
r:ìrinml' dinitnlrnc11to ciu: 
DE ARI GIOVANNA 

Firmoto il 13/09/2022 09:3G 

Vfl lido dal 25/02/2020 al 24/02/2023 
TRIBUNA4ie!W iR~~~CA 3 

Causa Civile iscritta al n. 171/2020 R.G.E. 

Promossa da: 

Debitore: · 

Oggetto: Esecuzione Immobiliare 

Giudice Istru ttore: dott. Rapisarda Gilbe1io Orazio 

RELAZIONE DELLA CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 

Premessa 

La sottoscritta Desari Giovanna, nata a Vittoria il 19.07.1974 ed ivi residente in via 

Trento 7. di professione Architetto, con studio in Vittoria sito in via Trento n.7, nominata 

con prow edimento del 14/10/2020, nella causa in epigrafe, 

In esecuzione al mandato ricevuto il C.T.U: 

-ha controllato la corrispondenza della titolarità del bene in capo al debitore esecutato, 

il bene oggetto della presente procedura risulta di proprietà dell'esecutato in regime di 

comunione legale dei beni con 

-dopo essersi documentata sull'ultimo domicilio dell'esecutato, a mezzo lettera 

raccomandata e a mezzo PEC per il tramite del loro procuratore, · 

si è prow eduto a comunicare il primo accesso e l'awio delle operazioni peritali, sugli 

immobili oggetto dell'esecuzione immobiliare; 

-la sottoscritta insieme alla custode, il giorno 18 Novembre 2020 alle ore 15,00 si è 

recata in via S. La Scala a Comiso per dare inizio alle operazioni peritali. L'accesso è 

stato fatto alla presenza del Signor. · esecutato. Avendo concluso i 

rilievi fotografici e metrici sono state chiuse le operazioni peritali, con la redazione del 

verbale depositato. 

-mi sono recata presso l'ufficio tecnico comunale di Comiso per verificare la regolarità 

edilizia degli immobili. Successivamente mi sono recata presso l'Agenzia del territorio 

di Ragusa per verificare i dati catastali, presso la Conservatoria di Ragusa al fine di 

verificare le trascrizioni ipotecarie e presso alcuni studi notarili i titoli di proprietà. 

ELENCO DEL BENE OGGETTO DELLA C.T.U. 

1. Abitazione sita in Comiso via S. La Scala n. 27 piano 2 interno 3, censita al 

NCEU del Comune di Comiso foglio 13 Mapp. 504 sub 3 abitazione P.2° interno 

3 via Senna, cat. A/3 cl.3, vani 5 R.C. €296.96 
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SVOLGIMENTO DELL'INCARICO 

Il Bene Oggetto della C.T.U appena elencato, sarà di seguito descritto. 

LOTTO 1) 

Il lotto numero 1 nella sua completezza è costituito da un appartamento inserito 

all'interno di una pa lazzina condominiale posto al secondo piano interno 3. Si trova a 

Comiso (Rg) in via S. La Scala,27 n. 27 piano 2 interno 3, censito al NCEU del Comune 

di Comiso foglio 13 Part. 504 sub 3 abitazione P.2° interno 3 via Senna, cat. A/3 cl.3, 

vani 5 R.C. €296.96. L'immobile è di proprietà del signor . In regime 

di comunione dei beni , a cui pervenne, con atto di compravendita a rogito del notaio 

Giovanni Demostene in data 18/03/2000, Repertorio n.11 2022 Fascicolo 324 

(allegato1 ). 

Descrizione dell' immobile. 

Il fabbricato si trova al centro del tessuto urbano della città, ricade nella Z.T.O. 81 del 

PRG di Comiso, "Aree Urbane Sature Della Città Consolidata" la zona risulta edificata 

e ben servita con servizi vari. 

Il Cespite è inserito all'interno di una palazzina condominiale costituita da tre piani fuori 

terra, che si trova a Comiso (All.fot.1-2) essa confina a Sud con la pubblica via S. La 

Scala, a ovest con la pubblica via degli Abeti, a est con la pubblica via delle Querce e 

a nord con un cortile condominiale. L'accesso a questa palazzina è posto a piano terra 

al n.27 attraverso un vano scala si raggiungono e distribuiscono gli appartamenti 

(All .fot.3-4). Questo appartamento che analizzeremo si trova al secondo piano interno 

3 ed è costituito da 5 vani e accessori. All'ingresso dell'unità abitativa, troviamo un 

ampio corridoio che distribuisce i vari ambienti abitativi (All.fot.5) Entrando a sinistra 

troviamo un ambiente molto grande adibito a soggiorno (All.fot.6-7-8-9), questo vano 

ha una forma rettangolare è prowisto di un due infissi che oltre a illuminare e areare 

naturalmente si affacciano su un balcone dotato di ringhiera in ferro collocato sui 

prospetti principali della palazzina. La cucina è il secondo vano posto difronte 

all'ingresso, anch'esso illuminato e areato naturalmente, un ampio infisso conduce sul 

balcone che si affaccia sul prospetto laterale della palazzina (All.fot.10-11 ). Dall'altro 

lato del corridoio troviamo la camera da letto matrimoniale, grande e luminosa 

provvista anch'essa di un infisso che si affaccia su un balcone posto sul prospetto 

posteriore (All.fot.12-13-14). Confina con la camera da letto Il bagno areato 

natura lmente dotato di vasca, sanitari e lavabo, le pareti sono rivestite per tutta la sua 

altezza di ceramica (All.fot.15). Un'a ltra cameretta e raggiungibile sempre dal corridoio 

posto all'ingresso, questo vano risulta areato e illuminato da una finestra che si affaccia 
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nolln prn to m lro!'lllnto dal r.omfornlnlo (/\11.fol. Hì). Il rlponllnllo o l'11ltlrno rnnh lonl~ cho 

trovinrno 11oll'nppnrtr11)1011lo, 1'11mlco vi11H> nr.con:10rln non monto nt1t11mlmnntrJ 

(/\11.fol. 17). L'nllom:ilo ndllllto nel nl>llnzlono, nl prnnonln In l111ono r. tnto cJI 

co11scrvnzio110, grnn pnrlo dol ln s11porficio cnlponlnbìlo IJ rifinlt;i con lnntro di qrrinito di 

2 cm. di spossoro, lo prnoll sono t11t10 rlfinllo r.on lntonnco QO!-!Sr> o pittura, tranne il 

bagno, la cucina o Il ripostiçillo che sono rivostilo con pinstrcllo sullo pareli perimetrali. 

I vnni hanno tutti forrnn rcuolmc, sono provvisti c.JI Infissi clic porrncllono di areare e 

1lluminmc nlllurnlmonlc lulli gli nrnbionll lrnnnc Il rlpostigllo o il corridoio che non sono 

oeroli naturalmente. Lo porte interne sono in Icono alcune di esse hanno inserti in vetro 

satinato, mentre ali inl issi esterni sono In metallo con un vetro di 6mm e avvolgibili in 

PVC. Tutti gli impianti tecnologici sono del tipo sotto traccia, l'appartamento non è 

provvisto di irnpié.1nlo di riscaldamento, ma ò dotalo di due splil che producono aria 

calda e freddé.1, per il riscaldamento dell 'acqua sanitaria troviamo un piccolo 

scaldabagno posto nel locale ripos tiglio. L'Impianto di illuminazione presenta pochi 

punti luce. L'appartamento è rifinito, versa in un buono stato di conservazione, anche 

se alcuni ambienti mostrano nello strato superficiale del tetto macchie di umidità e 

muffa. L'abitazione risulta facilmente accessibile a piano terra, ma per raggiungere i 

due livelli sovrastanti ed abbattere le barriere architettoniche dovrebbero essere inseriti 

dei montacarichi a norma. L'Immobile nella sua interezza presenta l prospetti rifiniti. 

Durante il sopralluogo il cespite risulta essere abitato dal Signor 

dalla sua famiglia. 

Verifica della documentazione 

e 

La CTU ha effettuato la verifica della completezza e della correttezza dei dati riportati, 

sia sull'atto di pignoramento immobiliare, che suffa relazione di provenienza 

ven tennale. 

Elenco delle formalità pregiudizievoli: 

• TRASCRIZIONE del 02/1 2/1996 presentazione n.65- Registro Generale 

n.14206 Registro Particolare 11541 Repertorio 48233 del 13/11/1996 ATTO 

TRA VIVI COMPRAVENDITA (allegato 2). 

• TRASCRIZIONE del 23/03/2000 presentazione n.65- Registro Generale 

n.5015 Registro Particolare n.4162 TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

112022 del 18/03/2000 ATTO TRA VIVI 112 COMPRAVENDITA (allegato 3). 

• ISCRIZIONE del 29/05/2007 presentazione n.65 Registro Generale n.13227 

Registro Particolare n.3419 TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

131271/41605 del 28/05/2007 NOTAIO DEMOSTENE GIOVANNI IPOTECA 

VOLONTARIA derivante da 176 CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
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FONDIARIO (allegato 4). 

• ISCRIZIONE del 20/02/2017 presentazione n.28 Registro Generale n.2765 

Registro Particolare n.460 Repertorio 2949/2399 del 17/02/2017 NOTAIO 

SCHEMBARI MARIA IPOTECA VOLONTARIA 0176 CONCESSIONE A 

GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO (allegato 5). 

• TRASCRIZIONE del 03/08/2020 presentazione n.9 Registro Generale n.8981 

Registro Particolare n.6386 Repertorio 137912020 del 09/07/2020 TRIBUNALE 

DI RAGUSA ATTO ESECUTIVO CAUTELARE 726 VERBALE 

PIGNORAMENTO IMMOBILI (allegato 6). 

Regolarità edilizia 

L'immobile in oggetto è stato edificato con il Nulla Osta Edilizio n.596 del 7/11/1972 

rilasciato dal comune di Comiso (allegato7), all'ufficio del Genio Civile di Ragusa sono 

stati presentati i calcoli delle opere da eseguire in data 10/2/1973 n°311 e in data 

16/04/197 4 è stato rilasciato per tutta la palazzina di cui l'appartamento fa parte il 

certificato di collaudo legge 5.11.1971 n.1086 (allegato8) inoltre è stata rilasciata 

l'autorizzazione all'abitabilità il 14/09/1974 dal Comune di Comiso (allegato9). Dal 

sopralluogo e dai rilievi effettuati, si allegano alla presente relazione planimetrie in 

scala completi di prospetti e sezioni (allegato10-11-12-13) e dallo studio della 

documentazione non sono state rilevate difformità con la documentazione presentata. 

La planimetria catastale è aggiornata, ma va aggiornato con una segnalazione presso 

l'Ufficio Provinciale -Territorio Servizi Catastali, l'indirizzo, risulta infatti per un errore 

meccanografico via Senna piuttosto che via S. La Scala. Manca l'attestazione di 

prestazione energetica che è stata redatta e sarà depositata agli atti della procedura 

(allegato14). 

In relazione all'unità immobiliare di proprietà dello stesso non risultano versate le rate 

condominiali si allega alla presente attestazione contabile aggiornata (allegato15). 

Per regolarizzare il cespite occorre: 

• Regolarizzare le rate condominiali aggiornate alla data odierna. Si calcola una 

spesa di €4.064,91; 

• Redigere una certificazione energetica si calcola una spesa di € 300,00 

• Regolarizzare l'indirizzo catastale dell'immobile. Si calcola una spesa di 

€100,00; 

Per regolarizzare l'immobile occorre€ 4.464,91 oltre IVA e cassa. 

VALUTAZIONE del cespite 1 

• Ricerca valore di mercato. 
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Per la ricerca del più probabile valore di mercato, si fa riferimento al costo unitario al 

metro quadro per superficie utile abitabile, adottato nella zona in cui sorge l'immobile. 

Riservandosi di apportare aggiunte o detrazioni in funzione delle caratteristiche 

dell'immobile, del grado di finitura e di vetustà. Inoltre, si sono presi in considerazione 

i dati relativi alla banca dati delle quotazioni immobiliari della zona. La superficie da 

considerare per la valutazione è quella utile abitabile. Per questa tipologia di immobile 

con queste caratteristiche distributive, gradi di finiture interne e vetustà si stima un 

costo unitario al mq. Di Euro: €900,00 

Appartamento 

• Piano secondo mq.99,30+1/3 superficie terrazzino 11 ,60mq.=103,16 

mq.103, 16X € 900,00= € 92.850,00 

VALORE COMPLESSIVO DEL CESPITE € 92.850,00-

Meno abbattimento forfettario del 15% del valore venale € 78.922,50-

Spese per regolarizzare il cespite € 4.464,91 oltre IVA e cassa 

Totale€ 74.457,59 al netto di IVA e cassa 

L'immobile è di proprietà del sign  regime di comunione dei beni 

co

li lotto esaminato è indivisibile 

Questo e quanto posso rassegnare in espletamento dell'incarico ricevuto presento la 

relazione completa di allegati, rimanendo a disposizione del Sig.Giudice per ogni 

eventuale chiarimento. 

Vittoria li 12.09.2022 

11 Consulente Tecnico D'Ufficio 

Arch. Giovanna Desari 
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r-­_ ..._ _ ..; 

ALLEGATO .1 

SCHEDA SINTETICA Lotto 1 

Esec. 17112020 contro:
Giudice Oott. Rapisarda Gilberto Orazio 

Custode Giudiziario OottJAvv. Alessandrello Raffae lla 
Esperto del procedimento: Arch. Oesari Giovanna 

I 

-n~ob 'e è 0 1 oropneta del s ç;no· 
c;:,r.iu'ÙJ'"e dei beni con 

Il Ceso te è i sento alrintemo di una oalazzina ccmcc.- ':-;a'e o::;s:: "--·:a 
aa ~re o ani fuon terra. che s1 L•o·12 a Ccrr;sc f <:uesso a ".: t..;~~ 
p.:;la.-:z na è posto a oiaro terra al n 27 I a;:;::>ar'l21~r.'.o ere 2 --2 ,..rz:zc ·~ s 
tra a al seco do piano interno 3 ed è costr:u· .o éa 5 ·1ar s acces:;c. 1 . 

Co-n .. ne d1 Cc-.iso. Via S. La Scala n.27 
tCoo'"d. Geog-afiche: { 36.SSL-n:~ . 1 4 .cJ~co:E) 

L '1113!J°' e è cf prc~ne:E: èel s;ç•cr ,, r~·;;- ::: cl 
~rrun;o-e èei o:ni. 2 cui ~e:-1e1ne, cc:i ato ci c.orr.pra·1s.r.é~.2 a ro;'":o 
c::t r~:a·o Gic a nni ., ca'.2 ' éì.03 2CC6, ?.e:~r~r.o n. i i 2 "'22 
:=.:s::::c•::i 32~ 
S1 è ;:·o:cauto alla verifica ce!la con ·m .. :tà n: l ve n:endo, r.sccr...rar é:A.e 
a r::;2!cre con ·nu·if3, in rui il primo atto risa!e a l 02/i2119S6, Nc-.a:O 

Reg.Gen.N.14206 Reg. Part.. N.11541 Repeitcrio 
;- . .!3233 
;-, c... secondo atto dopo risale aJ 23/03l2000, Notaio Giovanni 

Reg.Gen.N.5015 Reg. Part. N.4162 Repertorio n..112022 

lr.:Tio!:lile è censito al catasto dei frabbricati al NCEU éeJ Camcne o , 
eo-. .. so (C927) foglio 13 Parl 504 sub 3 ab.tazione P 2 "' interno 3 •lia I 
Senna, zona censuaria 1 cal N3 d .3, vani 5 R..C. €296.96. 

I 
1 ': ::o numero 1 nella sua comp{etezza è costirur.o da un appanarr~ I 
- s::ito atnntemo di una palazzina condominiale posto aJ seconèn pCa.oo I 
- :e r:io 3. Si trova a Com!so (Rg) in via S. La Scala. n. 27 piar.o 2 · .:erro01 

3 
'.)_•c::-.:e il sopra!luogo il cespite risulta essere a bétato daJ SjgflO( 

e daJla sua famig5a. 

completa 

1 Dalo. studX> della documentazicne non StlOO sta"' rilevate d:Jfcnnilà """I i 
1 ta ~men:tazwoe presentata inoltre anche la s:Jaronetria catasta!e è 
I aggiornata. ma deve essere CCtTetta la via ai ubicazione 1 
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Immobile insanabile 

Titolarità 
Urbanistica 

gibilità/ Abitabilità 

Divisibilità 

(l'immobile è in regola ) 

L'immobile in oggetto è stato edificato con il Nulla Osta Edilizio n.5.9? de! 
7 / 11 /1972 rilasciato dal comune di Comiso dall'ufficio del genio c1v1le d1 
Ragusa è stato rilasciato per tutta la palazzina di cui l'appartamento fa 
parte il certificato di collaudo legge 5.11.1971 n.1086. 

è stata rilasciata l'autorizzazione all'abitabilità il 14/09/197 4 dal Comune 
i Comiso 

L'immobile pignorato non è divisibile. 

Valore di Mercato ~92~850j00 
... ·<;l,~~ ~:. '; :!f.·,.,., · 1~ ~ ' 

Meno abbattimento del 15% at922·so: 
~~/~~ 
~lt;\i(~·H 

Valore del canone di mercato liìnese· 
çf>~·~ . •· 

Vendibilità e motivo L'appartamento è rifinito, versa in un buono stato di conservazione. 

Vincoli 

Edilizia agevolala 

Oneri 

APE/CDU 

L'abitazione risulta facilmente accessibile a piano terra, ma per 
raggiungere i due livelli sovrastanti ed abbattere le barriere 
architettoniche dovrebbero essere inseriti dei montacarichi a norma. 
L'immobile nella sua interezza presenta i prospetti rifiniti Il fabbricato si 
trova al centro del tessuto urbano della città, di Comiso la zona risulta 

dificata e ben servita con servizi vari. 
Non ci sono vincoli 

Il bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata; è il solo 
cespite di proprietà 1/1 del debitore esecutato. 

Per Regolarizzare le rate condominiali aggiornate alla data odierna. Si 
calcola una spesa di €4.064,91; 

I presumibili costi di redazione dell'APE e di acquisizione del CDU 
ammontano a euro 300,00 
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Descrizion e 

Destinazione 

CARATTERIST 
ICHE 

SCHEDA IMMOBILE 
Lotto I 

Il Cespite ò insrn ito nll'l11to1110 <li 111111 p11ln11il111 co11<lo111inlnlo r:os lll11ltn fin tro pl:111l 
fuori l t!1 1 n, elio si trov:1 11 Corni so i11 vin S. Ln St:nln L'm.:co:; ~;o 11 q11u~;t11 pnl111.L11 111 
è posto n pinno tt!rrn 111 11./7 nllrnvo1 !Jo u11 vrn10 ~;cnln ~' ' rnrn111111!JOllO o 
distrib111scono gli nppn1 t11111n11tl. 0 11osto r.o::pltu t) , 111 11ppnrtnr11011to clln :;I trnvn nl 
scco11clo pi:1110 i11tcmo 3 nd ò co:: l lt111lo cln !) v111 1i o ilCc:ossorl. lr11111ol>ilu ù Com:llo 
nl NCEU del Comune di Comiso (C!)n) fO!Jlio 1:1 Pmt. 50'1 sub 3 ~1bi l t1Lio110 P.2'' 
intcmo 3 vi:1 Se111w, 1.011:1 ce11s11:11i:1 I Ciii. A/:I d~. v:u1i !i R C. E/.06.90. 

Abit;iziono 

Su Sup. 

Acronimo 
p. 

indice 
Commcrc. 

(rn ( m' ) 
ì 

Superficie principale 99, 1,0 o 
DD.30 S1 

30 

Superficie balconi 11 , 
SUB 

60 
0,33 3 3.86 

Superficie terrazzo 
SUT Il Il Il 

Superficie 
pertinenze SUP Il Il Il 

Superficie 
commerciale (SUP) m2 103.16 

Valore di Mercato €. 900,00 

Meno abbattimento del €. 78.922,50 
15% 
Valore del canone di €.350 /al mese 
mercato 
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Il Consulente Tecnico D'Ufficio 

Arch. Giovanna Desari 
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