FREMESSA

Con verbale di conferimenta d'heaico di dima Cex G207 2045, § Giudice deli'Becuzione
Doftt. Claudio Maggioni nominava Consulente Tecnico d'Ufficio la sottoscritta Arch. Laura
Baragiola, con studic g Ragusa in viale dei Platani 34/b, iscritta alf Ordine degli Architeffj

P.P. e C. deila Provincia di Ragusa al n. 643 ed alf Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale
di Ragusa. -

L'immobile oggetto di sima, & il seguente:

- magazzino sito a Ragusa in vig Ecce Homo n. 272 (Foglio 277 paificella 4164 sub. 1),
piano ferra, in comproprietct t ’ nata

- appartamento sito a Ragusa in vig Ecce Homo n. 274, piano ferra, primo e secondo
(Foglio 277 barﬁcelld 4164 sub. 2) in comproprietd

QUESHI

I Giudice dell’esecuzione mi ponevaiseguenti quesiti;

.

al Idendificare esattamente | beni pigrorati, eventuali pertirenze ed” accessor,
indicandone i dafi catastali ed T confin quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli
- afti e dei documenti prodotfi, nonché la conformitd dei dati stessi rilevati in sede di
- sopraliiogo con quélli emergenti dai cerfificati in atti:

b) verificare la proprietd dei beni in capo al debifore, indicandone il regime palrimoniate

ove coniugafo, e specificando, aifresi, se essi siano in comproprief& o meno con alti.
soggett.

¢) accertare I'esatta provenienza dei beni, verificando la confinuitdy delle frascrizioni nel
ventennio anteriore alla dato del:pignoramento;

d) precisare, se del caso, la impossibilita di procedere ad un completo accertamento per

la incompletezza della documentazione prodotta, indicando g documenfazior}e

mancante;

icazi ici ivo p le - & vietata ogni
blicazione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat;
ripubblicaziz#e3 o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




e) accertare se i beniimmobili risultino o meno accatastati, provvedendo, in caso negativo,
alla quantificazione dei relativi cost;

f] accertare se sul bene gravino iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli

esfremi; elencando le formalita (iscrizioni, trascrizioni) da canceliare con il decreto di
frasferimento;

g) Indicare, previa acquisizone o aggiornamento del cerfificaio di destinazione

urbanistica, la destinazione dei beni prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente;

h} accertare perifabbricati la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia
e, in caso diiregolaritd, accertare se gli stessi siano suscetibili di sanatoria, quanfificando
il costo della stessa, indicando le somme da pagare a fitolo di oblazione, nonché tutti gii
oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di cosfruzione), indicandoli anche in via

approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisare se esistano
procedure amministrative e sanzionatorie;

i) accertare se | beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando il
canone pattuito, la sua congruita, I'eventuale data diregisfrazione, la scadenza dei relativi

confratt, nonché I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio;

j) evidenziare gli elementi ufili per le operazioni di vendita, in parficolare indicando le
fipologie dei beni (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio, tereno
edificabile, colfivato o bosco efc.) e le localita in cui si trovano; fornire i dati essenziali al
fine di consentire I'immediata percezione di un inferesse all’acquisto (ad. es. superficie,
destinazione d'uso, numero vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di
vincoli arfisfici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilitd, di diritti demaniali, di usi
civici efc.);

\

k) determinare il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato,
tenendo confo: delle modalita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede
di vendita va effettuata almeno un’offerta minima in aumento; del costo dell’eventuale

sanatoria;

) indicare I'opportunitd di procedere alla vendita in unico lotto o in piU lotf separati

(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell'immobile e
dei lotti;
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m) allegare idonea documentazione fotografica esterna ed inferna ed acquisire
planimetria catastale dei fabbricati

n) accertfare, nel caso si trati di bene indiviso, la valutazione della quota di perfinenza
debitore esecutato, tenendo confo della maggiore difficolte di vendita di quote indivi
precisare se il bene risullf comodamente divisibile, idenfificando, in caso affermativo,

quote che potrebbero essere separate a favore della procedura;

0) accertare se il trasferimento dej beni pignorati sia soggetto al pagamentfo deli’i
fornendo in caso positivo i dati occomrrenti perla relativa applicazione;

p) Verificare la correttezza dei dati riportaii nell'atto dj pignoramento e nella nota
frascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atfi di pignoramento e nelle note
frascrizione), in parficolare accerfando che i pignoramento abbia colpito quote spettq

al debitore e che visia comspondenza tra il singolo affo di pignoramento e la relativa no

-

q) Curare la redazione delf’atfestato di presiazione energeticafA.P.E. } previsto dall’art
D. Lgs. 192/2005.

OPERAZIONI! PERITALI
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A dl nisurase, i -

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

L’irﬁmobile oggetto della perizia riguarda un edificio sito nel Comune di Ragusa in via Ecce
Homo n. 272 —274. | |

Dal punto di vista urbanistico I'immobile ricade nel vigente Piano Regolatore Generale del
Comune di Ragusa approvato con Decreto Diigenzidle n.120 del 24.02.2006
dell’Assessorato Regionale Territorio ed Ambiente (GURS n.21 del 21 .04.2006), in area
denominata "B - fessuto urbano saturo inferno al centro storico, all'interno della zona A
(centro storico), gravato dal vincolo del centro cittdr”.

Catastalmente il fabbricato & censito in Catasto Fabbricati (Sezione Urbana A) al Foglio di

Mappa 277 del Comune di Ragusa, particella n°4144, sub. 1 e 2 (ex Foglio di Mappa 265,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 4



parficella n°1684, sub. 1 e 2); In particolare I''mmobile risulta cosi distinfo in Catasto nei
seguenti vani ed accessori:

* magdzzino sito in Ragusa, via Ecce Homo n°272, distinto in Catasto Fabbricati af
Foglio di Mappa 277, particella n°4164, sub. 1 (ex Foglio di Mdppa 265, particella
n°1686, sub. 1), Categoria C/2, Classe 5, Consistenza 40 mq, Rendita € 177.66;

* apparfamento sifo in Ragusa, via Ecce Homo n. 274, piano terra, primo e secondo
distinto in Catasto Fabbricati al Foglio di Mappa 277, particella n°4164, sub. 2 (ex

Foglio di Mappa 265, particella n°1484, sub. 2), Categoria A/4, Classe 2, Consistenza
4,6 vani, Rendita € 218,44.

Dette unitd immobiliari ristitanc intestate -
~

¢ . N N ~ .

T = e ey

| beni immobili, facenti parte del fascicolo dell'Espropriazione, risultano accatastati, ma
viene rilevata una difformite urbanistica tra lo stato dell'arte e quanto censito in Catasto,

nello specifico:

* il magazzino (idenfificato in Catasto alla parficella n°4164, sub.1) presenta Iq
mancanza di un tramezzo, modifica risconfrata nel 1944 come da planimetria
catastale;

» l'appartamento (identificato in Catasto allg particella n°4164, sub. 2), consiste in un
piano terra, in un piano primo composto da due vani e accessori, in un piano
secondo composto di due vani e accessori e in un piccolo vano con attigui soffitta

e terrazzino al piano terzo, cosli come descritto nell'atto di compravendita de/

Ja ‘rcle-descriz'ione dell'immobile risultano parti b"rive di
concessioni edilizie.

Premesso che I'immobile & stato accatastato nel 1940 e che la prima legge urbanistica per
| centri abitatirisale al 1942, risultano regolari il piano terra, |l piano pnmo ed iIpiano secondo
softotetto (Foglio di Mappa 277, particella n°4164, sub. 1 e 2, ex Foglio di Mappa 245,
parficella n°1686, sub. 1 e 2).

Da un'indagine documentale, effettuata presso gli archivi dell' Ufficio Tecnico di Ragusa e

I'ufficio dei centri storici di Ragusa Ibla, per le particelle prese in esame, non sono risuliate
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concessioni edilizie successive al 1942-ad eccezione della Concessione n°295 del 1956,
reperita presso I'archivio storico di Ragusa avente come oggetto: "Modifiche al bolcoﬁe
della casa sita in via Ecce Homo, 274", Commissione Edilizia del 25.05.1956 e rilascio del
nulla osta in data 21.06.1956 in cui & avvenuto esclusivamente un dllargamento del

balcone del piano secondo.

Alla data del sopralluogo, le difformite urbanistiche riscontrate, in quanto prive di alcuna

autorizzazione e/o concessione edilizia, consistono in:

™ una demolizicne di un framezzo all'interno del magazzino a piano ferra, eseguita nel
1964 (Allegato 1);

+ un ampligmento del piano secondo, rispetto alla planimetria catastale del 1940
(Allegato B}, con relativo aumento di superficie e cubaturg;

« unarealizzazione diun piano terzo con antistante terrazzino e corpo scala.

Al piano primo, vi & la presenza di un cantiere in cui si stanno effettuando delle modifiche
relative ad una diversa disposizione degli ambienti interni, perle quali & stata presentata al
Comune di Ragusa, in data 21 Novembre 2005, Comunicazione opere interne .ai sensi
~ dell'art.é, L.R. 37/85 (Documento presente in cantiere). ' -
- Consfatata la difformita urbanistica rispetto alla documentazione in possesso (planimetria
catastale del 1940 e successiva modifica del piano terra del 1964), si € proceduto ad
individuare I'epoca storica in cui sono state effettuate tali modifiche di volumetria e
sagoma dell'immobile oggetto di stima.

Presso I'Archivio Notarile Distrettuale di Ragusa con sede in Modica, si sono acquisiti gli atti
di compravendita antecedenti all’anno 2004, anno in cu

“"“}_’jj‘no acquistato I'immobile:

- Atto di compravendita de

PO . P
—_— » o - ai Siga
acquirenti, nel quale 'mmobiie & cosi descritto: “... la casa sita in

Ragusa nella via Ecce Homo n. 274 composta di due vani e accessori al primo piano,
due vani e accessori al secondo piano e di un piccolo vano con attigui soffitta e

- terrazzino al terzo piano; soprastante al pian terreno di proprietc diludice™.

- Afto di compravendita del Notaio « ____

e emeea U e e v S M g o B

— Ny e ey o
. POTREVIEE '
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_ . acquirenti, nel quale l'immobile & cos)
descritto: " ... casa a uso di abitazione sita in Ragusa, nella via Ecce Homo,
composta di due vani al primo piano e di un vano soprastante a tetto, con ingresso
e scala di accesso dalla detta via Ecce Homo al n. 274, ..., soprastante ai locali a
pianterreno . ' R L

Da quanto descritto nei s'u citati atti di compravendita, si evince che le modifiche
pianivolumetriche risalgono al periodo storico successivo d 1953 e antecedente al 1973 e
non sono mai stati depositati progetti con richiesta di Concessmne/AuTonzzoznone
L'edificio si sviluppa su quatiro piani fuori terra, presenta in facciata un infonaco di ﬁni’rurd‘
a graffiato che risulta in buono stafo di conservazione, balcone con mensole i in piefra al
piano secondo e balcone in calcesiruzzo armato al piano terzo, fascia marcapiano al
piano di copertura.

Il solaio di calpestio del balcone al piano secondo & puntellato, vi e la presenza di qualche
lesione a causa della corrosione dei fravetti in ferro. Pertanto per evitare pericoli per i
residenti, visto che il processo di degrado & in avanzamento, sarebbe necessario un
intervento di manutenzione.

L'accesso al piano terra, come agli altri piani, avviene dallg via Ecce Homo, sia dal civico
274 che dal civico 272 (adibito a magazzino-garage), in quanto & stata ricavata una porta
laterale sulla scala principale. La destinazione del Piano Terra coincide con la categoria
catastale C/2, come risulta presso I'Agenzia del Terriforio, presenta una pavimentazione in
granigliato cementizio, pareti infonacate, due piccolivanisottoscala usati come ripostiglio.
SI manifesta un diffuso distacco dell'intonaco a causa di infiltfrazioni d'acqua ed umiditd
da risalita. L'ingresso al magazzino avviene al civico 272 aftraverso una saracinesca
avvolgibile in metallo; una porta a soffietto permette di accedere dl vano scala comune
agli altri piani. Il vano scala, & pavimentato con lasire di marmo.

Il fabbricato redlizzato intorno alla fine dedli anni frenta presenta una struttura portante in
muratura con parti miste in cemento armato. La coperfura & a tetto con coppo siciliano.

| fabbricati rilevati (rilievo stato di fatto in scala 1:100 — allegato A), sono in condizioni
generdli buone franne che per il Piano Primo, che risulta privo di servizi igienici e in fase di
ristrutturazione. Le alfezze utili interne dei vani al Piano Terrd sono di m 3,08 all'imposta e
m 4,27 al colmo; al Piano Primo sono dim 3,12.

Al Piano Secondo, due camere da letto sono soppalcate: I'altezza utile di una delle due

stanze € dim 1,94, in corrispondenza del soppalco e dim 3,24 nella restante parte; I'altezza

3

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



utile della seconda stanza & di m 1,90, in corrispondenza del soppalco e di m 3,24 nella
restante p,or’[g.

Al Piano Terzbf"!o parte adibita a sottotetto ha un’altezza minima di m 0,50 e un'altezza
massima di m 1,52; per la restante parte adibita o cucing e servizi & di'm 2,64, essa non ha
altezza abitabile.

Il piano secondo, readlizato interamente in assenza di autorizzazioni, & destinato zona
notte, vi & una camera da letfto mo’rrimoniolé con porta-finestra oven’rerinﬁssi in alluminio e

.

scuretti in stratificato d'alluminio, che consente I'affaccio al balcone sulla via Ecce Homo; ‘
\Uno come_rd da letto doppia, soppalcata con annesso ripostiglio/spogliatoio e finestra con

infisso in-alluminio e vetro-camera; una stanzetta aneh’essa con soppalco adibita o

camera da letto singola che non ha le caratteristiche dimensiondli e di luminosites fali da

pofer essere destinata a camera da letto.

La pavimentazione del Piano Secondo & in laminato.

I bagno & confrosoffittato ed & dotato di lavabo, vaso, bidet e doccia, muri in bor’re

infonacati con infonaco di finitura e pittura ed in parte frattati con rivestimento in grés

porcellanato come anche il pavimento. La finestra & in alluminio.

Il piano terzo si compone di un vano’ adibito a cucinag, un vano ripostiglio-lavanderia con

lavabo e lavatrice; la pavimentazione & in ceramica. Nel vano scala che dd accesso al

piano ferzo, vi € una porta finestra in alluminio, da cui si accede al terrazzino il cui

pavimento & in granigliato di cemento. Sia nel vano adibito a cucing, sia in quello adibito

a lavanderia-ripostiglio, vi sono due porte che permettono I'accesso al vano sottotetto di

non facile ispezione.

La copertura & di tipo inclinato ad una sola falda ed & composta da travilignee e tavolato,

con coppo siciliano. L'altezza minima & di m 0,50 mentre quella massima di m ‘1,52.

It Piano Secondo e il Piano Terzo sono redlizzati in assenza di autorizzazione edilizia (vedi

Allegato B).

La superficie lorda commerciale per ogni piano risuita di mqg 64,00 circa.

L'edificio & dotato di impianto elettrico ed idrico-fognario, funzionante ed & dotato di

impianto di climatizzazione al Piano Terzo con unitd esterna corrispondente nel terrazzino

adiacente.

L'edificio € collegato alla rete idrica e fognaria comunale.
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RISPOSTE Al QUESITI

a) Idenfificare esattamente i benj pignorati, eventuali pertinenze ed accessori,
indicandone i dafi catastali ed i confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli
atti e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati in sede di
sopralluogo con quelli emergenti dai cerfificati in atfi

| beni pignorati, da me identificati in fase di sopralluogo e presso I'Agenzia del Territorio dij
Ragusa framite visure catastali, ricadono nel Comune di Ragusa in via Ecce Homo n. 272-
274 ed hanno le seguenti caratteristiche:

Catasto Fabbricati

Foglio | Particella | Sub. | Categoria Piano Classe | Consistenza | Rendifa
277 4164 B c/2 Terra 5 40 mq €177,66
277 4164 2 A4 Terra-1-2 2 4,5 vani €218.46

I beni immobili, facenti parte del fascicolo dell'Espropriazione, risultano regolarmente
accatastati ma si riscontrano delle difformitd tra le planimetrie depositate presso I"Agenzia

del Territorio e le planimetrie dello stato di fatto rilevate in fase di sopralluogo (rilievo stato
di fatto in scala 1:100 — allegato A):

- la particella 4164 sub. 1 risulta corretfamente identificata come Piano Terra nella
visura e la planimetria inserita coincide con Ia planimetria ad eccezione di un

tframezzo che manca nellb stato di fatto;

- laparticella 4164 sub. 2 risulta priva di un ampliamento al Piano Secondo e priva del
Piano Terzo;

Vi & la presenza di alcuni tramezz iﬂferni redlizzati successivamente in assenza di
autorizzazione, di un ampliamento al piano secondo e di un Picno Terzo, difformitd da
sanare dal punto di vista urbanistico presso | Comune di Ragusa e successivamente
regolarizzare all' Agenzia del Tenritorio (Allegati B).

b) verificare la proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone i regime patrimoniale

ove coniugato, e specificando, alfresl, se essi siano in comproprietd o meno con altri
soggetti
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Le formalitdr (iscrizioni, frascrizioni) sopra elencate sono tutte da cancellare con il decretfo

di trasferimento. .

g) indicare previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica,

la destinazione dei beni prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente

L'immobile del Foglio di Mappa 277 del Comune di Ragusd, Particella n. 4164, ricade nel
vigente Piano Regolafore Generdle del Comune di Ragusa approvato con Decreto
Dirigenziale n.120 del 24.02.2006 dell' Assessorato Regionale Teritorio ed Ambiente (GURS
n.21 de! 21.04.2004}, in area denominata “B ] tessuto urbano saturo interno al centro storico,

all'interno della zona A (cenfro storico), gravato dal vincolo del centro citta"

h) accertare per i fabbricatila conformitdr alle vigenti norme in materia urbanistico - edilizia
e, in caso di iregolaritd, accertare se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quanfificando
il costo della stessa, indicando le somme da pagare a fitolo di oblazione, nonché tutti gli
" oneri concessori (oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sfo possibile una esatta determinazione, precisare se esistano

procedure amministrative e sanzionatorie

- - . R e e T Al AN AT NANT A
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~ honnsuna la presenza di aliri piani che non siano il Piano Terra, Primo e Secondo-Sottotetto,

come da planimetrie catastali.

In fase disopralluogo, la sottoscritta CTU, hariscontrato la presenza di un edificio di quattro
piani fuori terra (P. Terra, P. Primo, P. Secondo e P.Terzo con attiguo terrazzino ed un vano
scala comune a tutti i piani). . ‘
Da un'indagine documentale, effettuata presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Raguso e
emerso che non vi & alcuna richiesta di Concessione né di Autorizzazione, per le particelie
In esame. Sono stati reperiti all’ Archivio Storico, i dafi relativi al numero di Concessione,
desunfi dalla voltura nulla osta lavori edili: “Modifiche albalcone della casa sita in Via Ecce
Homo, 274, esaminato dalla Commissione Edilizia nella seduta del 25.05.1954 prog. num.
298. - ,

Il progetto prevedeva I'allargamento del balcone al Piano Secondo.

In realta negli anni che intercorrono tra 1953 (I'atto di vendita cita testuaimente: ... casa
a uso di abitazione sita in Ragusa, nella via Ecce Homo, composta di due vani al primo

piano e di un vano soprastante g fetfo, con ingresso e scala di accesso dalla detta via

; 15
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Ecce Homo al n. 274, soprastante ai locali o pianferrenc" £ e
'anno 1973 [nel quale I'mmobile & cosl descritto: ... la casa sita in Ragusa Aella via Eoce
Homo n. 274 composta di due vani e accessori al primo piano, due vani e accessori al
secondo pioho ed un piccolo vano con atfigui soffitta e terrazzino af ferzo piano;
soprastante al pian terreno ¢ ). per cui si evince dagli atti di

compravendifa quanto le irregolaritdr siano state compiute nel periodo intercorrente tra il
1953 ed il 1973. |

Si & accertato che & possibile regolarizzare, ai sensi dell'art. 40 della L. R 47/85, |q

e

distribuzione interna del Piano Primo e del Piano Terzo, redlizzate in assenza di autorizzazione

(i/edi allegato B).

Le somme da pagare a titolo di oblazione e relativi inferessi, oneri concessori e relativi
interessi, Modello F23, diritfi di segreteria e marche da bollo, ammontano a circa € 7500,00

oltre le spese fecniche valutaie ir € 3.000.00 + [VA.

i) accertare se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando il -
canone pattuito, la sua congruitd, I'eventuale data dj registrazione, la scadenza dei relativi

contratti, nonché I'eventuale esistenza di un giudizio in corso per il rilascio

| beni pignorati, ricddenﬂ in via Ecce Homo, 272 e 274, sono occupati dai residenti

i cosi come verificato nei sopralluoghi dei giorni

20

j) evidenziare gli elementi ufili per le operazioni di vendita, in particolare indicando le
fipologie dei beni [ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozo, terreno
edificabile, colfivato o bosco efc.} e le locdlitd in cui si trovano; fornire i dati essenziali al
fine di consentfire I'immediata percezione di un interesse all'acquisto (ad. es. superficie,
destinazione d'uso, numero vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di
vincoli arfistici, storici, alberghieri, di inalienabilitd o indivisibilite, di diriti demaniali, di usi

civici etc.) .

EDIFICIO IN VIA ECCE HOMO N. 272-274
Itbene all’ Agenzia del Territorio ricade nel Foglio 277, del Comune di Ragusa, e sicompone
delle seguenti particelle e subalterni:

- Parf. 4164 sub. 1-2 (ex Foglio 265 P.lla 1686 sub. 1-2)
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Gl immobili del Foglio 277 Part. 4164, ricadono in area denominata “B - fessuto urbano
saturo interno al centro storico, all'interno della zona A (centro storico), gravato dal vincolo
del centro citta”.

L'edificio si sviluppa su quattro piani fuori Terr_a, presenta un pressoché recente rifacimento
dedli infonaci es’rerr'ﬁ'vi che risultano in buono stato di conservazione, balcone con mensole
in pietra al piano primo e balcone con solaio in calcestruzzo armato al piano secondo,
fascia marcapiano al piano di copertura. L'accesso al piano terra, come agli alfri piani,
avviene dalla via Ecce Homo, sia dal n. civico 274 che dal civico 272, in quanto & stata
ricavata una porta sulla scala principale che d& accesso ai piorﬁ superiori. Il vano scala, &

pavimentato con lastre di marmo.

Il fabbricato, redlizzato alla fine degli anni 1930, ha la struttura portante in muratura con
parti miste in cemento armato.

Vi e fraccia, negli interni del piano terra di infilfrazioni d'acqua e di umidita da risalita.

La copertura e a tetfo ligneo con coppo siciliano.

| fabbricati rilevati [rlievo stato di fatto in scala 1:100 — allegato A}, sono in condizioni
generali buone tranne che per il Piano Primo, che risulta privo di serviz igienici e in fase di
ristrutturazione. Le alfezze utili interne dei vani al Piano Terra sono di m 3,08 all'imposta e
m 4,27 al colmo; al Piano Primo sono dim 3,12.

Al Piano Secondo, due camere da letfo sono soppalcate: I'altezza utile di una delle due
sfanze € dim 1,94, in comrispondenza del soppalco e di m 3,24 nella restante parte; I'altezza
utile della seconda stanza & di m 1,90, in cormispondenza del soppalco e di m 3,24 nella
restante parte.

Al Piano Terzo, la parte adibita a sottotetto ha un'altezza minima di m 0,50 e un'altezza
massima di m 1,52; per la restante parte adibita a cucina e serviz & di m 2,64, essa non ha
alfezza abitabile.

Il picno secondo, realizzato interamente in assenza di autorizzazioni, & destinato a zona
notte, vi € una camera da letfo matrimoniale con porta-finestra avente infissi in alluminio e
scuretti in strafificato d'alluminio, che consente I'affaccio al balcone sulla via Ecce Homo:
una camera da lefto doppia, soppalcata con annesso ripostiglio/spogliatoio e finestra con
infisso in alluminio e vetro-camera; una stanzetta anch’essa con soppalco adibita
camera da letto singola che non ha le caratteristiche dimensionali e di luminositd tali da
poter essere desfinata a camera da lefto.

La pavimentazione del Piano Secondo & in laminato.
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I bagno & controsoffitato ed & dotato di lavabo, vaso, bidet e doccia, muri in parte
intonacati con infonaco di finitura e pittura ed in parte frattati con rivestimento in grés
porcellanato come anche il pavimento. La finestra & in alluminio.

Il piano terzo si compone di un vano adibito a cucing, un vano ripostiglio-lavanderia con
lavabo e lavatrice; la pavimentazione & in ceramica. Nel vano scala che dd accesso al
piano terzo, vi &€ una porta finestra in Gﬂumlmo da cui si accede dl ’rermzzmo it cui
pavimento & in granigliato di cemento. Sia nel vano adibito a cucing, sia in quello adibito
a lavanderia-ripostiglio, vi sono due porte che permettono I'accesso al vano sottotetto di
non facile ispezione.

La copertura e ditipo inclinato ad una sola falda ed & composta da travi lignee e tavolato,
con coppossiciliano. L'alfezza minima & di m 0,50 mentre quella massima di m 1,52.

I Piano Secondo e il Piano Terzo sono realizzati in assenza di autorizzazione edilizia (vedi
Allegato B). - T

La superficie lorda commerciale per ogni piano risulta di mq 64,00 circa,

L'edificio & dotato di impianto eleftrice ed idrico-fognario, funzionante ed & dotato di

impianfo di climatizzazione al Piano Terzo con unitd esterna corrispondente nel terrazzino
adiacente.

L'edificio & collegato alla rete idrica e fognaria comunale.

k) determinare il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato,
fenendo conto: delle modailita di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede
di vendita va effeftuata almeno un'offerta minima in aumento; del costo dell'eventuale

sanatoria

Le procedure e i metodi utilizzali per determinare il valore di mercato degli immobili in
oggetto rifleftono le situazioni, i dati e le informazioni del mercato immobiliare correnti nel
Comune di riferimento e nel circondario. .

Il segmento di mercato & definito rispetto ai seguenti principali parametri: localizzazione,
destinazione, tipologia immobiliare, tipologia edilizia, dimensioni, numero piani, ecc..

Per la stima della superficie si & considerata quella lorda, cioé I'area dell*unitd lmmobmcre

misurala lungo il muro permetrale estemno rilevata od un’dltezza convenzionale di m 1 .50

dal piano pavimento. Nei muri comuni si & considerata la mezzeria e per i balconi il 25%
della superficie.
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Tenendo presente tutti i fattori intrinseci ed estrinseci del fabbricato, dopo attenta

comparazione con beni simili compravendutiin zona, esperite le necessarie indagini presso

gli uffici competenti e gli operatori economici della zona, consultate le quotazioni

immobiliari fornite dall’ Agenzia del Tenitorio, la valutazione dei singoli beni risulta:

Cla

Foglio | Particella | Sub. Categoria Piano Consistenza | Renditq
sse
277 4164 1 C/2 Terra 5 40 mg €177,66
277 4164 2 Al4 Terra, Pimo | 2 4,5 vani €218,46
e Secondo
PIANO TERRA (magazzino, part. 4144 sub. 1) €/mq 350,00
PIANO PRIMO (cantiere part. 4164 sub.2) €/mg 300,00
PIANO SECONDO (abitazione, part. 4164 sub. 2 in parte non risultante
presso Agenzia del Territorio) €/mq 600,00
SOPPALCO [non risul’rame presso Agenzia del Territorio) €/mq 100,00
TERZO H=m 2,64 [nonrisultante presso Agenzia del Territorio) €/mq 500,00
SOTFCTETTO (non risultante presso Agenzia del Territorio) €/mg 100,00
CALCOLO DEL VALORE
PIANO TERRA (part. 4164 sub. 1) mg 60,48x €/mgq 350,00= € 21.168,00
PIANO PRIMO (part. 5417 sub. 2} mq (63,06+0,66) x €/mg300,00= € 19.116,00
PIANO SECONDO (part. 4164 sub. 2} mq (64,38+0,68) x €/mq 600,00= € 39.036,00
SOPPALCO 1-2 (part. 4164 sub. 2) mag (6.31+2.31) x €/mq 100,00= € 862,00
PIANO TERZO (part. 4164 sub. 2) mq (27,46+ 2,42) x €/mq 500,00= € 14.940,00 ’
SOTTOTETTO non abitabile Ma 25,48 x €/mq 100,00= € 254800 Y
€ 97.670,00 . .-

Cu

A

I’
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I} indicare I"opportunita di procedere alla vendita in unico lotto o in piv loth separafi

(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e

dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento, previa
autorizzazione del Giudice.

- Il seguente immobile in esame, per la conformazione e per un maggiore interesse di

mercato, & vendibile in un unico lotfto.

)

m) allegare idonea documentazione fotografica esterna ed interna ed acquisire la

planimetria catastale dei fabbricati

L'allegato "C" contiene la documentazione fotografica riguardante gli interni e gli esterni
del fabbricato (Foglio 277, part. 4164, sub. 1-2)
Sono stdte acquisite presso I’Agenziq del Territorio di Ragusa, in data 21.09.2015, le

Planimetrie catastali del fabbricato in scala 1:200 .

n) accertare, nel caso si trati di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del
debifore esecutato, tenendo contfo della maggiore difficoltd di vendita di quote indivise;
precisare se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, le

quote che potrebbero essere separate a favore della procedura

Tutti i beni in oggetto sono di proprietd, in ragione di % ciascuna in regime di comunione

dei beni, ¢ o O T B . e 2

Il procedimento colpisce enframbe le parti.

. 0) accertare se il frasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento dell'IVA,

fornendo in caso positivo | dati occorrenti per la relativa applicéGzione

Tutti | beni pignorati in oggetto, frattandosi di beni privati, non sono scggetti al pagamento

del'lVA.
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p) Verificare la correttezza dei dati riporfati nell'atto di pignoramento e nella nota di
frascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle note di
frascrizione), in particolare accertando che il pignoramento abbia colpito quote spettanti

al debitore e che visia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e |a relativa nota.

L'iscrizione contre » _ 7 -- ——— s

- afe ' _ ) " avvenuta negli immobili

ricadenti nel Foglio 277 del Comune di Ragusa e si compongono delle seguenti particelle
e subalterni:

- Part. 4164, sub. 1-2 (ex Foglio 245, p.lla 1684, sub 1-2)

g) Curare la redazione dell'attestato di prestazione energetica(A.P.E.) previsto dall’art. 6 D.
Lgs. 192/2008.

Tanto dovevo per I'espletamento del mandato affidatomi, resto a disposizione per qualsiasi

chiarimento.

Elenco allegati alla perizia:
A. Verbale disopralluogo del 26.10.15 e del 19.11.2015
B. Rilievo planimetrico in scala 1:100 (ALLEGATO A)
C. Idenfificazione di partiin assenza di ouforizzazione—concesgfgne_ed{/[»zjg_imﬂs_gqlo 1:100
~ALLEGATO B] e T S
D. Rilievo fotografico. degili esterni e degliinterni (ALLEGATO C)

Documentazione acquisita e prodotta:
1. Lettera convocazione parti del 15.09.2015
2. Lettera di avviso accesso del 26.10.2015

Ragusa, 28 Dicembre 2015

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Arch. Laura Baragiola |
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