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ALLEGATI

ALLEGAT! 1 — DOCUMENT! VARI:
- Alfegato A:Verbale Accesso:

- Allegato B:Visura catastale storica e Plan. cat. Imm. per civile abitaziona: Fg A65, Plla 489, Sub &;

- Allegato & Elaborato planimetrico;

-Allegato B Estratto di mappa;

- Allegato E Certificati anagrate esecutato e occupante immobile;

- Allegato F: Atto di compravendita del 11071 973;

- Allegato G Dich. di Successione e Mota di Trascrizione trascritia in data 71082017 ai nn.
88547128467,

- Allegato H lzpezioni lpotecarie;

- Allegato £ Nulla Osta per Esecuzione Lavori Edili, Pratica M. 582 del 31/08/19588;

- Allegato L Licenza Edilizia a Progetto di Variante rilasciata in data 02/03/1972 e stralcio

elab. grafici;

- Allegato M Autorizzazione di Abitabilita Pratica n. 197 rilasciata in data 12111197 2;

ALLEGATO2:
- Documentazione totografica (n. 12 pg. contenenti 30 riproduzioni fotografichs)

ALLEGATO3:
- Resfituzione grafica rilievo metrico imm. civ. abitaz. Sub & e terrazza di copertura;
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

FCHEDS, SIMTETICA LOT T UMD

Ezacizians Immakiliare n.

TEE/2022 FLE, promossa da TELESAN 3.0l cortro R

Giudica Dott. DI CATALDO CARLO

Cusztoda Gindiziario: Avv. Giovanna Latino

Ezparto dal procadimanto: Ing. Giowanni Giuffrida

DIRITTO

Piena proprieta par b qudta indivisa pariad 109,

BEME

Appartamanto par civike abitariona sito al 47 piano senza asmansore+terarm dicopartura (5% piano).

UBICAZONE

Fanusa (RG), Via Lazion. 60 (Coodinake: 359254 101819306876, 14 714248101 13907).

TITOLARITAY

La quota indivisa su piena proprieta per 18 rizulta apparanare all'esacutato Sig.
Y EEEESSSsSsSsSsSEBI—Se..

PROVEMIENZA VEMTEMNALE]

ton rzulta l'azistenza dalke note di trascrizione dellaccettazions ezprezza 0 tacita di erdit relativa alle quota
oooetto dalla procedura esecutiva (109 del cespite individuato catestalmente al Cateeto Fabbricati del Comune di
Ragusa al Foglio AGS, Pl 482, Sub 6) da parta dal dabitora.

DATI CATASTALI

Cadasto Fabbricati Pagusa, Fo. A5, P.lla 489, Sub 5

LOTTO

LOTTD UNICO

QCCUPAIONE]

Liimrmabile 3l momento dellaccesso risulta oocu pato dal sig. Bouali Moncef, nato in Tunisia il 17401983, cha risufta in
sublocazione al zig

I, | rrobile giusto contratio ad uso abittivo
stipulato in data 280372017, per il canone di € 280,00 mensili. || predetio contratio di bcazione risulta registato
all' Agenzia delle Entiate, Direzione Provinciale di Ragusa, in data S0A5/2017 al n. 823, sarie 8T

COMPL.OOC. EXART 56T, 6. 2

La documentazions izulia complek & comratta,

IRREGOLARITA' E ABUSI

Limmobile in ezame prasenta difformith nspetto al progetto urbanistioo, consistente nelk chivsura del cavedio
asiztenta in progaetio.

TITOLARITA' URBEANISTICA)

Il fabbricato di cuifa parte limmobike in ezame & stato realizzato ai senzidel MO, par Ezecuziona Lavori Edili, Pratica
M. 632, rilasciato dal Sindaco dal Comune di Fagusa in data 3101963 @ successiva Licenz Edilizik a Progetio di
Variante alla Prat. n. 522 rilksciata in dak 020031972,

AGIELITASARITABILITA

L'irnrmobile in esame & dotato di Autorizzazione di Abitabilits, Pratica . 197 ribsciata in data 12011171972,

DIVISIBILITA!

Il cazpite oggetto di pgrommento & un bene indiviso, di cui soltanto la quoka di 179 in regime di separesione dei baeni
& di proprietd dell'asecutato & oggetto di pignoramento. 1| cespite ogoetto della prozedura date le carattaristiche
dimznzionali 2 tipologiche non pud assare comodamarnta suddiviso.

VALORE DI MERCATO

55 72400 €

VALORE DI WEMDITA FORZATAY

32 405 40 €

WALORE CAMONE DI MERCATO)

280,00 £F mase

WEWDIBILITA E MOTRO)

BASSA - tratasi diapparamentoal 4° piaho con sovrastante terezeza ubicato in edificio condominile watusto & priva
di ascensare,

WIMCOL

Massun tipo di vincolo. Si rileva softanto lesiskenza dalle servitl reltive ai zerbatoi, all'impianto drico, all'impiantodi
antenne televizive, allimpinto fognaio @ allimpianto termico reltivamente alla poprietd, dalle, terraeza sovrastants
I'intero fabbricado.

OHER

Considamndo gli oneti relativi alle opera adili @ alke spese tachiche necessarie pet ripristinare b rgokritd adiliziz 2
alke spese tecniche per sanare e difform 3 catastal, allo smaltimento dei serbatol in cemento amianto, alle spese pe
la radarziona APE =i ha un tolle par a: 17,100 00 €

L' P.E. del cespite attuskemthe rizulta non eszistente. Per il caso in esame | costi necessan per ke oparazioni
praliminari alla redazione dall’A.P.E. possono assara quantizzati in circa euo 300,00 @ & redazioha dellAttestato di
Prastazions Enargatica (A.P.E.) in<uno 300,00 par un totake pad & circa 2o ro 600 00,

ISCRIZION

ISCRIZEICNE dal 150902017 — Rag. Genarmla n. 13131, Rag. Particolra n. 2205 - nascenta da IPOT. WO LOMNTARLA
darivante da COMCESSIONE A GARANZLA DI MUTUD FOMDIARID, Motaio “akrim Venturm da Ragusa, rep.
270111734 del 140972017 per un mongnte ipotecario di eum &0.000,00, «d un capitak di eum 40.000,00 3 favore di
BAMCA AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA BOCETA' COOPERATIA PER AZIONI contro, quak debitor)
ipotecario, il signor

par kb quata di 179 del cespite oggetto di pignoramento @ quali terzi datori di ipoteca. i restanti comproprietari del bane
come speificato nel corpo della perizia, clscuno relativamsnte alle propria quata.

Trazcrizioni e lzcrizioni
Pragiudizievoli

ISCRIECDME del 190972077 — Reg. Gen. n. 13130, Reg. Part. n. 2204 - nascentz da IPOT. VIOLOMTARLA derpanta
da COMNCEZZIONE A GARANZA DI MUTUC FOMDWREED, Motaio Valkria Ventura da Pagusa, rep. 27011734 d=l
140252017 par un montante ipotecado di eumo S0L000,00, &d uh capitale di e 4000000 & favore di BANCH
AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA SOCIETA COOPERATIVA PER AZIOMI contro, quake dehitore ipotecario, il
signor——-_-_-lﬁ
rakativamante alla propria quole di 1/9 dal cespite oggetio di pignoramanto @ quali terd datod di ipotaca i restant
comproprietn del bene come spoficato nel corpo della pafida, chscuno relatvaments alla propria quata.

TRASCRIZIONI

TRASCRIZIONE del 1410/2022 - Reg Genarak n. 1974, Peg. Paricolar n. 11917 - nascente da
FPIGNORAMENTD IMMOBILILRE del 0A0&2022, Unep Cio Tribunake di Raguse rep. 209572022, a favore di
TELEZAM Z.R.L. con sede LORO CIIFFEMMA (AR} codice fizcak 01623480512, corto il sionor N
) v cmerife all quota di 179

dal cezpite oggettodi pighoramento.
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ING. GIOVANNI GIUFFRIDA via JA. Spataro n. 17/A - Ragusa PEC.: giovanmi giuffridad@ingpec.eu cell 3396175808

SCHEDA IMMOBILE - LOTTO UNICO

DESCRIZIONE Appartamento 4° Piano + Terrazza di copertura 5° Piano
DESTINAZIONE Residenziale
ATTERISTICHE | ACRONIMO
Superficie principale 51 1,00 114,15
Appartamento
Sup. Balcone Sub 43,00 0,25 10,75
Sup. Terrazza 5° piano sSuUT 96,05 0,15 14,41
Superficie SUP 139,31 mq
commerciale
VALORE DI MERCATO 55.724,00 €

VALORE TOTALE DI MERCATO (LOTTO UNICO) 55.724,00 £
VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA (LOTTOQ UNICQ) 3240540 €
VALORE QUOTA INDIVISA 1/9 3.600,60 €

VALORE DEL CANONE DI MERCATO (LOTTO UNICQ)

280,00 €/mese

FOTO
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

TRIBUNALE DI RAGUSA

t4 et ted

OGGETTO: Esecuzione immobiliare - N. 1982022 R.G.
Relazione di stima disposta dall'llLmo Dott. Di Cataldo Carlo, G.E. nella
Procedura Esecutiva Immobiliare n. 198/2022 R.G. Es. promossa dalla

TELESAN S.R.L. nei confronti di |||l

1. PREMESSA

Il sottoscritto Ing. Giovanni Giuffrida, iscritto all'Crdine degli Ingegneri della
Provincia di Ragusa al n. 719, con studio in Ragusa via J. A Spataro n. 17/4, &
stato nominato espero nella Procedura Esecutiva Immobiliare n. 198/2022 dal GE.
Dott. Di Cataldo Carlo con provvedimento del 25/01/2023 e ha prestato giuramento
di rito mediante trasmissiong in via telematica per l'accettazione dellincarico in
oggetto.

La procedura esecutiva immobiliare ha per oggetto le consistenze
immobiian di proprieta della Sig. |
. - recisamente, come ripodato
nall'Atte di Pignoramento Immobiliare, trascritto presso 'Agenzia del Terntorio di
Ragusa in data 13/10/2022 al n. 15974 di Registro Generale e al n. 11917 di

Registro Particolare, a favore di TELESAN S.R.L. {Conegliano {TV), Via Alfierin. 1,

P.Iva: 01683450512) contro [

“Tmmobile di piena proprieti per 1/9 (un nono) del debitore;

- in Comune di Ragusa (RG), Via dei Frassini n. 100, interno 4, piano 4, appartameito
censito alla Segione A, foglio 5, particella 489, subalterno 5, piano 4, gona 001, categovia
ASS olasse 2, vani &
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

IDENTIFICATIVO HELLA
HOTA DITRASCR QUOTA PIGNORATA E IDENTIFICATIVI PROPRIETA
DELL'ATTO DI TIPOLOGIA BENE REIERLITHE CATASTALIATTUALI UOTE PIGNORATE
PIGNORAKENT O
Unitd Megozale n.A 119 Diritto di proprieti Hagusa (RG) Cat. Fabhr, =
Fnrmokile n. 1 krnaobile per cihile abitazione Yig Lazion. B0 Fo AES Plla 433 Sub & (propriets per 159

Lo scrivente ha riportato dopo lNindice iniziale, come richiesto nel mandato peritale,
una scheda sintetica della procedura e una scheda del cespite oggetto di
pignoramento. Le informazioni di tali schede non si intendono esaustive del Lotto
oggetto di pighoramento; maggiori approfondimenti e dettagli sono nportati nel

corpo della relazione peritale.

2. Operazioni Preliminari

Dopo avere studiato la documentaziong contenuta nel fascicolo processualg, previa
estrapolaziong della documentazione essenziale, il sottoscritto ha avviato una
progressiva indagine conoscitiva per acquisire gl ulteron elementi necessarl per
lassolvimento del mandato e per poterng relazionare per iscritto.

In merito allaccesso ai luoghi si relaziona quanto segue:

- In data 31/03/2023 alle ore 10:30, il sottoscritto C.T.U. e l'Avv. Latino
Giovanna, custode giudiziario, previa comunicaziong del custode alle parti, si
sono recall presso 1l cespite oggetio della procedura per procedere all'inizio delle
operazioni peritali. L'appartamento in esame @ ubicato al 4° piano di un edificio
condominiale sito in Ragusa in posizione angolare tra la Via Dei Frassini e la Via
Lazio. Il cespite & identificato nella documentazione catastale e di conseguenza
nell’Atte di Pignoramento in Via Dei Frassini n. 100, tuttavia, nella realta l'ingresso al

condominio e quindi, al cespite in esame, si trova in Via Lazio n. 60.
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

Ivi giunti, si & constatata la presenza della parte esecutata, signor || G
che ha consentito l'acceasso allimmobile e lo svolgimento delle attivita pentali, quali
rilievi metrici e fotografici.

In tale occasiong, si @ appurato che limmobile ¢ occupato dal sig. |G
B ctiadino italiano, identificato a mezzo carta d'identita
riasciata dal Comune di Ragusa | NN i /=
essare subentrato de facto in sublocazione a sig. || GGG
B | quale conduceva in locazione da potere [
B I B | B e dellodierno esecutato || T

fNmmobile de quo sito In Bagusa nella via Lazio n. 60, piano 4, giusto contratto ad
uso abitativo che & stato esibito durante il sopralluogo del 31/3/2023, stipulato in
data 2¥3/2017, per il canone di € 280,00 mensili.
Come da controlli effettuati dal custode giudiziario, il predetto contratto di locazione
risulta registrato allAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Ragusa, in data
30/3/2017 aln. 889, serie 3T.
Durante il sopralluogo, i custode ha consegnato al debitore esecutato [
R | informativa, riportata all' Allegato 2 del decreto di nomina, sullo stato della
procedura, sulle possibilita che gli sono offerte per impedire la vendita coattiva del
bene e tutti i diritti che lo stesso pud eserciiare.
Si riporta, allAllegato A il Verbale df accessc stilato unitamente al custode
giudiziario.

Il sottoscritto si @ premurato prima di ogni attivita, come prescritio al punto

B} dellordinanza di incarico contenta dal Giudice, o esaminare faffc di

piagnofamanto @ fa documantazions ipo-catastate, verificando, anche con cortroll

presso i competenti uffici delf Agenzia defl Teffitotio” B)
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

B).a. verificara Ia completezza/idoneaita dai documenti in atti:

Lo scrivente ha verfficato la completezza e lNdoneita dei documenti in atti per lo

svolgimento del mandato.

B)b. verificare la corraetta ed esatfta individuazione dai beni oggetio della
aspropriazione in relazione ai dali catastali e dei registri immobiliari:

II cespite oggetto di pignoramento, in relazione ai dati catastall e dei registri
immobilian ¢ individuato correttamenie ed esaltamente.

L'appartamento in esame & ubicato al 4° piano di un edificio condominiale sito in
Ragusa in posiziong angolare tra la Via Dei Frassini e la Via Lazio.

Pill precisamente, il cespite & entificato nella documentazione catastale e, di
conseguenza, anche nellAtto di Pignoramento in Via Del Frassini n. 100, tultavia,
nella realta l'ingresso al condominio e quindi, al cespite in esame, si frova in Via
Lazio n. 60. Pertanto, occorrera rettiticare l'indirizzo inserito nella documentazione
calastale.

Tale imprecisione, relativa all’indirizzo del cespite, riportata nell’atto di
pignoramento, a parere dello scrivente non pregiudica ['univoca
individuazione dei beni, garantita dalla corretta indicazione dei dati catastali
quali Foglio, Particella e subalterno.

Inolire, dall'atto di provenienza del bene, owero dallAtto di compravendita del
11/071973, mediante il quale i genitori dellesecutato, | signori || R
/. L ] &
I ;oo venuti in possesso del cespite, si evince che con la proprieta
dellappartamento  viene ftrasferita anche la proprieta esclusiva della terrazza
sovrastante l'intero fabbncato, fatte salve le servitll relative ai serbatoi, allimpianto

idrico, allimpianto di antenne televisive, allimpianto fognario e allimpianto termico.
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

Tale terrazza, tuttavia, non @ identificata catastalmente ed occorrera procedere
alidentificazione catastale della stessa

Le regolarizzazioni occorrenti e la descriziong in dettaglio sono riportate nel
sUccassivo punto I e nal successivi punti della relazione di stima.

51 riporta in allegato la documentazione catastale dei cespiti oggetto di

pignoramento dall Allegato B all’ Allegato D.

B).c. verificare | dafi catastali effeffivamente rtisuftani e Ia
corrispondanza/hon corrispoixlenza delle certificazioni catastali ai dati indicatf
nall'atfo di pignoramenio e le aventuali regolarizzazioni occorranii:

Il sottoscritto CTU ha veriticato | dati catastal effettivamente risultanti e ha valutato
con esito positivo la corrispondanza tra i dati riportati nalle certiticazioni catastali e i
dati indicati nell’atto di pignoramento.
Infatti, sia nell Atto di Pignoramento dellE. L. n. 19872022 R.G. che nella relativa nota
di Trascrizione, Fimmobile @ correttamente identificalo con 'attuale denominazione
catastale e con le reali quote di proprieta (“Unita Negoziale n. 17 immobife N. 1),
Precisamente, la presente Esecuzione Immobiliare n. 19872022 R.G. ha per oggetto
quanto riportato nellAtto di Pignoramento Immobiliare, trascritto presso 'Agenzia
del Territorio di Ragusa in data 13/10/2022 al n. 15974 di Registro Generale e al n.
11917 di Registro Particolare, a favore oi TELESAN S.R.L. (Conegliano {TV), Via
Alfieri n. 1, P.lva: 1168345051 2) contro |
Alla Sezione B della Nota of Trascrizione defi’Affo df Pignoramenio Immobifiare
vengono riportati i cespiti oggetto di pignoramento nel seguante modo:
“Unita Negoziale 1°

« immobile n. 1. individuato catastaimente al Catasto Fabbricati del Comune

di Bagusa, Foglio A/65, P.lla 489, Sub 5.

Si riporta in allegato la documentaziong catastale dei cespiti oggetto di
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

pignoramento dall Allegato B all’Allegato D

B).d. verificare Je note di frascrizione e i titoli di frasferimento {in particolare
Fatto di provenienza) con specifico rifarimento ad eventuali servitir o altif
vincoli trascritti (ad esampio, regolamento condominiale contrattuala) o ad

aventuali iscrizioni ipotacatie successiva al pignoramento:

Lo scrivente ha verificato le note di trascrizione e i titoli di trasferimento @ ha
accertalo che non esistono servitl o altri vincoli trascritti, o eventuali iscrizioni
ipotecarie successive al pighoramento. (vedasi ispezioni ipotecarie all’Allegato H e
atto di provenienza allAllegato F)

Dall’atto di provenienza del bene, ovvero dall’ Atto di compravendita del 11/07/1973,

mediante il quale, i genitori dell'esecutato, i signori || GGG
Bl

venutl in possesso del cespite, si avince che con la proprieta dellappartamento
vieng trasferita anche la proprieta esclusiva della terrazza sovrastante lintero
fabbricato, tatte salve le servitll relative ai serbatod, allimpianto idrico, all'impianto di

antenne televisive, allimpianto lognario e allimpianto termico.

B)ea. verificare la sussistenza di diritfi di comproprieta (specificando if bane
8 in comunione lagale fra i coniugi o in comunione ordinaria) o di aftri diritti
reali parziari; qualora risulti pignorata la sola quota di ¥ di un immobila in
comuniona legale dei bani, il perifo estimatore provvadera a frasmeffare
immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal
complatare la operazioni peritali fino a nuova disposiziona dal giudice

dall'asacuzione:
DallEstratto per riassunto dai Begistri degli Atti di Matrimonio risulta che l'esecutato
& sposato in regime di separazione dei beni, pertanto, l'immobile oggetto della

procedura individuato catastalmente al Catasto Fabbricati del Comune di Ragusa,
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

Foglio A/65, Plla 489, Sub 5 risulta appartenere per la quota indivisa su piena

proprieta per 1/9 all’'esecutato Sig.

Stante che le restanti quote risultano appartenere a:

I 2 quota indivisa su piena proprieta per 1/9;

I <1 |2 quota indivisa su piena proprieta per 1/9;

I ' 2 quota indivisa su piena proprieta per 6/9.

Il pignoramento ¢ stalo eseguito  esclusivamente sulle quote di proprieta
dellesecutalo g per la procedura esecutiva in esame non si verifica il caso citato
nel presente guesite “e” di: pignoramento della sofa quota di 12 di un immobile
in comunione lfegale dei beni

Si riponta in allegato: Estralto per riassunto dai Registri degli Atti di Matrimonio
dellesecutato v Aflegato £ e nota df trascrizione deifAflo of Pignoramento in

Altegato H.

B)i verificare Ia continuita deffe trascrizioni nel ventennio [...]:

Il sottoscritto C.T.U., in merito alla continuita delle trascrizioni nel ventennio, ha
accertato quanto gia nportato nella segnalazione depositata telematicamente,
ovvaro che non risulta I'esistenza delle nole di trascrizione dell’accettazione
espressa o lacita di eredita relativa alle quote oggetto della procedura esecutiva
(119 del cespite individuato catastalmente al Catasto Fabbricati del Comune di
Ragusa al Foglio A/GS5 Plla 489 Sub 5) da parte del debitore IR
N

Dalle ricerche effettuate dallo scrivente, lNimmobile suddetto & pervenuto ai genitori
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

dellfesecutato NNEEEEE DN | DN NN DN BB
- =W

I D D I e o ovirto dellAtto di
compravendita del 11/07/1973, (Rep. n. 14119, trascrtto in data 1/7/071973 ai nn.

2059917566), da potere dei signori NOBILE GIOYANNI nato a Ragusa in data
14111929 c . | istituto del
Notaio Dott. Giovanni Demastenea di Comiso (RG).

Si allega Atto di compravendita {(Allegato F).

La quota indivisa su piena proprieta pan ad 1/9 del cespite in esame, quota oggetto
di pignoramento, attualmente risulta appartenere all'esecutato Sig. || G
!
in virth della Successione in monte della madre |GGG
. iccoduta il 28/112/2018,

giusta Dichiarazione di Successione del 17/01/2017, registrata a Ragusa al rep.
34/999041 7 e trascritta presso 'Agenzia del Territorio di Ragusa in data 11/09/20M 7
al nn. 8854412857, Si allega nota di Trascrizione della Dichiarazione di Successione
(Allegato G).

In merito al citato trasferimento per causa di morte della Signora |IEENNEGEGE
I 2 cluanto risulta dalle
ispezioni ipotecarie effettuate, il sottoscrito G.T.U. segnala che NON risulta
V'esistenza delle nofe di trascrizione deil’accettazione espressa o lacila di
eredita da parte dell'esecutate relativamente alle quote provenienti dal
trasferimento per causa di morte pari ad 1/9 dell’immobile in esame.

sk okok
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

Lo scrivente inoltre, ha eseguito quanto disposto dal GE. | alle lettere C), D), E), F) e H)
del mandato. Nello specifico:

+ In merito a quanto disposto alla lettera C) {a. la regolarita edilizia e urbanistica, b. la
dichiarazione di agibilita dello stabile, ¢ i costi delle eventuali sanatorie d. eventuali
obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute e gravanti
sui proprietar ed aventi causa, e gventualmentg, indici di editicabilith, cessioni di
cubature, vincoli tesi ad espropriazioneg), lo scrivente ha venficato, anche con
controll presso Tufficio tecnico del Comune ed espone in merito nel seguito della
perizia.

« In merto a quanto disposto alla lettera D), lo scrivente ha condotto le opportune
varitiche, non rilevando vincoli paesistici, idrogeologici, forestali, storico-artistici, di
prelazione dello Stato ex D.Lgs. 422004, ecc.

+ In merito a quanto disposto alla lettera E), lo scrivente ha fatto accesso in data
31.03.2023, con l'assistenza del custode, al'immobile pignorato, eseguendo quanto
di seguito: a. verifica della consistenza ed identificazione del cespite b. esame dal
caspite per trarre elementi necessari per la descrizione g rilievo fotogratico c.
definizione dello stato di conservazione d. venfica della cornspondenza al progetti
depositati in Comung & alla scheda catastale e vwverfica dello stato di
possesso/godimento e dentificaziong dei soggetti occupanti {e composiziona del
nucleo familiarg); veritica titoli che giustitichino la permanenza nell'immobile; 1. per
tornire agli esecutati (o agli occupantiy le informazioni necassarie sul processo
asecutivo dicul all’allegato n. 2;

+« In mento a quanto disposto alla lettera F) non risulta  attualmente  alcun
amministratore di condominio e non si rileva alcuna indicazione su quote in
condominio in arretrato;

+ In merita a quanto disposto alla lettera G) il custode, come illustrato nelle ralazioni
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

prodotte dallo stesso, ha accertato quanto richiesto in merito ala registrazione del
titolo degli occupanti.

In merto a quanto disposto alla lettera H) sul cespite in esame, come da ispezioni
ipotecarie estratte, non risultano domande trascritte e quindi pendenze di relative
cause @ non nsulta alcun provweadimento di assegnaziong della casa coniugale.

Lo scrivente ha, inoltre, estratto presso FUMicio Anagrafe del Comune di Ragusa i
seguenti certificati relativi allesecutato della presente procedura e alloccupante
dellappartamento; Cerfificato di Residenza relativo  alloccupante  dell'immobile,
Certificato di stato di Famiglia dell'esecutato ed Estratto per riassunto dai Bagistri
degli Atti di Matrimonio dell'esecutato. Siripontano all Allegato E i suddetti certificati.

La fase propedeutica alla redazione della relazione di stima & la predisposizione dei

lotti di vendita. In riferimento allunico cespite dentificato nella Nota di Trascrizione

come Unita Negoziale 1 - Immobile n. 1 10 scrivente ha identificato un lotto unico che

ha denominato nel seguito della relazione come LOTTO UNICO, individuabile nella

saguente tabella:

SINTESI LOTTIDI VENDITA CON DATI ESTRAPOLATI DALL'ATTO DI PIGNORAMENTO E DALLA RELATIVA NOTA DI TRASCRIZIONE
(PROC. ES. IMM. 19802022 R.G.)

IDENTIFICATIVO HELLA
MOTADI TRASCR. QUOTAPIGNORATAE IDENTIFICAT IV PROPRIETA'
8 DELL'ATTO DI TIPOLOGIA BENE HBIEAEINE CATASTALI ATTUALI QUOTE PIGNORATE
= PIGNORAMENTO
2
= Unitd Negoziale n.1 189 Diritto di proprieta Ranusa (RE) Cat Fabhbr. ]
= Immabile n. 1 Immahile per civile ahitazione ) FoALS Pla4e35ub & {proprieta per 149
Yia Lazio n. 60

Lo scrivente ha redatto nel seguito relazione di stima, come richigsto nal PUNTO I)

dellordinanza di incanco, peril LOTTO UNICO individuato.
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

3. RELAZIONE DI STIMA

i.a.

LOTTO UNICO

3.1 ldentificazione del bene

identificazione de! bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in

particolara:

indicazione de! diritto pignorato (se nuda propriefa, indicare la data di nascita
dellusufiruttuario vitalizio);

“dascriziona giuridica” del bene oggefto del diritto: indirizzo, superficie
complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventfuali perfinenze o
accassori, eventuali millasimi di parti comuni, acc.

I LOTTO UNICO definito per la procedura in oggetio & 'appartamento per civile

abitazione individuato catastalmentea al Catasto Fabbncati del Comune di Ragusa,

Foglio A5, Plla 489, Sub 5 e la sovrastante terrazza non accatastata ed in

particolare, le quote oggetto di pignoramento di proprieta dell’'esecutato, sono le

seqguenti:

Piena Proprieta della quota indivisa pari ad 1/9 in regime di separazione
dei beni, dell’appartamento per civile abitazione (4° piano) e della
sovrastante terrazza (5° piano) siti in un edificio condominiale sito a
Ragusa in posizione angolare tra la Via Dei Frassini e la Via Lazio, avente

accesso incornspondenza del civico 680 della Via Lazio.

L’appartamento per civile abitazione al 4° piano & censito al Catasto Fabbricati del

Comune di Ragusa, in testa a:

./ Sl &
I Froprieta per 1/9;
|
I Proprieta per 1/9;

A -]
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

B Froprieta per 1/9;
.= W
I Froprieta per 6/9.
hel seguente modo:
- Foglio A/85 particella 489, sub 5 Zona Censuaria 1, Cat. A/3, Classe 2,
Consistenza 6 vani, Superlficie Catastale tolale: 132 mq, Supericie Catastale totale
escluse aree scopette®*: 122 myg, Bendita € 387,34, Indirizzo: VIA DEI FRASSINI n.
100, Interno 4, Piano 4.
La planimetria catastale risulta conforme allo stato dei uoghi ma non alla
planimetria di progetto.
Si allegano: visura catastale storica e planimetria catastale dellimmaobile in esame
{Allegato B), elaborato planimetrico (Allegato C) ed estratto di mappa (Allegato D).
Il cespite in esame, di cui fa parte la quota pignorata, cosi come individuato
catastalmente al Foglio A/65, P.lla 489, sub 5, presenta | seguenti confini catastali:

- & sovrastante ad appartamento al terzo piano dello stesso edificio individuato

come Plla 489 sub 4 di proprieia d | TEE B
|

- & sottostante a piano quinto costituito da terrazza di copertura piana calpestabile,
appartenente agli stessi proprietari dellappartamento oggetto della procedura, e da
ripostiglio condominiale. Tali beni non risultano accatastati.

- a nord-est, I'appartamento in esame si affaccia su edificio individuato alla P.lla
1566, (Fg. A/65);

- a nord-ovest, I'appartamento in esame si affaccia su edificio individuato alla P.lla
1233, (Fg. A/65);

- a sud-ovest 'appartamento in esame si affaccia su Via Dei Frassini.

- a sud-est [ appartamento in esame si altaccia su Via Lazio.
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ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

Si precisa che il cespite @ identificato nella documentazione catastale in Via Dei
Frassini n. 100, tuttavia, nella realta lingresso al condominio e quindi, al cespita in
aesamae, sitrova in Via Lazio n. 60. Pertanto, occorrera rettificare lindirizzo inserito
nella documentazione catastale.

Inoltre, la terrazza di copertura oggetio della procedura, sita al quinto piano non &
dentificata catastalmenie ed occorrera procedere allidentificazione catastale della
stessa

Occorrera adeguare la planimetria catastale dellimmobile allo stato dei luoghi dopo
aver ripristinato la conformita dello stato dei luoghi al progetto urbanistico, come
descritto nel paragrato 3.6 — Begolarita edilizia e urbanistica_l f).

Detto cio, & possibife quantificare, in via appfossimativa, if costo da sostenafe per
lali fegolafizzazioni catastali, comprendente competenze tecniche e spese
distruttoffa pfesso glf Uffici dettAgenzia del Teffitofio, nalfimpottc df cifca euroe
1.000,00.

bk
Nella seguente tabella sono- riportati i cespiti oggetto di pignoramento relativi al

LOTTO UNICO, di cui si @ trattato nel presente paragrafo:

Cataste Fabbricati (CF)
Comune di Ragusa
Dati ldentificativi Dati di Classamento
ufl:;;a Foylio Parficella | Sub Ce::::ria Categoria | Classe | Consistenza SCL:]'::;:E Rendita
Totale: 132 m*
A 65 489 b 1 Al3 2 6 vani Totale escluse aree | € 387,54
scoperte™:122 m*

Indirizzo: V1A DEl FRASSINI n. 100 Interno 4 Piano 4;

Intestati:
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ING. GIOVANNI GIUFFRIDA via JA. Spataro n. 17/A - Ragusa PEC: giovanmi.giuffidad@ingpec.eu cell. 339 6175808

I).b.

3.2 Descrizionhe

sommatia desctizione del bene:
una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni
singolo lotto (“desctizione commerciale™), nella quale dovranno saranno
indicati: la tipologia del cespite e dello stabile e dell’area in cui si trova, la
superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni di
manutenzione e le piu rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene,
avendo cura di precisare la presenza di barriere architetioniche e Peveniuale
possibilita di rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile

costo, che non andra dedotto dal valore di stima;

[l LOTTO UNICO, di cui soltanto la Piena Proprieta della quota indivisa pari ad

1/ in regime di separazione dei beni & di proprieta dellesecutato, € un

appartamento per civile abitazione sito al 4° piano di un edificio ubicato a

Ragusa (RG) in posizione angolare fra Via Dei Frassini e Via Lazio, con accesso

dal civico numero 60 di Via Lazio, nelle immediate vicinanze della Via Archimede,

vedasi foto di seguito e foto dellAllegato 2.

Ubicazione

LOTTO UNICO

T 4T = B

Constilenza Tecnica d Ufficio Es. Imm. n. 198/2022 R.G. G.E.: Dott. Di Cataldo Catlo
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ING. GIOVANNI GIUFFRIDA via JA. Spataro n. 17/A - Ragusa PEC.: giovanmi giuffridad@ingpec.eu cell 3396175808

Ubicazione
LOTTO UNICO

: s S L - g 3 : : ‘
////% g 4 & D Fr?SSIhf

L'edificio di cui fa parte l'appartamento in esame & costituito da piano terra e da

quattro livelli sovrastanti costituiti da un appartamento per pianc e da un ultimo
livello con terrazza di copertura calpestabile. L'edificio & sprovvisto di ascensore e i

diversi piani sono raggiungibili mediante corpo scala condominiale.
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ING. GIOVANNI GIUFFRIDA via JA. Spataro n. 17/A - Ragusa PEC.: giovanmi giuffridad@ingpec.eu cell 3396175808

LOTTO UNICO
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ING. GIOVANNI GIUFFRIDA via JA. Spataro n. 17/A - Ragusa PEC: giovanni giuffidad@ingpec.eu cell 339 6175808

Appartamento per civile abitazione (4° piano)

altra proprieta

=
4§ =
: |
g.
2 &
' camera camera g "
B da letto daletto = cucina
> &
c{:ﬁ b=
Z
\ 16,69
VIA LAZIO
Terrazza di copertura (5° piano)
altra proprieta
I 11,81
ripostiglio
o
:
$
S
Terrazza X
sup.= 103,90 mq i
; & ingombro
L3 recipienti
T condominiali
13,52 — — :
VIA LAZIO
@
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La struttura portante 2 in cemento armato.

Le pareti interne g i soffitti sono rifiniti con uno strato di intonaco civile g finitura con
idropittura. Le pareti della cucina, del bagno e della lavanderia sono rivestite con
mattonelle in ceramica anni /0. Le pavimentazioni dellintero appartamento $oho
realizzate con ceramica anni 70,

Limmobile in esame & suddiviso internamente, al momento del sopralluogo in:
ingresso-disimpegno, cweina, lavanderia, bagno, due ripostigli, soggiomo & due
camere da letto. L'unita & caratterizzata da un balcone che si estende lungo tre
fronti dell appartamento e precisamente lungo il fronte sud-est prospiciente su via
Lazio, lungo il fronte sud-ovest prospiciente su Via Dei Frassini e lungo il fronte sud-
est prospiciente su altra proprieta. |l balcone & dotato di ringhiere in ferro, pavimenti
in ceramica, ammalorati in diverse aree e rifascio in marmo. Il sottobalcone &
caratterzzato da diffusi ammaloramenti del solaio ad in quakhe area sono visibili le
pignatte e i travetti del solaio a seguito di messa in skurezza realizzata per evitare
caduta di elementi ammalorati.

Gli infissi esterni con vetro semplice sono in legno dotati di doppi infissi in alluminio
anodizzato, eccetto in corrispondenza degli infissi della lavanderia e del bagno. Gli
infissi sono altresi dotati di avvolgibili in plastica Il portoncino d’ingresso 2 in legno.
Le pore interne sono a battente in legno tamburato.

L'altezza utile dellimmobile & pari acirca 3,10 metri.

L'immobile ¢ dotato di impianti tecnologici del tipo sottofraccia (impianto idnico,
glettrico e fognario) che necessitano di interventi di adeguamenti alla vigente
normativa. L'impianto di riscaldamento dotato di radiaton in lamigra non funziona,
dal momento che la caldaia esistente non & funzionante. | 'acqua calda sanitaria &
ottenuta mediante boiler eletinco posizionato nella lavanderia

Limmobile vetusto, si presenta in mediocre stato di manutenzioneg. Inoltre, in
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corrispondenza dell'intradosso del solaio del bagno e di una parete del ripostigli &
presente un forte fenomeno di condensa

La superficie principale dellimmobile per civile abitazione & pari a circa 114,15
mq.

La superficie del balcone & pari acirca 43,00 mq.
La superficie della terrazza di copertura al quinto piano & pari a circa 96,05 mq.

Si precisa che le superfici dell’appartamenio e della terrazza sono state
oltenule detraendo larea del cavedio da ripristinare previsto nel progetic

refativo alia Licenza Edilizia in Variante Prat. 582.

3.3 Stato di possesso

1.¢. stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, def titolo in
base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contrati
registrali in data antecedenta al pignoramenio:

- indicare se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari® (e,
di regola, sara percio considerato “libero al decretfo di frasferimento”) oppure
“occupato da terzi®

- in tale ultimo caso occoire indicara: il fitolo vantato dal terzo; la data di
registraziona dalla locaziona e il corrispeftivo {sa corrisposto anche dopo il
bignoramanto a coma dapositato nell'interasse dei cradifori) esprimendo un
giudizio di congruitdincongriitd del canona fissato (ed Iindicando I
deprezzamento subito dall'immobile in caso di offarta in vendita con locazione
in corso); la prima data di scadenza utile per Favantuale disdetta (e qualora tale
data sia prossima, darha fempestiva informazione al custode e al giudica
dellesacuzions): Feventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
avantualmente in corso per i rilascio; la data di emissione del provvadimento di
assagnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o asibifi;

Al momento del sopralluogo effettuato dallo scrivente e dal custode giwdiziario in

data 31/03/2023, si & appurato che limmobile & occupato dal sig. |G

I cttadino taliano, identiticato a mezzo carta d'identita
rilasciata dal Comune di Ragusa n. CA86774EG. NG ri:ult2
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essere subentrato de facto in sublocazione al sig. |GGG
B | quale conduceva in locazione da potere del sig. |
I I B I B e delliodieno esecutato D I

fNmmobile de quo sito in Bagusa nella via Lazio n. 60, piano 4, giusto contratto ad
uso abitativo che & stato esibito durante il sopralluogo del 31/3/2023, stipulato in
data 29/3/2017, per il canone di € 280,00 mensili.

Il predetto contratta di locazione risulta registrato all’ Agenzia delle Entrate, Direzione
Provinciale di Ragusa, in data 30/3/2017 al n. 889, serie 3T.

In sede di accesso, poiché il debitore esecutato & comproprietario per 1/9 del
compendio locato, il custode giudiziario Avy. Latino ha diffidato il terzo occupante a
varsare in favore della procedura, entro il giorno 5 di ogni mese, laquota di 1/2 di €
280 00, con accradito sul c/c intestato alla procedura.

Nella relazione depositata dallAvv. Latino, vieng specificato che in merito al
pagamento della quota di 1/9 del camone mensile di locazione da parte del sig.
B 0 sicsso averdito in data 31/32023, in sede di accesso, & stalo
destinatario di lettera raccomandata Ar, inviata in data 18/04/2023, tornata al
mittente per compiuta giacenza in data 23/05/2023, in cui il custode comunicava le
coordinate lban del ¢/c intestato alla procedura, su cui effettuare il bonifico mensile
della quota di 1/9. Pertanto, il custode giudiziario specifica che, ad oggi, non risulta

varsato alcuncheé atitolo di quota per la locazione dellimmobile.

3.4 — Esistenza di formalita...

1).d. esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bane, cha rasferanno a carico dellacquiranta, ivi compresi | vincoli derivanti da
confratti incidenti sulla attitudine adificatoria dello sfesso o | vincoli connassi
con if suo carattare storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa
8 ancora in corso), athi di asservimentfo urbanistici e cessioni di cubatura,
avantuali convanzioni matrimoniali o provvadimanti di assegnaziona dalla casa
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coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio, oneri reali,
obbligazioni propfar rem, sarvitil, regolamenti condominiali frasciritti);

Dalla ricerca svolta dallo scriventa prasso la Conservatoria dei Registri Immobiliari
di Ragusa in atto non nsulta esistenza di tormalita, vincoli o onen, anche di natura

condominiale, gravanti sul beng, che resteranno a carico dell’ acquirente.

3.5 —Iscrizione ipotecarie successive al pignoramento...

1.e. esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno
cancellati o che comungue risulferanno non opponibifi all’acquirente: iscrizioni
ipofecaria (anche successive al pignoramento), pignoramenti, sentenze di
fallimento, ecc.

Le formalita {Iscrizioni e Trascfiziond) attualmente gravanti sul cespite oggetto della
procedura identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Ragusa al Fg. A/65, Plla
489, Sub 5, che saranno cancellate o che comunque risulteranno non opponibili
al’acquirente, sono le seguenti:
1. TRASCRIZIONE del 1310722022 — Registro Generale n. 15974, Registro
Particolare n. 11917 - nascente da PIGNOBAMENTC IMMOBILIARE del
08/08/2022, Unep C/o Tribunale di Ragusa rep. 2095/2022, a favore di

TELESAN S.R.L. con sede LORO CIUFFENNA (AR) codice fiscale

01683450512, contro il signor
Y 1!t ivamente alla

quota di 1/9 del cespite oggetto di pignoramento.

2. ISCRIZIONE del 15/09/2017 — Registro Generale n. 13130 Registro
Particolare n. 2204 - nascente da IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARKD, Notaio Valeria
Ventura da Ragusa rep. 2701/1734 del 1409/2017 per un montante

ipotecario di euro 80.000 00, ed un capitale di euro 40.000 00 a favore di

Conswlanza Tacnica d'Uficio Es. lmim. n. 188/2022 B.G. G.E Bo#. O Cataldo Carlo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 7
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)

)
t‘*a Firmato Da: GIUFFRID & GIOVANMI Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG C& 3 Senal#: edbce53aTh490582974 387500k 5c

)



ING. GIOVANNT GIUFFRIDE waJ A Spataro n 1A - Ragusa PEC giovgnal.givfde 3@inanec. aw call. 339 6475605

BANCA AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA SOCIETA' COOPERATIVA
PER AZIONI {con sede Ragusa Codice Fiscale 00026870881 con Domicilio
Ipotecario elatto in Ragusa (RG) V.le Europa n. 65 contro, quale debitore
ipotecario, il signor [
I lativamente alla propria
quola di 1/9 e quali terzi datori di ipoteca, il signor |GG
YA AN Y Y -
la quota di 179, la signora I
I (<t la quota di 1/9, 1 signor [
|
per la quota di 6/9.

. ISCRIZIONE del 15/09/2017 — Registro Generale n. 13131, Registro
Particolara n. 2205 - nascente da IPOTECA VOLONTARIA derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTLIC FONDIARKY, Notaio Valeria
Ventura da Ragusa, rep. 2701/1734 del 14/09/2017 per un montante
ipotecario di euro 60.000 00, ed un capitale di euro 40.000 00 a favore di
BANCA AGRICOLA POPOLARE DI RAGUSA SOCIETA' COOPERATIVA
PER AZIONI {con sede Ragusa Codice Fiscale 00026870881) con Domicilio
Ipotecario eletto in Ragusa (RG) V.le Europa n. 65 contro, quale debitore
ipotecario, il signor |
I o la quota di 1/9 e quali terzi
datori di ipoteca, il signor ||
I = signora,
|
per la quota di 19, il signor ||
I o |2 quota di 6/9.
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Si riportano in allegato le ispezioni ipotecarie eseguite (Allegato H).

3.6 — Begolarita aedilizia e urbanistica

.1 informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sufla
dichiarazione di agibilita deflo stesso:

2 varifica a attestaziona daffa conformita/non conformita dallo stato di fatto atiuale
ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche;

= asisfenza/inasistanza del cerfificalo di agibilita o abifabilita;

s potenzialita edificatorie dal bane;

- gquantiticazione dei cost necessari per la sanaforia (se possibila) o per Ia
demolizione delfa parte abusiva e per 'esecuzions di opere fese al ripristino
dalla funzionalita dei bani {ove gravemanta compromassa).

L'immobile in esame, nelle previsioni del Piano Regolatore Generale del Comune
di Ragusa approvato con Decreto Dirigenziale n. 120/2006 dell Assessorato
Regionale territorio ed ambiente, natificato in data 11/04/2008, ricade nell’ambito
della zona individuata come zona BT — Zone B Sature., detinita dall’art. Art. 391
delle Norme Tecniche di Attuazione. Dalla consultazione della documentazione
urbanistica presso I'Uticio preposto del Comune di BRagusa si evince che il
fabbricato di cui fa parte I'immobile in esame & stato realizzato ai sensi del Nulla
Osta per Esecuzione Lavori Edili, Pratica N. 582 rilasciato dal Sindaco del
Comune di Ragusa in data 31/08/1968 ai Signori [l Gicvanni ¢ I Lucia
{Allegato 1) e Licenza Edilizia a Progetto di Variante alla Pratica n. 582 rilasciata
in data 02/03/1972. Si riporta in allegato la suddetta licenza e stralci dei relativi
elaborati grafici (Allegato L). L'immobile in esame & dotato di Autorizzazione di
Abitabilita Pratica n. 197 rilasciata in data 12/11/1972_(Allegato M)

Limmobile in esame, da quanto rilevato sui luoghi, presenta difformita rispetto al
suddetto progetto urbanistico, consistente nella chiusura del cavedio esistente in

progetto, avvenuta, in data antecedente al 24 111972, data di presentazione della
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planimetria catastale che risulta conforme allo stato dei luoghi.
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Dalle interlocuzioni avute presso gli uifici competenti, 'abuso rilevato probabilmente
non risulta sanabile e, pertanto, nel seguito del paragrato, in modo cautelativo si
stima il costo degli interventi necessari per il ripristing del cavedio previsto negli
elaborati progettuall relativi alla Licenza Edilizia a Progetto di Variante alla
Pratica n. 582 del 02/03/1972.

A tal fine occorrerd; demolire la porzione di solaio della terrazza a copertura del
cavadio, la parete di chiusura dello stesso {ad esclusiona della trave sommitale),
prospiciente a nord-ovest, realizzare idonea impemneabilizzazione & quant’altro
hecessario per proteggere Il solaio di calpestio del cavedio e per realizzare una
corretta pendenza per favorire il deflusso dell’acqua verso nord-ovest, aumentare o
spessore delle pareti perimetrali al cavedio 2 redlizzare intonaco e finitura per
asterno, modiicare la porta di accesso all’attuale vano abusivo in finestra, realizzare
i parapetti, in corrispondenza della piano di calpestio dellaterrazza, perimetralmente
al due lati del cavedio rimasti liberi

Detto cib, & possibile quantificare il costo delle opere edili da sostenera per |l
ripristing della conformita dello stato dei luoghi, tenendo conto dell’ aggravio dovuto
dlla realizzazione in quota dei suddetti interventi e il costo delle spase tecniche

necessarie alle demolizioni da realizzare nellimporo pari a circa euro 15.000,00.

3.7 — Attestazione di prestazione energetica

1).g. attestazione di prestazione energetica; qualora, nel corso delle operazioni di
sfima non sia stafo possibife reperire o redigera l'attastaziona di prestaziona
energefica, il perito estimatore sara tenufo a depositara una copia della detfa
aftestazione agli atfi della procedura, frasmetfendone l'originale al delegato enfro
30 giorni dall'udienza ex art. 569 c_p.c. affinché le informazioni sulla prestazione
anargatica dell'immobile possano assera confenute nefl'avviso di vendita; nal

caso in cuf 'immobile non necessifi di atfestazione di prestaziona energefica, il
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perito astimatore ne dara atto in parizia.

Alla luce di quanto disposto nella “Circofare in tema di redazione APE e
Acquisizione CDU” emessa dagli ll.mi Giudici delle Esecuzioni immobilian in data
18/01/2022, pubblicata sul sito del Tribunale di Ragusa in data 24/01/2022, circolare
che trova applicazione dalla data di emissione della stessa, il sottoscritto CT.U. a
seguito  del  sopralluogo del 31/03/2023, non ha proceduto alla redazione
delfAttestato of Presiazione Energetica (AF.E)} per lappartamento in esame
{censito al Catasto Fabbricati del comune di Ragusa al Fg. A5, P.lla 489, sub 5).
Tuttavia, durante il sopralluogo effettuato presso I'appartamento per civile abitazione
oggetto della procedura, ko scrivente ha rilevato le caratteristiche dimensionali ed
energetiche necessarie per la redazione deffAttestate df Prestazione Enefgetica
(AP L) L'esecutato durante il sopralluogo ha dichiarato che la caldaia alimentata a
metano esistente presso lappartamento in esame non & funzionante, tanto che
limpianto di riscaldameanto non viene adoperato.

Pertanto, salvo che le condizioni nlevate non vengano madificate in seguito, ai fini
della redazione dell A P.E. sard necessano procederg alla rimozione della caldaia
non funzionante o adeguare lmplanto esistente al fine di ottenere 1l Libreffo di
impianto della caldaia autonoma a metano regolammente accatastato al
Catasto energetico unitamente al rapporti di controlfe di efficientamento
energetico della caldaia presente. | costi necessarl per le operazioni sopracitate
preliminari alla redazione dellAP.E. possono essere quantizzati in circa eufroe
300,00 ¢ la redazione delfAttestato o FPrestazione Enefgética (AP.E) In auro
300,00 per untotale pari a circa euro §30,00.

3.8 — Analitica descrizione del bene

1.5, analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- Indicazione della superiicie lorda e supeificie commerciale con esplicitazione
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dai coefficienti impiegati; ilustrazione detfagliata delle caratleristiche intarne
ed esfarne del bene e delo sfafo di manutenzione; segnalaziona di futli |
fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie e/o insolute, stato
d’uso & manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giwridici non
afiminabili dalla procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche
tossici o nocivi, aventuali oneri o pesi, ecc.);

- varifica delfla conformita’/non conformita degli impianti e manutenzione degli
sfassi;

- determinaziona del valore commaerciale di ogni lotlo, indicando i criferi di
stima utilizzati a Ja fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gl
adaguamenti e la correzioni della stima apportate;

- abbattimento forfeftario (nefla misura del 15% del valore venale) dovuto
all'assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri
gravanti sul bane e non espressamenta considarati dal perito.

Il metodo di stima wtilizzato per la valutazione del bene in esame & quello della
“stima sintetico-comparativa’ La valulazione, pertanio, ¢ stata eseguita operando
una ricerca di prezzi di mercato per beni similari della stessa zona e oggetto di
recenti operazioni di compravendita, prendendo in considerazione anche i valori
riportati nellGsservatorio del Mercato Immaobiliare {OMI) per la zona in esame e
assegnando al bene oggetto di stima un prezzo unitario per metro quadrato di
superficie, tenendo, altresi, conto delle caratteristiche estrinseche e intrinseche dei
beni, della tipologia edilizia dellimmobile, del mediocre stato di manutenzionge dei
beni 2 dell'editicio di appanenenza, della vetusta, delle finiture g della dotazione
impiantistica, dell assenza di ascensore, della dimensiong, dellubicazione.

Nella tabella che segue sono state riportate le supedici lorde con il rispettivo

coefticiente di omogengaizzazione:
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DESTINAZIONE Residenziale
CARATTERISTICHE ACRONIMO | SUP | INDICE | SUP-COMM
(MQ) {MQ)
Superficie principale S1 114,15 1,00 114,15
Appartamento
Sup. Balcone Sub 43 00 0.25 10,75
Sup. Terrazza 5° piano SuT 96,05 0,15 14,41
Superficie

commerciale SUP 139,31 mq

Pertanto, la superficie commerciale dell’immaobile in esame & pari acirca 139,31
mq.

E opportuno sottolineare che tale superficie commerciale @ stata calcolata
tenendo conto delle parsti interng, delle pareti esterne dellimmobile in esame e di
una porziong pari al 50% delle pareti a conting con proprieta di altra ditta e delle
superfici lorde del balcone e della terrazza omogeneizzate mediante il coefficiente
riportato in tabella. Si precisa che nella determinaziong della superficie dellimmobile
e dellaterrazza & stata detratia la superficie del cavedio.

Nella valutazione, il sottoscntto ha tenuto conto dei valori riscontrati sul mercato di
recente nella zona in esame, della tipologia edilizia, delle caratteristiche costruttive,
del mediocre stato di manutenzione dei beni e delledificio di appartengnza, della
votusta, delle finiture e della dotazione impiantistica, dell’assenza di ascensore,
della dimensiong e delle alire sopracitate caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dellunith ed inolire, dei valon riportati nellOsservatorio del Mercato Immobiliare
{OMI) dell'Agenzia del Territorio per la zona in esame e ritiena congruo di poter
adottare tale valore unitario:

euro 400,00 per mq di superficie commerciale dell'immobile in esame;

Dunque, si ha:
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mg 139,31 X €/mq 400,00 =€ 55.724,00
Pertanto, si ha che il valore del LOTTO UNICO. al lordo delle decurtazioni o
dell'abbattimento forfettario, & pari acirca:

Vi = € 55.724,00 {cinquantacinguemilasettecentoventiquattro/00 euro)

3.9 —Indicazione del valore finale del bene
1.i. indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e

corrazioni, fenando conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale
o par la bonifica da eventuali rifiuti saranno di regola detratti dal valore del

compendio di stima;

Al valore determinato nel precedente punto, va detratto il valore delle decurtazioni
necessarie, ovvero:

- spese per regolarizzazione catastale: 1.000,00 euro;

- spesa regolarita edilizia {demolizioni e iter burocratico): 15.000,00 eure;

- spese preliminari alla redazione A P.E. ¢ spese per AP.E.. 800,00 euro;

- spese dismissione di due recipignti in cemento amianto dismessi e presenti in terrazza: 1.000,00 euro.

Per un totaie di decurtazioni pari a circa: 17.600,00 euro.
V imm Lotto UNIGS = Vimm* Lotto UNIGO - Spese= 55 72400 € —17.600 00 € =38.124,00£

e va decurtato 'abbattimento forfettario, nella misura del 15% del valore venale,
dovuto all’assenza di garanzia per vizi occulti @ di eventuali oneri gravanti sul bene
non espressamente indicati nella presente parizia.
Pertanto, il valore finale dei cespiti in esame al netto delle predette
decurtazioni e correzioni, ¢ il seguente:
Vtin Lotto UNICO = Vimm Lotto UNICO - {15% Vimm Lotto UNICO)=

= 3812400 € —5.718,60 €= 32.405,40 €

einc.t. € 3240540 (trentaduemilaquattrocentocingque/40 euro)
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3.10 — Pignoramento di guota del bene

1.1, motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita def
bane (formando, nal caso, ipotasi di divisione in hatura o con conguaglio) ovvaro
sull'alianaziona separata della quota stessa con valutazione commaearciale della sola
quofa, (tanendo confo, altresi, della maggior difficolta di vendita per fe quote
indivisa);

Il cespite oggetio di pignoramento ¢ un bene indiviso, di cui soltanto la quota di 1/9
in regime di separazione dei beni & di proprieta dell'esecutato signor || EEEENEGEGzG
|

HEEE 2 ¢ cggetio di pignoramento. 1| cespite oggetto della procedura date

le caratteristiche dimensionall e tipologiche non pud  essere comodamente

suddiviso.

ASSEGNAZIONE DI QUOTA

Nel caso si proceda all’assegnazione della quota indivisa di 1/9 dell appartamento

per civile abitazione pignorato, si ritiene che il valore di tale porzione @ pan a:

€32.405,40 x 1/9= € 3.600,60 (tremilaseicento/60 euro)

3.11 — Documentazione fotografica

1).J. eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e defle aree (2 scatti delf'esterno e 4

scatti dell'interno);

Si nmanda allALLEGATO 2, al paragrafo 3.2-punto i.b. e alla scheda
dell’immobile iniziale per la documentazione totografica del LOTTO UNICO.

4 — CONCLUSIONI
In conclusione, si riporta qui di seguito, il valore estimativo del LOTTO UNICO al
netto dei costi riportati nel paragrafe 3.6-punto 1).f. e applicando, come disposto
nel mandato peritale, I'abbattimento torfettano del 15%:
LOTTO UNICO: 32.405,40 € {trentaduemilaquattrocentocinque/40 euro)
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Nel caso si proceda allassegnazione della gquota indivisa di 1/9 del LOTTO
UNICO, il valore di tale porzione del bene & pari a:

€ 3.600,60 (tremilaseicento/60 euro)

Il sottoscritto Ing. Giovanni Giuffrida con la presente relazione ritiene di aver assolto
compiutamente lincarico assegnatogl e rimane a disposizione dell'll.mo Giudice
per agni aventuale chiarimento.

Ragusa, li 28/10/2023 FtoillCTU

{Ing. Giovani Giufirida)

Conswlanza Tacnica d'Uficio Es. lmim. n. 188/2022 B.G. G.E Bo#. O Cataldo Carlo

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 7
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GIUFFRID & GIOVANMI Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG C& 3 Senal#: edbce53aTh490582974 387500k 5c

-



