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ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
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TRIBUNALE ORDINARIO DI RAGUSA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBRBILIARI

G.E.: Dott. Gilberto Orazio Rapisarda
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

SCHEDA SINTETICA

Lotto 2

Esecuzione 101/2020

Pericespiti della presente relazione, nella qualita di terzi datori d’'ipoteca contro _

Giudice Dott. Gilberto Orazio Rapisarda
Custode Giudiziario Dott. Giorgio Rizza

Esperto del procedimento: Ing. Marco Gileppo

Diritto Diritto di proprieta

Quota V% -

Quota ¥ -

Bene Il bene oggetto di vendita & un edificiocon circostante terrenc
composto da due piani pit sottotetto allo stato rustico. Al piano
terra trovano posto un garage, un deposito, un ripostiglio e una
cucing, Al plano primo 'appartamento, completa l'edificio il

sottotetto

Ubicazione Comune di Ragusa, C.da San Giacomo, via degli Artigianin, 13

Coord, Geografiche; (356975997, 14.824646)

Titolarita L'immobile & in comproprieta, 12 ciascuno, tra il Sig, -
I i:. forza del matrimenio

contratto in comunicone legale dei beni. Lo stesso & pervenuto: per
¥ dellintera particella originaria su cui poi sard edificato

I'edificio, in wvirti dell'atto di compravendita del 28/01/1977,
notaio Ettore Ottaviano di Ragusa, repertoric 50854 /7027
trascritto il 26/02/1977 aln, 2742 /2627

e per atto di divisione del 11 /05 /1998, repertoric 9632 /3610,
trascritto il 29 /05 /1998, repertorio 6941 /5684, in quantao

I'originaria particella era stata acquistata in comproprietd con il
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E |

Provenienzaventennale

Sié proceduto alla verifica della continuitd nel ventennio
riscontrando la regolare continuitd, in cui il primo atto dopo il
ventennio risale al 29/05 /1998, notaio Giovanna Falco di Ragusa,
repertoric 9632 /3610, trascritto il 29/05 /1998, repertorio

5941 /5634,

Dati catastali

I beni sono correttamente individuati in catasto e nel
pignoramento:

Piano terra, primo e secondo — A/3: foglio 346 particella 411 sub
2

Pianto Terra — C/&: foglio 346 particella 411 sub 1

Lotto Lotto n. 2, composto da un edifico con terreno, costituito a pianc
terra da un garage, ripostiglio, deposito e da una cucina; a piano
primo da un appartamento e al piano secondo da un sottotetto.

Occupazione Occupato dall’'esecutato e dalla famiglia cosi come da certificati di

residenza storici

Completezza documentazione

ex art. 567, c. 2

La documentazione risulta completa e corretta

Irregolarita ed abusi

Comune:

la diversa distribuzione interna e la modifica dei prospetti sono
sanabili, in accertamento di conformita di cui all’art. 36 del DFR
380701, tale intervento comporta il pagamento di una sanzione
pari a 1.032,00 € oltre che la redazione di una pratica redatta da
un tecnico;

Costa per la redazione della pratica, 2000,00 €

Catasto:

serve rettificare le planimetrie a causa della modifica dei

prospetti e di alcune dimensioni interng;
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

Costo per la redazione della pratica: 700,00 €
mnjantj&tjgal
Servono la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico,

termico per un costo presumibile pari a 1000,00 €

Demolizione del locale sgombero pel giardino, abusiveo, costo

presumibile 5.000,00 £

Immobile insanabile Allo stato attuale, per i dati in possesso in merito alla conoscenza
strutturale lo scrivente semhbrerebbe escluderlo, tranne il piccolo
locale sgombero nel glardino non censito in catasto che

comungue non ne inficia la vendibilita in quanto lo scrivente lo ha

considerato da demolire.

Titolarita urbanistica Comune:

dalle indagini eseguite presso il comune di Ragusa risulta che
I'edificio, & legittimato dalla Concessioni Edilizia in Sanatoria
n./4903 /86 dal 16/11/201 1,

Genio Civile;

certificato di idoneita statica allegata alla pratica di rilascic della
Concessione Edilizia in Sanatoria, giusta attestazione di deposito

n. 1159 del 21/12/2007.

Agibiliti/Abitabilita Assenza di quella urbanistica.
Strutturalmente, certificato di idoneita statica allegata alla pratica

di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoria, giusta

attestazione di depositon, 1159 del 21 /12 /2007,

Valore di Mercato 275.300.00 €
Valore abusi 10.000.00 €
Valore di Vendita Forzata 225.500,00 €

{abbattimento 159%)

Valore del Cancone di Mercato
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

Vendibiliti e motivo L'immobile & della tipologia residenziale di buona qualits, lo

stesso & vendibile anche se inficiato da alcune difformita sanabili

Vincoli Vincolo idrogeologico e forestale, ai sensi del R.D. 30/12/1923 n®
3267,

Edilizia Agevolata No

Oneri No

APE Non & stata redatta 'APE, in conformita alle recenti disposizioni

ricevute, circolare del 18711 /2021, siquantificanoi seguenti
casti:

redazione APE, 250,00 €;

redazione libretto d'impianto e controllo dei fumi, da fare
redigere da opportuna ditta termoidraulica, 150,00 €,

I costi sono stati gid considerati nella determinazione del valore

di stima.
Trascrizioni e Iscrizioni Iscrizioni
pregiudizievoli [(coincidono ISCRIZIONE del 17 /11 /2011 - Tipo di Iscrizione: contratto di
sulle particelle oggetto di Registro Particolare 3613 mutuo fondiario
pignoramento) Registro Generale 19804

Pubblico ufficiale LIVIA
GIOVANNI Repertorio

42405 /11273 del 16/11/2011
[POTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

Capitale € 250.000,00

Tasso interesse annuo 5,57204

Spese € 125.000,00
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R

Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

Tatale € 375.000,00

A favore di

Contro terzi datori d'ipoteca:

Contro debitori non datori di

ipoteca;

Trascrizioni

TRASCRIZIONE del 24/03/2011
- Registro Particolare 3061
Registro Generale 4960

Pubblico ufficiale COMUNE DI
RAGUSA Repertoric 4903 /86 del
16/03/2011

ATTO AMMINISTRATIVO -

CONCESSIONE EDILIZIA

Tipo di Trascrizione:

Concessione Edilizia

TRASCRIZIONE del 28/07 /2017
Registro Particolare 7711
Registro Generale 11291
Pubblico ufficiale UFFICIO UNEP

TRIBUNALE DI RAGUSA

Tipo di Trascrizione:

pignoramento
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
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Repertorio 2921 del 18/07 /2017
ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOEILI

A favore:

Contro:

TRASCRIZIONE del 01 /07 /2020
- Registro Particolare 4840
Registro Generale 7129
Pubblico ufficiale UFFICIALE
GIUDIZIARIO TRIEUNALE DI
RAGUSA Repertario 1119 del
13406 /2020

ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI

A favore

Tipo di Trascrizione:

pignoramento
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

Scheda Immobili

Lotto 2
Descrizione Descrizione sintetica dell'immobile n. 1
L'immobile & composto da un garage, un ripostiglio ed un deposito, & ubicato in
Ragusa, C.da fan Giacomo, in via degli Artigiani n. 13, avente superficie coperta
paria 191,38 maq, censito in catasto al foglio 346 particella 411 sub 1
Destinazione Garage
Caratteristiche | Acronimo | Sup. Indice | Superficie
(mqg) Commerciale
(mq)
Garage 51 153,32 | 0,55 84,33
Deposito - | 52 38,06 0,60 22,84
Ripostiglio
Superficie commerciale 107,17
(SUP)
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

Descrizione Descrizione sintetica dell'immohile n.2
L'immuobile ha destinazione d' uso residenziale, & ubicato a Ragusa in C.da San
Glacomo, via degli Artigianin, 13, la cul consistenza & di 9,5 vani, superficie
coperta 83 censito in catasto al foglio 346 particella 411 sub 2
Destinazione Abitazione
Caratteristiche | Acr. Sup. Indice Sup.
(mqg) Comm.
(mq)
Superficie 51 169,20 1,00 169,20
principale
Balcone 52 10,00 0,35 3,50
Balcone 53 13,45 0,25 336
Terrazzo 54 10,00 0,50 5,00
Terrazzo 55 10,00 0,40 4 00
Terrazzo sa 10,00 0,35 3,50
Terrazzo 57 41,35 0,30 12,41
eustlcazions EETESERISIARAATTIE s voa oo
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ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

Soffitta 58 153,36 0,40 /2 30,67

Superficie 231,64

commerciale

(SUP)

Descrizione Descrizione sintetica delle pertinenze dell'immobile n.2
L'immobile di cui sopra & dotato di un cortile della superficie di 555,53 mq e di
un giardine di 756,81 mg.

Destinazione Abitazione

Caratteristiche Acr. Sup. Indice Sup.

{mg]) Comm. (mq)
Cortile 59 555,53 1,00 555,53
Giardino 510 756,81 0,10 10,00
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

INTRODUZIONE
A okokook okok ok ok ok
Il sottoscritto, Ing. Marco Gileppo, iscritto all' Ordine degli Ingegneri della Provincia
di Ragusa al n. 1122 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Ragusa al n.
1632, a mezzo pec del 23/07 /2020, veniva nominato Consulente Tecnico d'Ufficio
nella causa in epigrafe In pari data, 23/07 /2020 il sottoscritto, dichiarava di
accettare l'incarico in adempimento dellincarico ricevuto dall'lllmo Sig Giudice
dell’Esecuzione Immobiliare Dott. Gilberto Orazio Rapisarda. Premesso tutto cid:

espone

quanto appreso, relativamente alla procedura esecutivda n. 10172020 promossa

datls I oo
_ nella qualitd di terzi datori d’'ipoteca.
QUESITIED OPERAZIONI PERITALL

In data 04/08/2020, in occasione del conferimento di incarico di stima, I'lllmo
Giudice dell'Esecuzione sottoponeva all'esperto i seguenti compiti e quesiti,

"4} provwedere, in acecorda col custede o dare comunicazione scritte {a mezzo
raccomaendata con ricevuta di ritorne ovvere a mezzo di posta elettronica certificata)
al/i dehitore/T esecutato/l agli eventuali compraprietari dell'immaobile pignorate, al
creditore procedente e al creditart intervenuti dell'intervenuta nomine dell'esperto e
del custode, delle finalitad degli incarichi ricevuti delle deta e del luogo di inizio delle
aperazioni peritali {che dovranne cominciare entro 30 giorni da aggi);

B} Esaminare confrontandosi col custode - prima di ogni altra attivite salve quanto
indicato nella lettera A) - Vatte di pignoramento e lae documentazione ipa-catastale {o
la relazione notarile sostitutiva) verificanda anche can cantrolli presso { competenti
wffici dell'Agenzia del Territorio:

a. le completezza/idaneita dei decumenti in atti

bh. la corretta ed esatta individuazione dei heni oggetto della espropriazione in

relazione of datf cotastali e dei registri immabiliari
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

. [ dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non  corrispondenza
delle certificazioni catastali ai dati indicati nell'atta di pigneramento e le eventuali
regolarizzazioni occorrenti;

d. le note di trascrizione e [ titeli di trasferimente (in particelare letto df
provenienza) con specifica riferimente ad eventuali senvitti o altri vincoll trascritti
fad esempio regolamento condominiele contrettuale} o ad eventuali  isecrizioni
ipatecarie successive ol plignoramento

e. la sussistenza di diritti di comproprietd (specificanda il hene & in comunione legale
tra [ canfugl o in comuniane ordinaria) o di altri diritti reali parziari gqualore risulti
pignorata la sole quete di #5 di un immebile in comuniene legale def heni il perite
estimatore provvederd o trasmettere Immediatamente una relozigne informativa al
gludice, astenendosi dol completare le eperazioni peritali fine @ nuova disposizigne
del giudice dell'esecuzione;

F la continuitd delle trascrizioni nel ventennia, segnalande al giudice dell'esecuziane,
nell'ipotesi in ecui un tresferimento sia evvenute per cause di morte. ['eventuale
mancanza delle note di trascrizigne dell'accettazione espressa o tacita di ereditd,
nan essende a tal fine sufficiente la trascrizione del solo certificato successorio da
parte dell'dgenzia delle Entrate; in agni caso, il perito continuerd le operazioni df
stima, Iimitandesi a comunicare la circostanza al giudice dell'esecuziane, il gquale si
riservae di ordinare, «ll'udienza di wvendita, aif creditori procedenti o intervenuti
titolati di curare la trascrizione dell'accettazione tacitae di eredité risultata corente
entra il termine di giarnt 36;

6} verificare, anche can contralli presso N'ufficio tecnico del Comune:

a. la regolerite edilizia e urbanistica

b. le dichierazione di egibilita dello stabile

c. [ costi delle eventuall sanatorie

d. eventuali obbligaziont derfvant! da convenzioni urbanistiche nen ancora

adempiute (e gravanti sui proprietari ed aventi causa)
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Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

e. eventualmente indici di edificabilita, cessioni di cubature, vinceli tesi ad
espropriazione

D) verificare, anche con controlli presso 1 competenti uffici amministrativi eventuall
vincoll paesistici idroegeclogici, farestali, storica-artistici, di prelazione dello Stato ex
D.lgs 42/2004, ece.

E} fare accesso, con Vassistenza del custode, all'immaobile pignorato:

a. perverificarne la consistenza e l'esatta identificazione

h. per trarre gl elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie

c. per accertare lo stato di conservazione

d. per verificare la corrispondenza al progetti depositati in Comune ¢ alle scheda
catastale

e. per verificare lo state di possesso/godimento: identificazione del soggetti accupanti
fe camposizione del nucleo faomiliare); titell che giustifichine la PErmManenza
nell'immahile

F per fornire agli esecutati {o agli occupanti) le informazioni necessarie sul processo
esecutiva, avvertendo [ dehitori con lassistenze del custode che finre al gierne
dell'udienza fissata a norme dell'art. 569 cp.c potranne depositare, presso la
cancelleria delle sezione esecuzioni immeobilier! del Tribunale, istanza di conversione
¢ norma dell'art. 495 cp.c, contestualmente versando su un librette di deposite
giudiziaria a al portetere la somma parf @ 1/5 dei crediti azionati in precetto dal
creditare procedente e dei creditari eventualmente intervenuti; st avvisino altresi 1
dehitort esecutati e glt occupanti privi di titele che, in mancaenza, ll'udienze ex art
569 cp.c. verrd erdingta la [therazione dell'immabile pignorato;

F) accertare, con caontrollo presso Famministrazione condominiale:

a. 'ammantare medio delle spese condominiall ordinarie

b. Vesistenza di eventuali spese candominiall insalute nell'anna in carse e nell'anno
solare precedente {elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att. c.c.)

&) wverificare, con contralle pressa l'dgenzia delle Entrate la registrazione del titole

dei terzf occupantt (e se del casa, acquisirne una copia)
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H) verificare presso la Cancelleria (Cihvile) del Trihunale

a. lattuale pendenza delle cause relative « domande trascritte (se risultenti daf
RR.IL)

h. le data di emissione e il contenuta dell'eventuale provvedimente di assegnaziane
della casa coniugale al coniuge separata o all'ex-coniuge dell'esecutato/a che occupa
I'immaehile (e e cquisirne copia)}

At fini delle ricerche che precedona, si autorizza sin dare l'esperte ad accedere od
agni decumento concernente gli immaobili pignerati ivi compresi dacumenti relativi
ad atti di acquiste e repporti di locazione in possessa del Comune delldgenzia del
Territorio, delldgenzia delle Entrate o dell'amministratore del cendeminic o di
nataia ed o estrarne copia, nen aeperanda nel caso di specie le limitazioni previste in
tema di trattamente dati personall autorizzae eltresi il Perite @ richiedere al Comune
competente certificato storice di  residenza relative o gquelsiesi occupante
dell'immahbile pignorato, nanché l'estratte per riessunte di atte di matrimonic e il
certificato di stato di famiglia del debitore esecutato;

[} predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e in case di pluralite di
irmmaobili privi di un oggettive rapporte pertinenziale {ad es abitezione e box
ahitazione e canting, abitazigne e giardine etc ). predisporre per ciascun lotte una
singola relazigne identificata con numeri progressivi (lotte 1, 2 etec), precisando in
clascuna di tali relazioni le informaziant e i datf indicati nef puntf seguenti:

a) Identifficazione del hene comprensive dei confini e dei dati catestali e in
particalare,

- Indicazione del diritte pignorate (se nuda proprietd, indicare la data di nascita
dell'usufruttuario vitalizia)

- "descriziane giuridica” del bene aggetto del diritto: indirizza, superficie camplessiva,
numera del varni, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e accessart,
eventuall millesimi di partd comuni, ecc.

b) sammaria descrizione del bene

- 18 TRIBUNALE CRDIARIODIRACUSA . .
PubRlicazione ufliciale ag IS0 esClUBVD personale - %1\’; t%ta ogni
ripubblicazione 0 Tipfodiizionea s¢opd commerciale -“Ant. Mih. Giustizia PDG 21/07/2009
EC D% IBErto Orazio Rapisar da

-1gﬁ-' Firmato Da: GILEPPO MARCO Emesso Da: INFOCAMERE GUALIFIED ELECTRONIC SIGHNATURE CA Serial#: b3eSe

)

b -



Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei heni focenti parte di ogni singolo
lotto {"descrizione commerciale”’). nella quale dovranne seranno indicati: la tipelagic
del cespite e dello stabile ¢ dell'area in cui st trove, le superficie commerciale e la
campaosizigne interna, le condizion! df manutenzione e le pit rilevanti caratteristiche
strutturall ed interne del hene avenda cura di precisare la presenza di hbarriere
architettoniche e leventuale possibilite di rimozione o superamento delle  stesse
indicanda il presumibile costa che non andrd dedotte dal valore di stima;

c) state di possesso del hene con indicaziane, se sccupate da terzi, del titele in hase
al guale & occupate, con particelare riferimento alla esistenza di cantratti registrati
in data antecedente al pignoramento:

- indicare se il hene & "libera” appure "accupato dal debitore e sual familiari” fe di
regola, sara percie considercte 'libere al decrete di trasferimente”) oppure
"oocupato da terzi”

- in tale ultime caso occorre indicare: il titele vantato del terzer lo  dote di
registrazione delle locazione e 1l corrispettive f{se corrisposte aenche dope il
pignoramento e come depasitato nell'interesse del creditori) esprimende un giludizio
di congruitd/incongruita del canone fissato {fed indicande il deprezzamento subite
dall'immaebile in case di offerta in vendita con locaziane in corse) la prime date dif
scadenza utile per leventucle disdetta {e qualora tale date sia prossima, darne
tempestiva informazione al custode e al giudice dell'esecuzione); 'eventuale data di
rilascio fissate o lo state della causa eventualmente in corse per il rilascia; la data df
emissione del pravvedimento df aessegnazione delle casa confugale

- allegare copia di tutti [ d ocumenti rinvenuti o esibitl

d} esistenza di formalita, vincoll o oneri anche di nature condaminiale, gravanti sul
bene che resteranno a carice dell'acquirente, hvi compresi [ vinceli derivanti da
contrattt incident sulla attitudine edificatoria delle stesso o § vincali cannesst can il
suo carattere starfca-artistica: demande giudiziali {precisando se la causa & ancora in
carsa), atti di asservimenta urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali canvenziani

matrimaontall o provwedimenti df assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri
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pesi o lmitazioni d'uso {ad esempia, oneri reali, obbligaziani propter rem, serviti,
regalamenti condominiali traseritti};

g) esistenza di formelite, vincoli e oneri anche di nature condominiale che saranmno
cancellati o che comunque risulteranne non eppenihili ell'ecquirente: iscriziani
Ipatecarie {anche successive al pignoeramenta), pignarament], sentenze df fallimenta,
ece

{1 infermezioni sulle regolarite ediliziec e wurbanistica del bene nonche  sulla
dichiarazione di agihilita dello stessa:

- verifice e attestazione della conformitd/non conformité dello stato di fattoe attuale
al pragetti appraovati e alle discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilitad o abitabilita

- patenzialita edificatorie del bene

- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria {se possibile) a per la
demolizione della parte abusiva e per U'esecuzione di apere tese al ripristine della
Sfunzionalite dei beni fove gravemente compromessa )}

i) attestazione di prestaezione energetica; gqualara, nel corse delle operazioni di stima
nan sia state possibile reperirie o redigere ['ottestazione di prestazione energetica, il
perito estimetore sard tenuto @ depositare una copie delle detta ettestazione agli atti
della procedura, tresmettendone loriginale al delegato entre 30 giorni dell'udienze
ex art. 569 cp.e affinché le informaziani sulle prestazione energetica dellimmahile
possano essere contenute nell'avviso di vendita; nel caso in cui limmobile non
necessiti di attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore ne dard atto in
perizia.

hl analitice deserizione del hene e valutezione estimativa:

- indicazigne delle superficie lorde e superficie commerciale con esplicitazione def
coefficient! impiegati; [Hustrazione dettaglicta delle caratteristiche interne ed esterne
del bene e dello stato di

manutenzione segnalezione di tutti 1 fattori incdenti sul valore {spese condominiali

agrdinarie e/o insolute, stato d'use e manutenzione statae di passessa, vincoli ed aneri
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giuridici non eliminabili dalle procedura, necessita di honifice da eventuali rifuti
anche tossici o nocivi, eventuali gnert o pesi, ece.)}

- verifica delle conformita /non conformitc degli impianti ¢ manutenzione degli stesst
- determinazione del valore commerdale di agni lotta indicandoe [ eriteri di stima
utilizzati e le fonti delle informaziont utilizzate per la stima, gli adeguamenti e le
correzioni della stima apportate

- ahbattimento forfettario {nelle misura del 15% delvalore venale) dovute ell'assenza
di garanzia per vizi occulti, nonché all'esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene
e nan espressamente cansiderati dal perita;

i} indicazigne del valore finale del bene, al nette delle predette decurtaziani e
carreziont, tenendea conte che gli onert di regelarizzazione urbanistica o catastale o
per la bonifica da everntuali rifiuti sarannoe di regela detratti dal valore del
compendio di stima;

1) motivate parere, nel caso dif pignoramente di quota, sulla comoda divisibilita del
bene {formandae nel caso, ipotesi di divisione in nature o con conguaglio) ovwero
sull'alienezione separata delle quota stessa con valutazione commerciale delle sola
quote, {tenendo conta altresi delle maggior difficeltde di vendita per le quote
indivise):

1} eseguire almeno nr. 6 fotografie def manufatti e delle aree (2 scatti dell'esterno e 4
scatti dell'interna);

k) depaositare presse la cancelleria delle esecuzioni immabiliari in vie telematica
almena 38 giorni prime dell'udienza fissata, unitemente ad une dettaglicte note
spese per le attivita svelte seconde la prassi in use presso la sezione la relezione di
stima e [ relativi allegati, rivelgendo al G.E tempestivae e motivata istanza di praroga
gualora si presentassere difficelta tell da pregiudicere il rapide e precise
svolgimento dell'incarica; qualore il ritarde nel deposito delle perizia dipenda  dal
rtarda con cul le autoritd competenti rilasciane [ decumenti tempestivamente
richiesti dal perito estimatore si qutorizze sin da ora une proragga di giorni 30,

senza la necessita di richiedere formalmente proraghe; nel caso di deposito della
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perizia nel termine cosi prorageta, il perito estimatore dovrd in udienza esattarmente
indicare al gindice dell'esecuzione le date di conferimento di incarico e guelle in cui
sono stati richiesti alle amministrazioni interessate [ documenti di cui sopra, al fine
delle conseguenti wvalutazioni del giudice sulle diligenza prestate dal perito
nell'espletamenta dell'inca rico,

I entro il termine ore indiceto, inviare (tramite e-mail o fax}] af creditori e (per posta
grdinaria o e-mail) al/i debitore/I la perizia di stima;

m] nel case in cui il perito estimatore dovesse ricevere richieste di sospensione delle
aperazioni di stima da parte del debitore o def creditori, dispone che il perite
prosegua le praoprie attivita infoermande la parte che lesecuzione potrd essere
sospesa solo con provvedimento del G.E.;

n) allegare ella relaziane tutti | documenti utilizzeti ai fini delle indagini demandete,
nanché provae delle comunicazioni trasmesse alle parti;

o) partecipare all'udienza di seguite fissata per fornire [ chiorimenti richiesti dalle

parti o dal G.E.;"

Il sottoscritta, ricevuto il mandato, svolgeva le seguenti operazioni:

aj lo scrivente come da incarico prendeva immediatamente contatta con il
custode giudiziario Dott. Giorgio Rizza, con cul coordinare le operazioni ed i
cormpitli assegnati;

b] Esamina del fascicolo relativo alla causa in opgetto;

c) Avviso di primo sopralluogo concordato e sottoscritto insieme al custode
giudiziario Dott Giorgio Rizza, comunicato alle parti a mezzo raccomandata
AR, e pec;

d] Soprallucoghi effettuati insieme al custode giudiziario Dott Giorgio Rizza
presso gli immobili oggetto dell’esecuzione;

2] Accertamenti catastali effettuati presso gli uffici del Catasto dell’Agenzia delle

Entrate di Ragusa a partire dal 24 /07 /2020;
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f] Accertamenti ipotecari effettuati presso i RR.IL degli Uffici dell’Agenzia del
Territorio di Ragusa a partire dal 24 /07 /2020,

z] Accertamenti relativi alla regolaritd urbanistico-edilizia degli immobili
effettuati presso 'U.R.P. del comune della cittd di Ragusa, Sportelle Unico per

I'Edilizia ed anagrafe a partire dal 28/07/2020;

h] Redazione della presente relazione di stima;
i] Deposito telematico dell'originale dell'elaborate;
il Trasrmissione di copia allavvocato dei creditori e del debitore, al custode a

mezzo pasta elettronica.

Eunte I-gl

Dopo aver verificato e riscontrato la completezza della documentazione: dal
certificato notarile, dagli estratti del catasto e dail certificati delle iscrizioni e
trascrizioni relativi agli immobili pignorati, come in Allegato 1, lo scrivente non ha
nulla da segnalare alla S V. in merito alla completezza della documentazione.
Avendo acquisito la documentazione e le mappe censuarie necessarie per la
corretta identificazione dei beni, sia dagli atti che presso gli appositi uffici come da
Allegato 1, lo scrivente predispone il seguente elenco del beni sottoposti ad
esecuzione forzata, assegnando ad cgnuno un numero identificativo che servira
nella successiva esposizione della relazione, per l'identificazione degli stessi.

Dalle wisure rilasciate dagli uffici del Catasto dell'Agenzia del Territorio di Ragusa
[Allegato n. 1], rappresentato da immobili identificati al Nuovo Catasto Edilizio
Urbana della provincia di Ragusa - sezione di Ragusa, si ewvince che gli immahili

sono in proprietd, ciascuno per ¥, del Sig _

- in quanto i beni furono acquistati in regime di comunione legale dei beni
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1d. Fel | Fart. | Suob Zona Gat Classe Sup. Rendita Indirizzo Quota
imm obile Cens. catast, catastale di
proprieta
i 345 411 i o=} 3 167 mq £482,99 Cda San 172
Giacommo Longo
Via Giovarnni Giovanni
Falcore n, 13 ¥
piano T Rivela
Rapu=a Vincenza
2 345 <411 ] A3 2 9,5 wrani £513,29 Cda San 142
299 mqg Giacomo Longo
Via Giovanni Gi ovanni
Falecone n, 13 15
pianc T-1-2 Rivela
Ragusza Vinmnza

Dagli accertamenti ipotecari effettuati presso i RR.IL. degli Uffici dellAgenzia del
Territorio di Ragusa si sono riscontate le seguenti formalita pregiudizievoli
[Allegata 1]:

immobie n. 1 e 2:
4] TRASCRIZIONE del 24/03/2011 - Registro Particelare 3061 Registro Generale
4950 Pubblica ufficiale COMUNE DI RAGUSA Repertario 4903/86 del 16/05/2011
ATTO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE EDNLIZIA,;
Bl ISCRIZIONE del 17/11/2011 - Registre Particolare 3613 Registro Generale 19804
Pubhblica ufficiale LIVIA GIOVANNI Repertorio 42405/11273 del 15/11/2011
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE 4 GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO;
G TRASCRIZIONE del 28/07/2017 - Registra Particolare 7711 Registro Generale
11291 Pubblice ufficiale UFFICIO UNEP TRIBUNALE DI RAGUSA Repertaria 29271 del
18,07 /2017 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI
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D) TRASCRIZIONE del 01/07/2020 - Registro Particolare 4840 Registro Generale
7129 Pubhlica ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DN RAGUSA Repertorio
1119 del 15/06/2020 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE Di
PIGNORAMENTO IMMOEILIL

Punto §-b] 1] sottoscritto ha provveduto, insieme al custode Dott. Giorgio Rizza, ad
accedere ai luoghi, fotografarli e rilevarli. Si coglie l'occasione per ringraziare la
parte debitrice, per il supporto ricevuto nelle operazioni peritali, Di seguito si
descrivono gli immobili oggetto di pignoramento:

Immobile n. 1

Comune Ragusa
Localita SanGilacomeo
Via Degli Artigiani
Numero Civico 13
Piano Terra

Latitudine: 36.975997
Coordinate geografiche
Longitudine: 148244646

L'immebile, & composto daun ampic garage, con altezza 3,60 m allo
Caratteristiche interne ed state rustico, lo stesso & dotate di ampia saracinesca e finestratura,
esterne Lo stesso comprende andie un deposito ed un ripostiglio, dotate di

soppadloo e di buone finiture,

All'immebile, si accede per mezzo diun cortile, sub 2, prespiciente la
strada, via degli Artigiani, SF 59,

Caratteristiche esterne Esternamente & rifinito con rivestimente a spessore in discrete
condizioni di manutenzione,

Gli infizzi sono in ferro.

Garage: 140,00 mg
Superficie calpestabile mq Deposito: 23,54 mgq

Ripostiglio: 10,58 mg

FParticella 346 sub 2! stessa ditta
Confini
Particella 412: Caravello Ginseppe

Dati catastali Foglio 346 Particella 411 sub 1
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il o 3
Pertinenze o
Porzione di Foglio 346 Particella 411 sub 2

ﬁ Deposit Ripastl
f/_‘ 54 mg 105E mq

£
‘w’_/u/)

PIANTA PIAMO TERRA — FG. 346 PART. 411 SUB | - Scalo 1100

PIANTA PIANO TERRA — FG. 346 PART. 411 SUB 2 — Scolo 1100

In Allegaton, 2 le foto
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Comune Ragusa
Localita Cda San Giacomeo
Via Degli Artigiani
Numero Civico 13

Coordinate geografiche

Latitudine: 36975997

Longitndine 148244646

Caratteristiche interne

Il sito & compoeste daun edificio su pit livelli cosi compesto:

al piano terra, trovapostol’ingresse ed una cucina, detata dilavanderia
e docaia,

Peril mezzo diuna rampa di scale si accede, al piane primo
all’appartamento, dal corridoio die congiunge i vari spazi abitavi, il
prime ambiente che siincontra entrande & un ampie soggiorne da cui
siaccede adunaterrazza che prospetta sul retro dell’edificio,

A seguire, siaceede alla cucina ed allalavanderia i quali si affacciane
su via degli Artigiani.

Sepuendeo 'andamento del corrideio, aferro di cavalle, iniziala zona
notte, compesta da tre camere da letto, un bagno, ed un ampio
terrazzo aggettante sul retro dell’ edificio.

Gli infissi sone in alluminic non a taglio termico con vetro singelo, gli
oscuranti sono delle persiane in alluminie, la casa & interamente
riscaldata tramite una caldaia a biomassa che alimenta i radiatori. I
pavimentisone in marmoe ed monocottura entrambe dibuena qualita
cosi come le porte inlegno e tutte le altre finiture dell’e dificio,
Ceontimandeo perla scala, allo state rustico, si accede ad un’ampia
soffitta, non rifinita e che mostra la struttura portante della copertura

in profilati di acciaio e tegcle,

Caratteristiche esterne

All'immeobile, siaccede per mezzo di un cortile; prospiciente la strada,
via degli Artigiani, 5P 59,

L'edificio, e sternamente & rifinito con rivestimento a spessore in
discrete condizioni di manutenzione.

Completa il cespite un'ampio giardine, su cuitrovano posto degli alberi

da frutte ed un piceole locale s gombere, contetto in eternit, sbusivo.
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Superfide mq

Liano terrg
Curina: 19,02 mg
Corrideio: 7,80 mq

Locale sgombero abusive sito nel giardine: 14,06 mg

Fi Pri

Secala: 11,80 mg
Corridoio: 15,45 mq
Soggiorno: 27,50 mg
Cugina: 20,67 mq
Lavanderia: 7,03 mq
Letto 1: 13,65 mgq
Letto 2: 21,87 mq
Letto 3: 21,34 mq
Bagno: 5,72 mq
Ripostiglio: 1,4¥ mg
Terrazzo 1: 34,84 mq
Terrazzo 2: 36,51 mq
Balcone: 23,45 mq
Sgconde Piano
Corridoio: 4,59 mq
Soffitta: 133,12 mag

] I i e
Locale sgombere: 14,06 mg

FParticella 411 sub 1: stessa ditta

Particella 412; || NN
Confini Particella 154: || NG
Particella 205: | NG

sp 5o -

Dati catastali

Foglio 346 Particella 411 sub 2

Pertinenze

il =

Foglio 346 Particella 411 sub 2

vietata ogni
1f gﬁ

= 1L E C T ;
ol q%%&%%%@%%%mg t mln.%lus zia PDG 21/07/2009

1@- Firmato D& GILEPPOMARCO Emesso Da: INFOCAMERE GUALIFIED ELECTROMIC SIGMATURE CA Seriald: h3e5e

b -

>



253Cq @EUAS FD JAMNLYNDIS JINOHLIITI AFNLTFND IHIWTI0 AN BJ 0E28WT OOy W O dd 3719 BJ 0wy

R

ViaIng Mario3padala, 2, 97100, Ragusa (R(3)
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

Dot Ing Marco Gileppo

ta ogni
¥ul%?%ia PDG 21/07/2009

.

Scala 1:100
4
Y]

o
=]
-
-~
=
o
J
Lz ]

411 SUB 1 -

346 PART,

TERRA - FG

PIANTA PIANO TERRA - FG. 346 PART. 411 SUB 2 -
o
u
Wz
10

FIANTA PIANO

ripubblicazione




Diott. Ing Marco Gileppo
ViaIng Mario3padols 2, 97100, Ragusa (R
Cell F393480 515410 Mail: marco.zileppo@ingpec. e

| —|
|
Terroazze ] o Terrazzo
3651 ng 34484 mg
I Scala
T B0 mg =
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I l 1 = | l
Bagno
latis 572 nq Sogglorno
2134 ng Fi, g
=293 m
_l_;
4 Rip:
=ik T147 “q
Il
k
Al Carridoio
B 1545 mq
|
i
Letto Cucina — Lo
2187 mq 2067 mg 7.03 mq
Letto
13.65 mg
| | [
| I I | I | : [ ===
Boloone
2345 ng
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:' |
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Foto in Allegaton. 2.

h=240 n
=210 m

h
|

Locale sgombero obusivo Scalo 1100

Bunto I-c) 1 beni risultano occupati dal il G

_ e dai componenti della sua famiglia, cosi come da allegati certificati di

residenza storici [(Allegato 47.

Punto I-d.e]l Sul bene wige il vincolo idrogeclogico e forestale ai sensi del R.D,

30/12/1923 n. 3367,

Eunto [-f]
Immobide n. 1 e 2:
Comune Ragusa
Localita C.da San Giacomo
Via Degli Artigiani
Numero Civico 13

Comune Chiaramonte

Gulfi

Dati catastali Foglio 346 Particella 411 sub 2
Autorizzazione Dalle indagini eseguite presso il Comune di Ragusa risulta che
urbanistica I'edificio, & lagittimato dalla Concessioni Edilizia in Sanatoria

n. 4903/66 del 16,/11/2011;
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Conformita urbanistica

Na
La distribuzione interna va rivista, le misure dialcune stanze
risultano differenti rispetto al progetto di sanatoria.
Diversi, rispetto al progetto originario, sono i prospetti, le
aperture, al piano terra sia della cucina che del garage, lato
ingresso sono difformi al progetto.
La finestra della lavanderia del planoterra & pili bassa rispetto
agli elaborati depositati al Comune, cosi come nel vano scala
¢& una finestra in pin.
MNel timpano della soffitta, sono state realizzate due finestre
non rappresentate nella Concessione in Sanatoria.
Il piccolo locale sgombero nel glardino & privo di

autarizzazione, insanabile da demaolire.

Agibilita/Impianti

Inesistenza del certificato di agibilita.
Inesistenza Dichiarazione di Conformita dell im pianto elettrico,
Inesistenza Dichiarazione di Conformitd dell'impianto termica,

[nesistenza libretto degli impianti termici.

Autorizzazione Genio

Civile

Certificato di idoneita statica allegata alla pratica di rilascio
della Concessione Edilizia in Sanatoria, giusta attestazione di

depositon. 1159del21/12/2007,

Conformita Genio Civile

31 per quanto riguarda l'edificio oggetto di pignoramenta.
No, per quanto riguarda il locale sgombero sito nel giardino ed

abusiva,

Conformita Catasto

MNa.
Manca il balcone del piano primo prospiciente su wvia Giovanni

Falcone,

Conformita Forestale

8i
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Comune;

la diversa distribuzione interna e la modifica dei prospetti sono
sanabili, in accertamento di conformitd di cui all'art 36 del
DPR 380/01,tale intervento comporta il pagamento diuna
sanzione pari a 1.032,00 € oltre che la redazione di una pratica
redatta da un tecnico;

Costo perla redazione della pratica, 2000,00 €

Catasto:

Costi conformita
serve rettificare le planimetrie a causa della modifica dei
Comune/Genio Civile/
prospetti e di aleune dimensioni interne;

Impianti /APE
Costo per la redazione della pratica: 700,00 €

m Djantjs;jgﬂu
Servono la dichiarazione di conformitd dell’im pianto elettrico,
termico per un costa presumibile paria 1000,00 €

Libretto d'impianto; 150,00 €

APE: 250,00 €

Demolizione locale sgombero nel giardine: 5.000,00 €

P B il e di cirea 10.000.00 E

Eunto [-gl Come da circolare del Tribunale di Ragusa non & stato redatto 'attestato
di prestazione energetica [AF.E) ma si segnala che l'impianto termico & privo di
libretto d'impianto. Tale inadempienza si pud risolvere affidando uno specifico
mandato ad un artigiano termoidraulico per la redazione dellibretto sopra citato e
del controllo dei fumi di scarico, difatti la norma consente solo a tali figure la
redazione del documento mancante.

Punto I-k) L'immobile verrid considerato nel suo insieme come un unico lotto, in
guanto il sub 1, ovvero il garage, il deposito ed il ripostiglio sono pertinenziali
all'appartamento, 11 criterio adottato per la stima dell'immobile, valore di mercato,
violge alla determinazione del pitt probabile valore commerciale, avvalendosi del
procedimento di comparazione del valore di beni simili presenti nella zona, aventi

analogo grado di appetibilita ed oggetto di recenti compravendite, le gquali viste le

ona EBUNALE ORDINARIODIEAGUSS . .
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ridotte dimensioni della frazione e per il fatto che la zona & periferica sono
pochissime. & tale scopo, il parametro tecnico di riferimento prescelto  risulta
essere la superficie commerciale [S.C.], espressa in mqg [metro quadrats) ed ottenuta
applicande adeguati coefficienti di ragguaglio alla superficie lorda [S.L) dei
fabbricati e delle superfici, distinti per uso, destinazione e categoria.

Per guanto riguarda, il valore di mercato, oltre ad analisi di mercato si & fatto
riferimento anche ai valori minimi e massimi espressi in €/mq rinvenibili nella
banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immohiliare dellAgenzia delle Entrate con
riferimento alla prowvincia, al comune e alla zona omogenea OMI in cui si colloca
I'immobile considerato e alle compravendite della zona.

La letteratura a cui si & fatto riferimento per le decurtazioni del prezzo sono i testi:

"Stima dei beni residenziali” di Graziano Castello — Grafill

"Stima dei beni produttivi” di Graziano Castello — Grafil

IMMOBILE n. 1 - Foglio 346 Particella 411 sub 1 - Garage
LALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Desorizione S.L. (m?) Coefficiente di raggnaglio 5.C. (m7)
Garage 153,32 0,55 84,33
Deposito - Ripostiglio 38,06 0,60 22,84
Totale m* 107,17
FALORE DI MERCATO RILEVATO (Euroingl
MINIMO MASSIMO
660 970

DECURTAZIONT — AUMENT!

Tipologia Coeff. Euro
State d'uso, manutenzione,
= posizione 0,50 /
TOTALE 0,50 vi
FALORE DIMERCATO USATO Egiro
202,50
LALCOLO VALORE
SUPEREICIE FALORE Eurosmqg JALORE EURO
107,17 £15,00 43.671,78
FYALORE DI STIMA Eurae
43.700,00 €
. =26 JBIRTTINATE OEDINARIC DI RAGUﬁA L. .
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IMMOBILE n. 2 - Foglio 346 Particella 411 sub 2 - Appartamento
LALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Desorizione S.L. (m?) Coefficiente di ragguaglio 5.C. (m?)
Residenziale 169,20 1,00 169,20
Balcone 10,00 0,35 3,50
Balcone 13,45 0,25 3.36
Terrazzo 10,00 0,50 5.00
Terrazzo 10,00 0,40 4,00
Terrazzo 10,00 0,35 3,50
Terrazzo 41,35 0,30 12,41
Soffitta 153,36 0,40/2 (allo stato rustico] 30,67
Totale m* 231,64
FALORE DI MERCATO RILEVATO (Eurosngl
MINIMO MASSIMO
560,00 970,00
DECURTAZIONT — AUMENTS
Tipologia Coeff. Euro
State d'uso, manutenzione,
2 posizione 04 /
TOTALE 1.00 Z
FALORE DIMERCATO USATO Eiro
815,00
LALCOLO VALORE
SUPEREICIE FALORE Euro/mug VAL ORE EURO
231,64 815,00 188.736.60
VALORE DI STIMA Furo
188.800,00 €
. . =27 AITBIRTTINATE OEDINARIC DI RAGUﬁA L. .
Pub |ca2|%ne U IC-I? e ad uso %’SC usIvo persona e -£eV ta ogni
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IMMOBILE n. 2 — Foglio 346 Particella 411 sub 2 - Cortile
LALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Desorizione S.L. (m?) Coefficiente di ragguaglio 5C (mY
Cortile 553,53 1,00 553,53
Totale m* 553,53

FALORE DIMERCATO USATO Eiro

50.00
LALCOLO PALORE

SUPERLICIE FAOREEwe/mg | FALOREEUROD

333,53 50,00 27.676,30

YALORE DI STIMA Euro

27.700,00 €

IMMOBILE n. 2 — Foglio 346 Particella 411 sub 2 - Giardino
LALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Desorizione S.L. (m®) Coefficiente di raggnaglio 5C (m?)
Giardino 756,81 1.00 756,81
Totale m* 756,81

EALORE DIMERCATO USATO Eviro

20,00
LALCOLO PALORE

<UEEREICIE FALORE Fwro/mg | FALOREEURO

756,81 20,00 15.136.20

FALORE DI STIMA Eure

15.100,00 €
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IMMOBILE VALORE DI STIMA
1 43.700,00 €
2 - Appartamento 18880000 €
2 - Cortile 27.700,00
2 - Glardine 15.100.00
27530000 €
TOTALE
Valore dopo le decurtazioni spese
regolarizzazione Comune, Cataste, ecc. 26530000 €
paria 10.000,00 Euro
Abbattimento forfettario 15%. 22550500 €

225.500,00 Euro

Il valore di stima finale calcolato dallo scrivente & pari a 225.500,00 Euro,

Puinto i-il In Allegati n. 2.
Punto [-p) In allegati n, 1-4
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CONCLUSION]
Il sottoscritto Dott. Ing. Marco Gileppo, con la presente relazione che si compone di
n. 40 pagine oltre allegati, ritiene compiutamente assolto l'incarico ricevuto e
rimane a disposizione dell'lll.mo Giudice per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa, li 10 Marzo 20212
I1CT.U,

[Ing, Marco Gileppo]

Allegati:
1. wvisuracatastale - estratto dimappa - planimetrie — elaborato planimetrico — titoli di
proprietd - ispezione ipotecaria;
2. documentazione fotografic;
3. documentazione urbanistica-edilizia;

4. richieste accessoagli athi.

‘\tticiale A s eSclusivo personale - & vietata ogni
ba Commercial - Al nmirﬁ.%lbs%ia PDG 21/07/2009

L‘@J Firmato Da: GILEPP O MARCO Emesso Da: INFOCAMERE GUALIFIED ELECTRONIC SIGHNATURE CA Seriald: b3eSe

>



