDITI [STIVIA 8).

Partendo da un tasso di capitalizzazione pari al 4% secondo il rmetodo di Orefice, che prevede un campo di oscillazions
del tasso di capitalizzazione medio in funzione delle dimensioni del centro ahitato, e ottenendo un saggio di
capitalizzazione corretto effettuando una serie di agpiunte e detrazioni derivanti dal giudizio attribuito alle varie
caratteristiche di localizzazione dell'immonile, di posizione, tipologiche & produttive, considerando, inoltre,
ur'incidenza spese per manutenzione, servizi, inesigibilitd, assicurazioni, ammortarmento, amministrazione, imposte
pan 8 35% decurtate dal reddito lordo attuale si ottiene il valore di mercato dell'immobile.

- Calcolo coefficienti per la correzione del saggio di capitalizzazione

1.CENTRAUTA RISPETTOAL CENTRO URBANG, TRASPORTI. LIVELLO DE) COLLES AMENTI E DE) SERVE| OI TRASFORTD

15 UBICAZIONE DELUMWVIDRILE RISPETT O AL CENTRO LRBAMO [MEMO DI 100 METRI) 0,15
1b.LIMELLC DEI COLLEGAIMIENTI E DEL SERVIZIO DEL TRASPORTI [LINES WOM SERVITA: FERMATA EMTRO | 500 METRI) 0,67
2 PRESENZA DI ATTRECZATURE COLLETTIVE A DISTANZA PEDOMALE 4,21
3.QU ALIFICAZIOME DELLAMBIENTE ESTERND 0,12
4 LWELLO O INGUINAMENTO AMBIENTALE. PRESENTA OIWVERDE 0,04
S.OISPONIBILIFE DI SPAZI PURBLIO D PRIVATIUTILIZZARN & PARCHEGGIC 0,06
6.CARATTERIST ICHE DI PANORAMICITA 0
7.CARATTERISTICHE Ol PROSPICIENZA E DI LUMINOSITA 0

S QUOTARGPETTOALPIANOSTRADALE 0,06
9. DIVIENSIONI KON ORDINARIE D1 SPAZ1 COPERTIFSCOPERT! Q
0.GRADG DI RIFIMITURA INTERMA ED ESTERMA 0,12
11.HECESSITA DI WMANUTENZIONE ORDINARIA ESTRA ORDINAR LA 0,12
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RELATIVA AL LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

1z.ETE DELLEDIFICIO 0,05
13_PCSSIBILT A 01 DILAZIONI NEI PAGAMENTI
0

14 .5USCETTIRILITA O TRASFORMAZION | E WIDDIFICHE DI DESTIMAZIONE

TOTALE | -0,56
- Calcolo valore di mercato del’immobile
Superficie commerciale 115,00 mq
Valore locazione 6,6 £/m?/mese
Reddito lordo mensile 759,00 €/mese
Reddito lordo annuale 9108,00 €£f3
Incidenza spesein detrazione 50,00%
Reddito netto annuale 4554,00 €73
Saggio di capitalizzazione 3,50%
Sageio di capitalizzazione corretto 2,94%
VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE STIMA B 154°893,00 €

VALORE MEDIO ={122'855,00 € + 154 898,00 €}/2 = 138'876,50 €

Considerando un abbattimento forfettario nella misura del 15% del valore venale dovuto alla presenza di vizi occultie
la decurtazione di € 11.316,00 per fa sanatoria, il valore di stima dell'imrmobile &

VALORE DI STIMA ={138'B76,50 € - 7516,00) x 85% = 111°600,00 €

§} motivato parere, nel caso df pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene {formando, nel caso, ipotes§
i divisione in natura o con conguaglio] ovvere sull'alienazione seporata dello guota stessa con valutazione

commercigle della sola guotn, [tenendo conto, aitresi, delfla maggior difficoltd di vendita per le guote indivise);

La quota & pignorata per intero.

jl eseguire almene nr. 6 fotografie dei manufatti e defle aree (2 scatti delf’esterno e 4 scatti delinterno);

Siveda |'allegato 6.12: Regesto fotografico.

4. ELENCO ALLEGATI

allegato 1.L2: Visura Lotto 2 (F.277 p.lla 325C sub 3)

allegato 2.1.L2: Ispezione ipotecaria per immobile
allegato 2.2; Nota di trascrizione R.G. 10448 —R.P. 7010

allegato 3.L2: Planimetria catastale Lotto 2
allegato 4.L2: Estratto di mapps p.lla 3250
allegato 5.L2: Verbale di accesso

allegato 6.L2: Regesta fotografico
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ALLFGATO AL2: RELAZIONE RECATIVAALLOTYO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N*207/2016

allegato 7.L2: Rilievo planimetrico Lotto 2
allegato 8.L2: Attestato di Prestazione Energetica
allegato 9.L2; Accesso agll atti presso Comune di Ragusa
allegato 10.L2: Relazione priva di riferimenti.
Con iz presente relazione, cornposta da n°18 pagine e n®12 zllegati, la scrivente C.T.U. ritiene di aver assofto

completamente il mandato assegnatogli & rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa, [i 11/06/2020

IL C.T.U.

Ing. Adriana Vermuccio
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