TRIBUNALE DI RAGUSA

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Esecuzione Immobiliare:
n.205/2022

promossa da:

Contro:

Giudice Esecutore:
Gilberto Orazio Rapisarda

Il Consulente Tecnico d’Ufficio
Arch. Jr Giuseppe Dimartino

IMARTIMND
RCHITETTO

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

Firmato Da: DIMARTIMG GIJSEPPE EmessoDa: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serald: 457 abcdbb0573158132d 350facd edle



Consulenza Tecnlca nella Esecuzione Immobillare n. 205/2022 R.G.
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In data 31/10/2022 il sottozcritto Arch. Jr. Giuseppe Dimartino, iscritto al n®
869 all’Ordine degli Architetti della Provincia di Ragusa — Sezione B ed
all'’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Ragusa al n® 1775/2015,

veniva nominato C.T.U. nella Esecuzione immobiliare n. 205/2022 R.G.,

romaossa a ditta con sede a in
dalla ditt de
via (D oot S o s 2

AR (I

Il sottoscritto in data 07/11/2022, dopo aver accettato ’incarico ed aver

prestato il giuramento di rito, con procedura telematica, veniva a conoscenza
dei quesiti riportati in allegato al conferimento dell’incarico.

Per depositare la relazione scritta in Cancelleria, il Giudice Esecutore
disponeva a favore del C.T.U. un acconto pari a €. 600,00, che poneva a
carico del creditore procedente e concedeva 60 giorni dalla data della
corresponsione di tale acconto, I'inizio delle operazioni peritali era
subordinato a tale versamento.

In data 15.12.2022 il sottoscrifto riceveva bonifico bancario, contenente
1’acconto disposto dal G.E.

Alle luce dei quesiti sottoposti al CTU e dei sopralluoghi ed accertamenti

eseguiti, il sottoscritto espone quanto segue:

A) Provvedere, in accordo col custode, a dare comunicazione scrifta (a
meze racconmandata con ricevita & riforno ovvere a melo di posta
eleffronica certificate) ali debifore/i esecutatosd, agli evenfudali
compropricfari dell’ immobile pignorato, al credilore procedente ¢ &f
credifori infervenuli deil’ inlervemuta nomina deil’ esperio e del custode,
delle_ finalita e degli incarichi ricevuli, dalla data ¢ del luogo df inizio
delle operazions peritali,

Il sottoscritto in data 28/11/2022 si recava con il custode Dott.ssa Mazzola

Francesca presso I'immobile, sito nel comune di Comiso in viale Europa n.

12, dopo aver dato comunicazione alle parti nei modi e termini di legge ed

alle ore 15,00, come da redazione del verbale (Allegato n.1) in presenza dei
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convenuti e del custode giudiziario, =i dava inizio alle operazioni peritali che
venivano concluze alle ore 16,45. Le operazioni peritali sono iniziate nei

termini richiesti.

B) Esaminare, confrontandosi col custode Patto di pignoramento ¢ la
documentazione ipo-catastule (o la relajione notarfle sostifutiva)
verificande, anche con controlii presso { competents uffici dell’ Agenzia
dei Territforio:

& La completeria/idoneiia dei documenti in i,

Si € rilevata la mancanza dell*atto di provenienza, necessaria per le dovute

verifiche che si ¢ prontamente provveduto a reperire, per completezza dei

documenti in atti.

b. La correfta ed esaffa individuazione dei beni oggeffo della
espropriazione in relagione af dati catastali e def registri immobiliari.

L’immobile & stato individuato correttamente, come da sopralluogo.

e I dafi catastali effeliivamente visultanti e Ila corrispondenianon
corrispondenza delle certificazioni catastali af dali indicati nell’atfo dif
Penoramento e Ie eventuali regolariziazions occorrenty,

Idati catastali effettivamente risultanti corrispondono ai dati indicati nell’atto

di pignoramento come si rileva dalle visure e planimetrie catastali effettuate,

I’immobil e & censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano come di seguito:

al Foglio 12 particella 892 sub. 15 categoria C/6 consistenza mq. 27,00;

al Foglio 12 particella 892 sub. 51 categoria A/3 consistenza mq. 159,00,

al Foglio 12 particella 892 sub. 52 categoria A/10 conzistenza mq. 44,00.

mentre non s rileva al Foglio 12 particella 892 il subalterno 53, che ¢ Bene

Comune non Censibile esclusivamente ai sub 51 e subalterno52, (allegato

8/a elaborato planimetrico) costituente 1°ingresso comune agli stessi.

{Allegato 9 visure per soggetto e per sub).

Ambo le planimetrie catastali dei sub. 51 e 52 invece, riportano tale ingresso

con l’indicazione “ Ingresso-BCNC” genza numero di subalterno.
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Le planimefrie catastali risultano regolarmente presenti nel data-base
dell’Agenzia del Territorio e conformi del tutto allo stato di fatto, ad
eccezione di una porta di comunicazione diretta fra i due subalterni,
precisamente posta nel bagno dell*ufficio: fra il bagno del sub 52 ed alira
stanza del sub 51 ed una lieve differenza di tramezzatura nel vano destinato a

cucina.

d.  Le nofe di trascrigione e i tiloli di trasferimenio (in parficolare P afto di
provenienza) con specifico riferimento ad evenfuali servifii o alfri
vincoli frascritfi o ad eventuali fscrizioni ipolecarie successive of
Pignoramento.

Dalla verifica del titolo di provenienza si evince che, la ditta costruttrice

vendette un unico immobile, al piano terra del corpo C, allo stato rustico,

indicato come subalterno 29 del foglio 12 particella 892 olfre il box auto
indicato come subalterno 15. Con specifico riferimento ad eventuali servitu

o altri vincoli trascritti, si precisava che gli immobili sono parte di un

complesso immobiliare che in origine era di 44 unita divise in 5 blocchi; gli

immobili hanno la comproprietd proporzionale del cortile indicato in atto col
subalterno 1, la scivola di accesso al piano interrato, lo spazio di manovra
condominial e oltre che della parte riguardante I’impianto fognante; si precisa
sempre nell’atto di provenienza, che impianti idrico e termico del piano terra
sono autonomi e soprattutto che 1° unita oggetto di vendita non partecipa alle

parti condominiali dell’intero edificio se non per quelle specificate; non i

parla di regolamento o costituzione di condominio nell’atto di provenienza

ma, ¢ stato costituito un condominio per ogni blocco, di cui fanno parte ed ¢
stato costituito un super-condominio di cui le unita fanno parte.

Si ¢ verificato 1’inesistenza di altre procedure di iscrizioni ipotecarie

avvenute successivamente alla relazione notarile con ulteriori ispezioni

aggiornate che evidenziano solo una annotazione del 07/02/2023 per

cancellazione su altra procedura di pignoramento del 2012, (Allegato n. 2

visure ipotecarie aggiornate per nominativo e per subalterno);
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e. La sussistenga di divitti i comproprietis o di altri divifti reali pargiari.
Gli immobili sono di proprieta per intero in capo alla ditta catastale, come da
rogito notarile di compravendita del notaio Demostene Giovanni del
30.06.2004 Rep.125275 reg. a Ragusa il 01.07.2004 ai nn. 14417 R.G e n.
7943 R.P (Allegato n.3).

J-  La continuiti delle trascrizioni nel venlennio.

La continuita delle trascrizioni nel ventennio risulta avvenuta regolarmente,
come si evince dal certificato notarile redatto dal notaio Dott. Luca

Dell’Aquila con sede in via Selva n. 8, Frozolone (IS).

C) Verificare, anche con confrolli presso Pufficio tecnico de! Connine:

& La regolariti edilizia ed urbanistica.

I fabbricati a piano terra, costituiti dal sub. 51 e 52, rizultano conformi alla
pratica Dia del 24/06/2019 reg. Prot. generale n. 23650 parere positivo n.
256 del 11/09/2019 codice pratica n.940 (Allegato n. 5), presentata in
variante al progetto citato nell’atto di acquisto e concessione edilizia di
variante n. 10116/2007 presente in ispezione ipotecaria; il piano terra del
corpo “C™ acquistato allo stato rustico, era destinato in variante ad ufficio
per intero. Oggi si trova destinato in larga parte ad abitazione {mq. 159,00)
ed in piccola parte ad ufficio (mq. 44,00). L’unita posta a piano scantinato
destinata a box auto non ¢ stata oggetto di wvariazioni rispetto alla
Concessione Edilizia n. 10116/2007.

Per quanto attiene alla trascrizione di atto unilaterale d'obbligo edilizio
registro gen. n. 16503 registro part. n. 13676 del 16/10/2001 a favore del
Comune di Comiso contro la ditta costruttrice IM.EDIL. S.r.l. in virtu della
concessione edilizia rep. n.8057/2001 e come immobili interessati 1’intera
proprietd dell'unitd immobiliare in Comiso al Viale Europa, esso riguarda,
una porzione di spazio destinato a piccola piazzetta ceduta al comune,

antistante via delle Betulle,
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b. La dichiarazione di agibiliti dello stabile.

Non rizulta presentata nuova dichiarazione di agibilita/abitabilita per il piano
terra del corpo C dopola pratica Dia presentata il 24.06.2019.

Il super-condominio ha avuto rilasciati diversi cerfificati di agibilita, in
particolare ¢ stata rilevata una certificazione di agibilita, la n. 37/2013
rilasciata dal Comune di Comigo il 09.09.2013 che & relativa tra 1’altro,
anche all’intero piano cantinato del condominio composto dai box auto dei
cinque corpo di fabbrica (Allegato n. 4) e relativa anche alla C.E.
10116/2007;

c. IcosH delle eventuali sandaorie.

Non ci sono costi da sostenere per regolarizzazione difformita.

d.  Eventuali obbligagioni derivanfi da convenzioni urbanistiche non
ancora adempite.

Non vi sono obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora
adempiute.

e.  Eventualmente, indici df ediffcabilitd, cessioni di cubature, vincolf tesi
ad espropriazione.

Non sussistono cessioni di cubature o vincoli per future espropriazioni.

D) Verificare, anche con confrolli presse i competenti yffici amministrativi
eventuali vincoli paesisfici, idrogeologici, forestali, storico-artisfici, df
prelazione dello Stato ex D.Lgs. 422004,

L*immobile di che trattasi non & ubicato in zona wvincolata.

E) Fare accesso con I'assistenza del custode, ail’inmobile pignoraio:

I sottoscritto, dopo 1’acceszo all’immobile pignorato con 1’assistenza del
custode, ha potuto:

a. verificarne la consistenza e 1’esatta identificazione framite rilievo;

b. scattato le foto ritenute necessarie;

¢. accertato lo stato di conservazione;

d. verificato la corrispondenza ai progetti depositati in Comune ed al Catasto

etc.;
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e. verificato lo stato di possesso/godimento;
f. fornito all’esecutata, con 1’assistenza del custode, le informazioni

necessarie sul processo esecutivo;

F) Acceriare, con controllo presso Pamministragione condominiaie:

& L'ammoniare medio delle spese condominiali ordinarie;

b. L’esistenza di eventuali spese condominiall insohite.

Gli immobili sono oggetto di spese condominiali, e partecipano alle spese
comprese nel regolamento del condominio “C”, per una quota media mensile
di euro 12,50 che risultano pagate per tutto 1°anno 2023 e del super
condominio in una quota media mensile di euro 22,00, regolarmente saldate

alla data della presente.

G) Verificare, con confrolio presso PAgengia delle Enfrafe lua registrajione
del fitolo dei leryd occupanii (e, se del caso, acquisirne una copia).
La ditta esecutata ha fornito il contratto di affitto registrato presso 1’Agenzia

delle Entrate di Vittoria registrato in data _
_ contratto di affitto a far data dal_per anni

4 e rinnovato il 07.05.2023, con un canone mensile di euro 250,00 per
1*affitto del sub. 15 e sub. 29 (oggi non piu esistente), da parte_
g [
subalterno 29 & stato soppresso nel 2020 ed oggi sono presenti il sub 51,
destinato ad abitazione ed il subalterno 52 destinato ad ufficio, il sub 53
BCNC ai sub 51-52). 11 canone di locazione mensile, fissato nel contratto de
quo, non & congruo alla data odierna, né per le due diverse destinazione
d’uso oggi costituenti 1’ex subalterno 29, né per i prezzi di mercato

attuali.(allegato n.6 ).
H) Verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale:

& L’affuale pendenza delle cause relafive a domande Irascrifte (se
risulfanti dai RR.IT);
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Non risultano domande trascritte.

b. La data di emissione ¢ il confenufo dell’eventuale provvedimento di
assegnazione della casa confugale al confuge separato o all’ex-coniuge
dell’eseculato s che occupa Pimmobile (e acquisirne copic).

Non vi sono provvedimenti di assegnazione a terzi. L’immobile ¢ di

esclusiva proprieta.

1) Relazione di sfim

a) Idenfificagione dei beni.

D) Sommaria descrizione def beni.

¢) State di possesso dei bent .

I beni immobili oggetto della presente relazione si trovano ubicati nel
comune di Comiso, nel compleszo condominiale denominato “Le Palme”
che & sito tra via delle Betulle e viale Europa e che ricade nella periferia
Nord del comune.

1 fabbricato condominiale & stato edificato in diverse fasi costruftive, con
inizio dal 2001, & composto nell’insieme da piano scantinato, piano terra,
primo, secondo, terzo e sottotetto, suddivizo in 5 corpi di fabbrica e cortile
centrale, composto da originarie n.44 unitd. Gli immobili a piano terra,
interessati dalla presente, hanno accesso dal civico n. 12, il vano garage
indicato con il n. ¢ & posto a piano scantinato ed ha accesso carrabile da via
delle Betullen. 2 .

Il compleszo condominiale zona urbanistica indicata come “B2” del vigente
PR.G., definita come area urbana di completamento e di recente formazione
a destinazione residenziale, senza vincoli.

Le unita immobiliari, oggetto della presente relazione, ubicate nel corpo
denominato “C™ a piano terra, sono identificate al NCEU ai sub. 51 e 52,
(allegaton. 7 e 7/A planimetrie) ed hanno accesso dal portone condominiale
al civico 12 di Viale Europa, percorrendo il cortile interno a cielo aperto fino

al corpo di fabbrica denominato C, si accede ad un nuovo ingresso, indicato
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come subalterno 53, comune solo ai due subalterni indicati 51 e 52, {(foton.1
en.2)

1l vano garage, indicato con il subalterno 15 € ubicato nel piano scantinato, &
destinato a box auto singolo con accesso dalla scivola condominiale di via
delle Betulle n. 2, percorrendo lo spazio di manovra fino al box n.9 .
(allegato n.8 planimetria catastale), (foto n. 3).

I-1°) - Sommaria descrizione dell 'unita destinata ad abitazione - Lotton. 1.

L’immobile oggetto della presente ha una superficie coperta di circa mq.
159, 00 ed una altezza di mt. 3,00, ¢ composto da un ampio vano pluriuso
destinato a sal otto-pranzo di circa mq. 76,70, un bagno, una lavanderia, una
cucina, una camera da letto matrimoniale, una camera da letto doppia, una
camera da letto singola, un locale tecnico oltre a due piccoli dizsimpegni, dal
vano pluriuso si accede alla zona retrostante esterna, costituita da una
terrazza di mq. 200,00 circa.

Sono presenti comproprieta condominiali come per atto di provenienza. Si
preciza che un vano, individuato come bene comune non censgibile ai
subalterni 51 e 52, contraddistinto al sub. 53 nell’allegato elaborato
planimetrico {(Allegato n.8/a) costituisce di fatto il pre-ingresso, comune ai
subalterni n. 51 e n. 52.

Non ci sono barriere architettoniche da rimuovere.

Anno di ultimazione lavori 2005, parziale e lieve ristrutturazione 2019;
Rifiniture buone; Buono stato di manutenzione.

L’immobile & distinto all’Agenzia del Territorio — Nuovo Catasto Edilizio

Urbano del Comune di Comiso (Rg) per come segue:

F. P.la Sub Descrizione Z£.C. | Cat. | CL | Cons. Sup .cat. Rend ita
My. My. =
18400 mg.
12 | 892 51 | Viale Europal2 pt | 1 Az | 4 g jﬂi;alf;fi 627,50
scopertte.

in testa alla ditta: (Rcon sede a{ DD opnieta 1/1.
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I bene confina nell’insieme con il cortile condominiale da cui ha accesso,
indicato con il =ub.48; con il vano scale del corpo C, indicato con il
subalterno n. 4; con proprieta della stessa ditta indicata con il subalterno n.
52, con subalterno 53 indicato come BCNC ; con particella 475 e particella
182.

Il bene & occupato senza contratto di affitto dall’amministratore della ditta
proprietaria e da i suoi conviventi. Si rileva che & stato registrato in data
o B . contratio di affitto a far data dal
_per anni 4 rinnovabili per un canone mensile di euro 250,00 per
Iaffitto del sub. 15 e sub. (ex) 29 da parte della {§j|| TGN D
(! : - subalternio ¢ stato

gsoppresso nel 2020 ed oggi sono presenti il sub 51, destinato ad abitazione
ed il subalterno 52 destinato ad ufficio), il bene & occupato

dall *amministratore della ditta esecutata e suoi conviventi.

I-2°) Sommaria descrizione del locale ufficiolotton. 2.

L’immobile oggetto della presente ha una superficie catastale coperta di
circa mq. 44,00 ed una altezza di mt. 3,00, composto da un vano ingresso
comune a terzi, un vano ufficio ed un bagno, (foto n. 14).

Sono presenti comproprieta condominiali come per atto di provenienza.

Si precisa che il vano antistante il vano ufficio, spazio individuato come
bene comune non censibile ai subalterni 51 e 52, contraddistinto dal sub. 53
nell*allegato elaborato planimetrico, (Allegato n.8/a), costituisce il pre-
ingresso, comune ai sub 51 e 52.

Non ci sono barriere architettoniche da rimuovere.

Anno di ultimazione lavori 2005, parziale e lieve ristrutturazione nel 2019;
Rifiniture buone; Buono stato di manutenzione.

L’immobile ¢ distinto all’Agenzia del Territorio — Nuovo Catasto Edilizio

Urbano del Comune di Comizo (Rg) per come segue:
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F. P.la Suhb Descrizione Z.C.| Cat. | CL. | Cons Sup .cat. Rend ita
My. My . £

12 |89z 52 |Viale Buropal2pt |1 |A10 [T |15 [44,00mq |255.65

in testa all a_con sede a-c.f. _proprietﬁ 1/1.

I bene confina nell’insieme con il cortile condominiale da cui ha accesso,
indicato con il sub.48; con proprieta della stessa ditta indicata con il
subalterno n. 51, con subalterno 53 indicato come BCNC esclusivo ai sub 51
e 52 e con accessi e spazio di manovra condominiali indicati con subalterno

2 e subalterno 47.

I bene & occupato con contratto di affitto dallo (GGG
dencminat o

Si rileva che & stato registrato in data ([ con o

_un confratto di affitto a far data dal _per

anni 4 rinnovabili per un canone mensile di euro 250,00 per 1°affitto del sub.

15 ¢ sub. 29, da parte della (N ENEEEED |- SN
—(tale subalterno ¢ stato soppresso nel 2020 ed

oggi sono presenti il sub 51, destinato ad abitazione ed il subalterno 52

destinato ad ufficio).

I-3°) Sommaria descrizione del box auto Lotto n. 3.

L’immobile oggetto della presente ha una superficie coperta di circa mq.
catastali 29,00, di cui 27 netti, composto da un unico vano, corrispondente al
box n. 9 e subalterno catastale n. 15, con acceszo dallo spazio di manovra e
scivola di scorrimento condominiale indicata con subalterno 2, avente
ingresso da via delle Betulle n. 2.

Si trova allo stato attuale intonacato con ultima mano a tonachina, sia
all’interno che all’esterno, accesso da una saracinesca basculante di ingresso,

presenta lo stesso pavimento industriale tipo quarzo di colore grigio che &
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presente anche nello spazio di manovra e scivola di  scorrimento
condominiale, & presente un punto luce, prezenta altresila cisterna fuori terra
in materiale plastico che serve alle altre unitd di proprieta della ditta
esecutata. Non ci gsono barriere architettoniche da imuovere.

Anno di ultimazione lavori 2001.

Si rileva che & stato registrato in data (B} con o
S o contratto di affitto a far data dal (G
anni 4 rinnovabili per un canone mensile di euro 250,00 per ’affitto del sub.
15 e sub. ex 29 da parte della({|| D2 -
—che occupa il bene.

L’immobile ¢ distinto all’Agenzia del Territorio — Nuovo Catasto Edilizio

Urbano del Comune di Comiso (Rg) per come segue:

F. P.lla | Sub. Descrizione Z.LC | Cat. [ CL| Cons. Sup .cat. Rendita €.
My. My.
Corso Europa | 1 cie | 2 27 29 0,20
12 | 8%2 | 15
Piane 51

In testa alla ditta:-on sede a-.f_propn'etﬁ 1/1.

I bene confina nell’insieme con spazio di manovra e scivola di accesso

condominiale oltre che con il subalternon. 14 e n. 16.

d) Esistenza di formalifa, vincoli 0 oneri, anche di natura condominialie,
gravanti sul bene, che resteranno « carico del¥ acquirente.

Le unitd immobiliari in oggetto hanno alcune parti strutturali in comune con
I’intero complesso, quali accesso e spazi di manovra allo scantinato e la
quota indivisa in comproprieta del cortile a cielo aperto, contraddistinto in
catasto al sub 1, come si evince dall’atto di provenienza olire all’impianto
idrico e fognario, cosi come ogni altra parte che per legge ¢ di proprieta
comune tra i condomini di uno stesso edificio. Non sussistono cause ne atti

di convenzioni o provvedimenti di assegnazione alla data odierna.
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e) Esistenza di formalita, vincoll e oneri, anche di natura condominiale,
che saranno cancellafi 0 che connmngue risulteranno non opponibili
all’ acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al pignoramenio),
pignoramenti, senfenge di fullimento, ecc.

Esiste una iscrizione ipotecaria volontaria del 03.10.2008 di euro 270.000,00
a favore della banca Unicredit, ex Banco di Sicilia e gia rilevata dalla
relazione nofarile ipo-catastale in virtd di un mutuo fondiario di euro
180.000,00, e pignoramento del 10/10/2022 da parte di ([ nonché
una annotazione per cancellazione n. 426 del 07.02.2023 per iscrizione di

pignoramento del 2012, null*altro da esso alla data della presente.

B Informazioni sulla regolariti edilizia ed urbanistica del bene nonché
sulla dichiarazione df agibilita dello stesso.

Come gia precedentemente descritto, il bene originario composto da box
gsingolo a piano cantinato ed un unico piano terra a destinazione futura di
ufficio, era stato acquistato allo stato rustico, con concessione edilizia n
8057/2001 e successiva Concegsione Edilizia in Variante n.10116/2007,
rilasciata dal Comune di Comiso, come rilevato nella relazione notarile e
geguita anche da parziale agibilita, (Allegato n.4).

In zeguito nel 2019, =i é provveduto ad una lieve ristrutturazione con diversa
distribuzione degli spazi interni e parziale cambio di destinazione d’uso; la
ditta esecutata ha provveduto a presentare apposita procedura autorizzativa
con DIA in data 24.06.2019 al n. 940 prot. N. 23650, Parere positivo n. 256,
{allegato n. 5). Si precisa che non vi & ulteriore potenzialitd edificatoria del

bene,

) Attestazione di prestazione energelicd.

Come da disposizioni del Tribunale di Ragusa, con circolare del 18.11.2021
il sottoscritto provvedera a redigere n. 2 Attestati di Prestazione Energetica,
al momento dell’aggiudicazione dei beni. I1 costo previsto per la redazione

degli stessi € di euro 250,00 ciascuno.
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i-1° Analifica descrizione del! bene destinalo a civile abifagione e
vahitazione estimativa- Lotio n. 1.

Il piano terra adibito a civile abitazione ¢ stato realizzato con struttura
portante intelaiata in cemento armato e solai in latero-cemento; i
tamponamenti esterni sono in laterizi forati da cm. 30, mentre le
tramezzature interne sono in laterizi forati da cm. 8, la pavimentazione & del
tipo flottante. All’unita immobiliare destinata ad abitazione =i accede dal
cortile interno condominiale fino al piano terra del corpo di fabbrica
denominato palazzina C, ed ancora attraversando una zona di pre-ingresso
condivisa con altra unita di proprieta della stessa ditta esecutata. Nello
gpecifico la parte destinata ad abitazione ¢ costituita da un ampio vano
pluriugo destinato alla zona pranzo-salotto di circa mq. 76,70 {foto n.4 ), uno
gpazio destinato a cucina (foto n. 4/a), da una camera da letto matrimoniale

(foto n. 5), da due camere da lefto singole (foton. 6). dan. 1 bagno (foto n.
7). e da un vano lavanderia (foto n. 8), oltre un vano tecnico destinato agli

impianti presenti ed i necessari disimpegni di accesso ai vari vani compreso
I’ingresso comune ad altra unita. Dal vano pluriuso destinato a zona living, si
accede alla parte retrostante ed esclusiva del fabbricato, dove lo spazio
scoperto € destinato a terrazza pavimentata di mq. 200,00 (foto 9).

La distribuzione delle camere ¢ resa fruibile tramite 1’ampio vano pluriuso e
le zone disimpegno. L’appartamento ¢ stato lievemente ristrutturato nel 2019
come da pratica DIA presentata, rispetto all’epoca di completamento
rigalente al 2005 e & trova in buono stato di conservazione, con buone
rifiniture.

Gli intonaci esterni sono a tre strati con ultima mano in materiale plastico
tipo graffiato di colore giallo di diverse tonalitd, mentre gli intonaci interni
gsono principalmente del tipo cementizio con ultima mano rasata a gesso e
idropittura.

Gli Infissi esterni sono in parte a giorno, senza persiane, con montanti in

alluminio preverniciato di colore marrone e doppi vetri interni ed in parte
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con persiane in alluminio preverniciato tipo Raffaello di colore marrone e
porte o finestre interne in alluminio color crema e vetrocamera. Il portoncino
d’ingresso condominiale & in legno a due ante. Gli infissi inferni sono
costituiti da porte in legno tamburato impellicciato di colore grigio con
mostrine rette e maniglieria cromata satinata di colore grigio.
I pavimenti esterni sono in piastrelle di ceramica tipo gres, opaco, di colore
chiaro, mentre i pavimenti interni, del tipo flottante, sono in gres
porcellanato lucido di colore grigio. I rivestimenti della cucina ed i
rivestimenti del servizio igienico e lavanderia sono stati ottenuti mediante la
posa in opera di ceramica smaltata di colore verde chiaro fino all*altezza di
2,20 mt., sempre di buona qualita.
Il bagno & dotato di vaso, lavabo, bidet e box doccia, dotati di rubinetteria
cromata. L’impianto elettrico ¢ del tipo softotraccia con misuratore
elettronico e punti luce al neon a soffitto, olire che lampade di emergenza. E’
presente 1’impianto termico singolo, tramite ventilconvettori a Fan Coil per
la climatizzazione degli ambienti. Impianto Tv-zatellitare condominiale.
L*impianto fognario & costituito da tubi in PV C di vario diametro.
L’approvvigionamento idrico e fognario & garantito dall’allaccio alla
pubblica rete. L’impianto idrico € costituito da tubi in polipropilene che
portano 1’acqua diretta ad una cisterna di accumulo fuoriterra, in materiale
plastico, di forma cilindrica posta nel vano garage sottostante all’abitazione e
di proprieta della stessa ditta.

- Determinagone del valore commercidale.
Trattandosi di un’immobile a caratteristica peculiare, e atteso che lo scopo di
una stima € quello di determinare il minimo prezzo al quale il bene potra
essere alienato, il sottoscritto ritiene corretto procedere alla cosiddetta “stima
sintetica per confronto”. Si ritiene pit appropriato ricorrere a detto metodo di
stima perché nella zona sono ubicate parecchie unita immobiliari similari a
quella oggetto della presente, le quali sono state e sono oggetto di

confrattazioni per locazioni e per vendita in epoche recenti.

15

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

e

Firmato Da: DIMARTIMG GIJSEPPE EmessoDa: ARUBAPEC S P A MG CAZ Serial¥: 457abcdbb0573155132d 350facd edle

-

E



Consulenza Tecnlca nella Esecuzione Immobillare n. 205/2022 R.G.
G.E.: Dr. Gilberto Orazio Rapisarda

CTU: Arch. Jr. Gluseppe Dimartino

Via Cirillo 3 - 97017 S. Croce Camerina (Rg

Sulla base d’indagini effettuate sul mercato locale nella libera contrattazione
d’immobili analoghi per caratteristiche intrinzeche ed estrinseche, il
gottozcritto, dopo aver effettuato indagini nella zona, prendendo in esame
immobili con le medesime caratteristiche, considerato lo stato di finitura ele
condizioni delle stesse, e dopo aver attentamente studiato i prezzi di mercato
della zona, aver valutato scrupolosamente 1’andamento del locale mercato,

ritiene equo attribuire all'immobile, rigpettivamente;

Stime espresse secondo § valori OMI- 2:2022

Superficie coperta abitazioni civili £./mg. €. 600,00 - €.200,00

Stime espresse secondo i valori di mercato

Superficie coperta abitazioni civili £/mg. € 020,00 - €.950,00

Veranda £/mg £ 310,00 - €.475,00

Congiderato 1’abbattimento forfettario (nella misura del 15% del valore
venale) dovuto all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza

di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati si

applica:
Valori espressi nella presente stima.
Supeficie coperta £/mg. | €. 250.00-15%= €. 307,50
Verande balconi €/mg | €. 475,00-15%=€. 403,75

Di conseguenza, si ricava:

sup. coperta mq. 159,00 x €. 807,50 = €. 128.39250

sup. verande mq. 200,00 x €. 403,75 =€. 80.750,00
totale €.209.142,50

(diconsi euro duecentonovemilacentoquarantaduevirgolacinquanta).
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Vealort df Locazfone-OMI- 22022

abifazioni civili £./mqg. x mese. £1,9-€258
stafo congervativo normale

Valors di Locagfone- mercato nanobiliare 2022

abitazion! civili £./Mg.X mese £.250,00- €.450,00

Valori espressi nella presente stimda,

Abitaziond civitf £./mg.x mese £ 220

Di congeguenza & ricava: mq. 159,00 x €.2,20= €. 349,80 (diconsi euro

trecentoquarantanovevirgol aottanta).

i-b) Analitica descrigione del bene desfinato ad ufficio ¢ valulalione
estimativa-Lotfo n. 2.

Il piano terra adibito ad ufficio ¢ stato realizzato con struttura portante
intelaiata in cemento armato e solai in latero-cemento; i tamponamenti
esterni sono in laterizi forati da cm. 30, mentre le tramezzature interne sono
in laterizi forati da cm. 8. L’unitd immobiliare & costituita da un unico vano
destinato ad ufficio {(foto n.10 ) ed un bagno (foto n. 11).

Gli intonaci esterni sono a tre strati con ultima mano in materiale plastico
tipo graffiato, mentre gli intonaci interni sono del tipo cementizio con ultima
mano a gesso e idropittura.

Gli Infissi esterni sono a giorno, senza persiane, con montanti in alluminio
preverniciato di colore marrone e doppio vetro cosi come nel vano destinato
all’ingresso comune ad altro subalterno della stessa ditta, mentre il

portoncino d’ingresso principale condominiale € in legno. Gli infissi interni
17
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sono costituiti da porte in legno tamburato impellicciato di colore grigio con
mostrine rette e maniglieria cromata di colore grigio, si accede al vano
ufficio tramite una porta di sicurezza in acciaio tagliafuoco Rei, con
maniglione antipanico. I pavimenfi interni sono in gres porcellanato, i
rivestimenti del servizio igienico sono stati ottenuti mediante la posa in
opera di ceramica smaltata di colore chiaro. I bagno & dotato di wvaso,
lavabo, bidet e box doccia, dotati di rubinetteria cromata.

L’impianto elettrico & del tipo sottotraccia con misuratore elettronico e punti
luce al neon a soffitto, oltre che lampade di emergenza. E’ presente
I’impianto termico tramite ventilconvettore a Fan Coil per la climatizzazione
degli ambienti. Sono presenti impianto Tv e satellitare.

L’impianto fognario € costituito da tubi in PV C di vario diametro.

L’ approvvigionamento idrico & garantito dall *allaccio alla pubblica rete.
L’impianto idrico € costituito da tubi in polipropilene che portano 1’acqua
diretta anche ad una cisterna di accumulo fuoriterra, in materiale plastico, di

forma cilindrica posta nel vano garage di proprieta della stessa ditta.

- Determinagione del valore commercidale,
Trattandosi di un’immobile a caratteristica peculiare, e atteso che lo scopo di
una stima & quello di determinare il minimo prezzo al quale il bene potra
essere alienato, il sottoscritto ritiene corretto procedere alla cosiddetta “stima
sintefica per confronto™. Sulla base d’indagini effettuate sul mercato locale
nella libera contrattazione d’immobili analoghi per caratteristiche intrinseche
ed estrinseche, il sotfoscritto, dopo aver effetiuato indagini nella zona,
prendendo in esame immobili con le medesime caratteristiche, considerato lo
stato di finitura e le condizioni delle stesse, e dopo aver attentamente
studiato i prezzi di mercato della zona, aver valutato scrupolozamente
I’andamento del locale mercato, ritiene equo attribuire all'immobile,

rigpettivamente:
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Stime espresse secondo i valori OMI- 22022

Stiperficie coperta uffici £./my. €.5340,00 - €. 800,00

Stime espresse secondo i valori di mercato

Superficie coperta wfjici €/maq. £ 52000-€.750.00

Considerato 1’abbattimento forfeftario (nella misura del 15% del valore
venale) dovuto all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati si

applica:

Valori espressi nella presente stima.

Superficie coperita uffici €/mg. | €. 800,00-15% =€ 630,00

Di conseguenza, si ricava:

sup. coperta mq. 44,00 x €. 680,00 = €. 29.920,00

totale €. 29.920,00 (diconzi euro ventinovemilanovecentoventi).

Valori df Locazione
-Stime espresse secondo [ valori OMI- 22022

Ufficio stato conservativo normale €./mg. x mese. £24-€38

Valori df Locazione-Stime espresse secondo § valori df mercato 2022

UﬁCfO sfefo cONSErvaiivo normae €ng X HERE €..2, oo £, 4, o0

Valori espressi nella presente stima.
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Ufficio £./mg.x mese €250

Di conseguenza =i ricava: mq. 44,00 x €. 2,50 = €. 110,00 (diconsi euro

centodieci).

i-c) Andalitica descrizione del bene destinato a box wife ¢ valuleione
estimativa — Lotio #n. 3.

Il bene oggetto della presente si trova al piano scantinato del condominio
denominato “le Palme”, destinato a box auto singoli e magazzini, con
ingresso dalla scivola condominiale di via delle Betulle n. 2 e relativo spazio
di manovra da percorrere fino al box auto n. 9.

La struttura del fabbricato & stata realizzata in cemento armato con solai in
latero-cemento; i tfamponamenti esterni al fabbricato sonoin laterizi forati da
cm. 30, mentre le tramezzature interne sono in laterizi forati da cm. &.
L’unitd immobiliare & costituita da un unico vano di mq. 29,00 circa ed
altezza di circa mt. 2,65 (foto n. 12-foto n. 13), I’interno e ’esterno sono
rifiniti a tonachina mentre il pavimento industriale ¢ del tipo quarzo di colore
grigio. Il box auto presenta un punto luce derivante da impianto elettrico, un
sistema di rilevamento, una cisterna fuoriterra in materiale plastico e porta
basculante in alluminio zincato; gli impianti non sono singoli ma derivano

dalle altre unitd immobiliari della ditta esecutata.

- Determinagione del valore commercidale.
Trattandosi di un’immobile a caratteristica peculiare, e atteso che lo scopo di
una stima € quello di determinare il minimo prezzo al quale il bene potra
essere alienato, il sottoscritto ritiene corretto procedere alla cosiddetta “stima
sintetica per confronto”. Sulla base d’indagini effettuate sul mercato locale
nella libera contrattazione d’immobili anal oghi per caratteristiche infrinseche
ed estrinseche, il sottoscritto, dopo aver effettuato indagini nella zona,
prendendo in esame immobili con le medesime caratteristiche, considerato lo

stato di finitura e le condizioni delle stesse, e dopo aver attentamente
20
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studiato i prezzi di mercato della zona, aver valutato scrupolozamente
I’andamento del locale mercato, ritiene equo attribuire allimmobile,

rispettivamente;

Stime espresse secondo § valori OMI- 2:2022

Superficie coperta box auto £./mg. £ 280,00 - €.420,00

Stime espresse secondo § valori di mercato

Superficie coperta box auto £/mg. £.200,00- €.400,00

Considerato 1’abbattimento forfettario (nella misura del 15% del wvalore
venale) dovuto all’assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza
di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati si

applica:

Valori espressi nella presente stima.,

Superficie coperta uffici £./mg. | €. 400.00-15%= €. 340,00

Di conseguenza, si ricava:
sup. coperta mq. 29,00 x €. 340,00 = €. 9.860,00

totale €. 9.860,00 (diconsi euro novemilaottocentosessanta).

Vddori di Locazione
-Stime espresse secondo § valori OMI- 22022

BoX qufQ stafo comservativo normale €f'mg X mMese. €:f,3 o €.j,9

Valori di Locagione-Stime espresse secondo i valori di mercato 2022

Box

Stato conservativo normale £€./mg.xX mese £.1,3- €400

ki |
e )
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Consulenza Tecnlca nella Esecuzione Immobillare n. 205/2022 R.G.
G.E.: Dr. Gilberto Orazio Rapisarda

CTU: Arch. Jr. Gluseppe Dimartino

Via Cirillo 3 - 97017 S. Croce Camerina (Rg

Valori espressi nella presente stima

Box £./mg.x mese € a5

Di conseguenza =i ricava : mq. 29,00 x €. 1,5 =€. 43,50

{diconsi quarantatreeurovirgolacinguanta).

I  Indicazione del valore finale dei beni al netto delle decurtagioni e delle
corregioni lenendo conlo degli oneri di regolariygazione urbanistica o
catastale o per la bonifica da evenbuali rifiuti.

I beni oggetto della presente non szono suscettibili di regolarizzazioni

urbanistiche e catastali. 11 valore finale dei beni & stato determinato

conziderando solo 1’abbattimento forfettario del 15%% sul valore venale, per
vizi od oneri non rilevati nella presente.

Valori Vendita:
Lotto 1 - Appartamento €. 209.142 50

Lotto 2 — Ufficio €. 29.920,00
Lotto 3 - BoxX auto €. 9.860.00

totale generale €. 248.922.50

(diconsi euro duecentoquarantottomilanovecentoventidue/S0)

Valeri A
Lotto 1 - Appartamento €.349.80
Lotto 2 — Ufficio €.110,00
Lotto 3 - Box auto £ 43,50
totale generale €. 503,30

I valori di vendita e di affitto delle unita immobiliari sono da ritenersi equi e
rispondenti al pit probabile valore di mercato locale nelle libere trattative di
immobili simili.
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Consulenza Tecnica nella Esecuzione Immobiliare n. 205/2022 R.G.

G.E.: Dr. Gilberto Orazio Rapisarda
CTU: Arch. Jr. Giuseppe Dimartino
Via Cirillo 3 - 97017 S. Croce Camerina (Rg)

Conclusioni

Nella speranza di aver bene ottemperato al mandato conferitogli, il
sottoscritto  deposita telematicamente la presente relazione — scritta,

comprensiva degli allegati, ringraziando la S.V. IlLma per la fiducia

accordatagli e rimanendo a disposizione per ogni eventuale delucidazione.

S. Croce Camerina li 15.05.2023
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11 Consulente Tecnico d’Ufficio

(Arch. Jr. Giuseppe Dimartino)

GIUSEPRE
o IMARTINO
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Consulenza Tecnica nella Esecuzione Immobillare n. 205/2022 R.G.
G.E.: Dr. Gilberto Orazio Rapisarda

CTU: Arch. Jr. Gluseppe Dimartino

Via Cirillo 3 - 97017 S. Croce Camerina (Rg

Allego copia dei seguenti documenti:

¢ Allegato n.1 — Verbale di acceszo;

¢ Allegaton. 2 —Ispezioni Ipotecarie aggiornate;

e Allegato n. 3 — Atto di provenienza;

e Allegato n. 4 — Agibilita parziale e precedenti C.E. scantinato;
e Allegaton. 5 — D.I.A. locali a piano terra;

¢ Allegato n. 6 — Contratto di locazione;

¢ Allegato n. 7 — Visura Planimetrica sub. 51 ;

¢ Allegato n.7/a — Visura Planimetrica sub 52;

¢ Allegato n. 8 — Visura planimetrica sub 15;

¢ Allegato n. 8/a- Elaborato Planimetrico;

e Allegato n. 9 — Visure catastali nominativa e per subalterno;
e Allegato n. 10 — Valori OMI;

« Foton 1;

+« Foton 2;
+ Foton 3;
+« Foton 4;
¢« Foton 5;
s Foton 6;
« Foton 7;
¢ Foton 8.
¢« Foton 9
 Foton 10
¢« Foton 11
¢« Foton 12
« Foton 13
s Foton 14.
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ALLEGATO N .4 scHEDA SNTETICA E SCHEDA MMOBILE
F.12 plla 892 subaltamo 15

SCHEDA SINTETICA

Proe. Esec. 205/2022
contre:_

Giudice Dett. Gilberto Orazio Ra pisarda

Custede Giudiziarie: Dett.ssa Mazzela Francesca

Esperto delprocedimentao. Arch.‘Jr. Giuseppe Dimartihe

Diritto G ;- - G iritto di proprieta1/1.
Bene Unitd Immaobillare destinata ad ufficio, plano terra corpo C, condominlo
"LePalme”,
iy o2 Comune di Comiso Viale Europan.12
Ubicazione [Coord. Geografiche: {36.953500;14.555963)
La ditta esecutata & proprietaria 1/1 dei beni, giusto atto di vendita
Titolarity notalo Glovannl Demostene del 30.06.2004 rep n.125275 trascritto alla
Conservatoria del registrl immoblliarl di Ragusa il 1'1/07/2004 ai n.
14417/7943.
Provenienza Si & proceduto alla verifica della continuita nel ventennio,
ventennale rscontrandone la regolare continuita.
Dati Catastall F.12 p.la 892 subalterne 15: la planimetria catastale del sub. 15 risulta
conforme allo stato dei luoghi.
Lotto 3 E’ costituito da un unico cespite.
L immobile & stato affittato con contratto registrato All‘agenzia
Occupazlone

delle Entrate dijjjjii}in data 25/07/2017 con n.
S 2nni 4 rinnovabili.

Comp. documenti ex
art. 567 ¢. 2 ¢pc

La documentazione risulta completa e corretta.

Irregolarita e Abusl

L immobile risulta conforme alla CE.10.116/2007 ed alle planimetrie
catastali in att.
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Immobile

L'Immaoblle & conforme alle richlaste dl autorlizzazlone rlasclata.

Insanablle
Titolarltd Atto compravendita Notaio Demostene G. del 30.06 2004
Urbanlstlca Rep.125275 reg. a Ragusa il 01.07 2004 ai nn.14417/943.

Agiblllta/Abltabllieh

Certificato dl abltabillta n. 37/2013 del 09.09.2013.

Divisibilita

Limmaobile pignorato & vendibile singolarmente ed & per quota intera in
capo alla ditta catastale. Rlsulta essere vendlblle apportando una lleve
modifica all’approvvigionamento idrico delle unith immobiliari di
proprieta dell’asecutato.

Valore di Mercato
Valore del Canone

. 5.860,00
43,50

Vendibilita e Il benie ha ingresso condominlale da via delle Betulle n. 2. E* composto
motivo da unico vano, di mqg. catastali 29,00 ha accesso anche tramite uscita
condominiale pedonale, sl trova a plano scantinato. L'lmmablle a
destinazione box auto & vendibile separatamente dalle altre unita.
Vincoll Non sl sono rscontratl vincoll.

Edilizia agevolata

Non non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata.

Onerl Non sono necessarl onerl per regolarlzzazlone urbanlistica e catastale.
dellTimmobile
APE Non & soggetto ad attestazione di prestazione energetica.
Iscrizloni
Trascrizionl e - Iscrizione Ipoteca Volontaria Imporin: € 270.000,00 derivante da

Iscrizioni
pregiudizievoli

concesslone a garanzla dl Mutuo fondlarlo dl €180.000,00 Iscritta

al n.20148/4786 del 03.10.2008 a favore d\ (D
contro QD

Trascrizioni.
- Trascrizione verbale pignoramento immaobili registro gen.N.
15723 part. 11683 del 10.10.2022.

A favore R con sede o (D SHEEEEED
contro:{iilllicon sede in (N (HENNEND
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SCHEDA IMMOBILE
Foglio 12 p.lla 892 sub 15

ocale a destinazione bex auto, Condominle Le Palme, corpo C, plang
Descrlizlone  [scantinato, avente una superficie coperta di mq. 29,00, vano unico. Accesso
carrablle da via delle Betulle n. 2, ed un secondo accesso condominlale
pedonale.
Intonacato a 3 manl ed ulima mano in tonachina; pavimento industriale
implanto elettrico presente con punto luce.

Destinazione Box auto

S pe Hicie
Commereiale
tm2]

Cﬁﬂ‘ﬁTTERIfoEEP}E* Aeronimo Sup, Indice
t'mEI'.

Superficle
princlpale

51 29,00 29,00

Superficie i L — et ua o
balconl

Superficle —_— — — —
terrazzo

Superficle
pertinenze

Superficie

i Mqg.29
commerciale (SUP) a.29,00

Valore dl Mercato
Valore del Canone
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Agenzia del Tenitorio
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provineale di
Ragusa

fowpalaza da
Flanchine Brago

Iseribbo ail aihas
Architesti

Soheda n. 1 Scala 1: 200

Sterna: 18 Prov. Racusa N,

PIANO SOTTOSTRADA
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ALLEGATOC N .4 scHEDA SNTETICA E SCHEDA IMMOBILE
F12 particella 892 subalterno 51

SCHEDA SINTETICA

Proc. Esec. 205/2022

contro: (D

Giudice Dott, Gilberto Orazio Rapisarda
Custode Gludiziario: Dott.ssa Mazzola Francesca

Esperto del procedimento: Arch. Jr.Gluseppe Dimartino
Diritto - - diritto di proprieta 1/1,
Bene Unita immeobiliare destinata a civile abitazione piano terra, mq. 159,00
coperti, mg. 200 scoperti. Condominio“LePalme” corpa C,
icasl Comune di Comiso Viale Europan.12
Ubicazlone (Coord. Geografiche: {36.953500;14.599963 )
La ditta esecutata & proprietaria 1/1 del beni, glusto atto di vendita
Titolarit notrio Giovanni Demostene del 30.06.2004 rep n 125275 trascritto
alla Conservatoria dei registri immobiliari di Ragusa il 1"1/07/2004 ai
n.14417/7943.
Provenienza Sl & proceduto alla verlfica della continuitd nel ventennio,
ventennale riscontrandone |a regolare continuita.
Unita Immoblllare censlta al Fogllo12 part. 892 sub.51 .
Dati Catastali La planimetria catastale del sub. 51 risulta conforme rispetto allo stato di
fatto dell’immaobile.
Lotto n.1 Limmoblle & destinato a civile abltazione, unico cesplie.
L 'Immobile & occupate dall’amministratore della societa
Occupazlone

proprietaria & suoi conviventi.

Comp.documenti ex art.
567,c.2cpc

La documentzzione risulta complets e corretta,

Irregolarith e Abusi

Limmabile risulta conforme alla DIA n. 940/2019 ed alle planimetrie
catastali in atti.
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Llimmabile & conforme alle richiests di autorizzazione

Immebhile dlasciate

Insanablle

Titolarlta Dichiarazione di Inizio Attivith protN 23650 del24/06/2019
Urbanlstlea Parere positivo n. 256 dell’11/0%/2019 cod. 940

Agiblllta/Abltabllieh

Assenza dl abltabllita,

Divisibilita

Limmaobile pignorato, in quota per intero alla ditta catastale, costituisce
con [l sub 52 una unlca unltad Immobliiare dl fatto polché oltre che essere
comunicati, risultano avere impianti tecnologici in comune.

Valore di Mercato
Valore di Locazione

€.209142,50
£€.345.80

Vendibilita Appartamento In condominlo mq. 159,00, con spazlo a terrazza a
motivo piano terra retrostante il fabbricato di mq. 200,00. L immobile
tisulta vendibile poiché in zona residenziale commerciale di
spansione su asse stradale principale.
Vincoll Non sl sono Ascontratl vincoll.

Edilizia agevolata

Il bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata .

Onerl

NON Sono necessarl onerl per regolarizzazlone urbanistica e catastale
dell'immobile.

APE

NON si & redatto certificato di Attestazione di Prestazione Energetica
Al sensl della circolare del Tribunale dl Ragusa del 18.11.2021

Trascrizlonl e
Iscrizioni
pregiudizievoli

Iscrizloni

- Iscrizione Ipoteca Volontaria Importo: € 270.000,00 derlvante da
concesslone a garanzla dl Mutuo fondlarlo dl €180.000,00 Iscritta

al n.20148/4786 del 03.10.2008 a favore di (D
contro @D

Trascrizioni.
- Trascrizione verbale pignoramento immobili registro gen.N.
15723 part. 11683 del 1010.2022.

A favord D con sede < QD¢ R
contro:con sede in QD <. RN
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SCHEDA IMMOBILE
Foglo12 p.lla 892 sub 51

Appartamento piano terra Condominio Le Palme, corpo C, piano terra, di nove vani
catastali, avente una superficie coperta di mg 159,00. All'immoblle sl accede tramitey
Descrizione portone condominiale al civico 12 di Viale Europa a Comiso. Immobile composto da n
9 vanl catastall. Rifinlture e stato di manutenzlone buono. Nella parte retrostante al
fabbricato, & presente uno spazio di pertinenza esclusivo, scoperte e pavimentato di
mq. 200,00 circa.
Destinazione Abitazione
e s :. - = Superficie
CARATIERISTICHE Acronimeo Sup. imzj Indice il
(m2)
Superficle
sl 159 159
princlpale A 1,00 20
Superficle — m e ——
balconi
Superficie — 200,00 1,00 200,00
terrazzo
Su i
perficie <ijf
pertinenze
Superficie
: 359
commerciale {SUP) i
Valore di Mercato €, 209,142,50
Valore dl Locazlone £ 34930
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Dichiarazione protocollo m.

Comune di Comiso

Agenzia delle Enfrate
CATASTO FABBRICATI ] §
Utiicio Provinciale di S CompiLara dT
Ragusa Sezione: Canpa; Li: Corraciqe
- Isoritto all'alboe:
ERgiiez. 12 Geemetra
e Particella: 832
Tlaatmatels ] balterno: 51 Pzov. Ragusa ¥, 0147
scheda n. 1 scala 1:200 |
PART 182
S M
cucia \
[?5, reciico
su4
= o
a0
ois
suBAe

INGRESSO
T eene

SUB52 ‘7

PIANO TERRA \’«

PARTATS

[
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ALLEGATOC N .4 scHEDA SINTETICA E SCHEDA IMMDEILE
Foglio 12 particella 892 subaltemo 52

SCHEDA SINTETICA

Proc. Esec. 205/2022

contro: (D

Giudice Dott. Gllberto Orazio Rapisarda
Custode Gludizlario: Dott.ssa Mazzola Francesca

Esperto del procedimento: Arch, Jr.Gluseppe Dimartino

Dirftio S -- G > S J/r'tto di propriet3 171.
Bene Unita immaebiliare destinata ad ufficio, piano terra, condominio
“LePalme” corpo C,
blcaz] Comune di Comlso Viale Europan.12
Ublcazlone {Coord. Geografiche: {36.953500;14.599963 )
La ditta esecutata & proprietaria 1/1 dei beni, giusto atto di vendita
Titolaritd notaio Giovanni Demostene del 30.06 2004 rep n 125275 trascritio
alla Conservatoria del reglstri Immobillarl dl Ragusa il 1"1/07/2004 al
n.14417/7943.
Provenienza Si & proceduto alla verifica della continuitd nel ventennio,
ventennale riscontrandone |a regolare continuita.
La planimetria catastale del sub. 52 risulta conforme allo stato dei luoghi.
Dat Catastall Le units immobiliari censite al Fogliol2 part. 892 sub.52 e sub 51,
costituiscono di fatto una unica unitd immobiliare.
Lotto n,2 L’immobile & destinato a civile abitazione, unico cespite,
. | ‘immobile & affittato con contratto registrato All'agenzia delle
Occupazione
Entrate di@ED'n data QRIS con n R
rinnovato in da ={ D
Eempiatez La documentazione risulta completa e corretta.
documentl ex art. 567, c.
2 cpc
L ‘immobile risulta conforme alla DIA n. 940/2015 ed alle planimetrie
Irregolarlith e Abusl catastali in atd.
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| ‘immaobile & conforme alle richieste di autorizzazione rilasciate.

Immobile

Insanablle

Titolarlta Dichiarazione di Inizio Attivith protN 23650 del24/06/2019
Urbanistlca parere 256 dell’11/09/2019 cod. 840

Agiblllta/Abltabllieh

Assenza dl abltabllltd.

Divisibilita

vendibile separatamente dal sub. 51.

Limmaobile pignorato & di proprietd per intero alla ditta catastale , non &

Valore diMercato
Valore di Locazlone

€,29.920,00
€ 110,00

Vendibilith e
motivo

Il bene ha un primo ingresso condominiale ed un secondo ingresso
comune ad altra unita Immobiliare della stessa ditta. E’ composto da
unico vano e bagno attiguo, di mg. catastali 44 senza spazi esterni di
pertinenza e comunlcante con il sub.51.Non & vendibile
separatamente poiché gli impianti tecnologici risultano essere in
comune con il sub.51.

Vincoli

Non si sono riscontrati vincoli.

Edilizia agevolata

Il bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata.

Oneri

NON Sono necessari oneri per repolarizzazione urbanistica e catastale
dellimmoblle

APE

NON si & redatto certificato di Attestazione dI Prestazione Energetica
ai sensi della circolare del Tribunale di Ragusa del 1811 .2021

Trascrizioni e
Iserizioni
pregiudizievoli

Iscrizioni

- Iscrizione |poteca Volontaria Importo: € 270.000,00 derivante da
concessione a garanzia di Mutuo fondiario di €.180.000,00 Iscrita

al n.20148/4786 del 03.10.2008 a favore di (D

contro (D

Trascrizioni.
- Trascrizione verbale plgnoramentn Immobilll reglstro gen.N.
15723 part. 11683 del 1010.2022.

A favorc D con sede >N RS
contro:{con sede In QD . GREND
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SCHEDA IMMOBILE
Foglio 12 p.lla 892 sub 52

ocale a destinazione ufficio, Condominio Le Palme, corpo C, piano terra,
vente una superficie coperta di mq. 44,00. All'immobile si accede tramite un
Descrizione rimo accesso dal portone condominlale al civico 12 dl Viale Europa a Comiso
d un secondo accesso condiviso che fa da ingresso anche ad altra unita

mmobiliare di proprieta della stessa ditia esecutata.
Destinazione Ufficlo
CARATTERISTICHE [ Actanimo | sy () | Indice e
I ocmmereiale
ey
i s1 44,00 44,00
princlpale
Superficle - EeT — e
balconi
Superficie i - — ——
terrazzo
Superficle
pertinenze
Superficle
; Mq.44
commerciale (SUP) G
Valore di Mercato € 29.920,00
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