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Titolarità

La parte resistente acquisisce il bene immobile oggetto della presente
tramite Atto del 26/06/2018 Pubblico ufficiale FANTI GABRIELE Sede
POZZALLO (RG) Repertorio n. 204 - ASSEGNAZIONE A SOCIO DI

, Nota presentata con Modello Unico n.
6738.1/2018 Reparto PI di RAGUSA in atti dal 02/07/2018

Provenienza 
ventennale

Gli immobili del Lotto B fanno parte di un complesso edilizio edificato
con fondi di cui all’art. 1 della L.R. 95/77 al fine di creare un
programma sociale di proprietà individuali [vedi Allegato 7]. Il complesso 
è stato edificato a partire dal 1980. Latto di proprietà è stato siglato
però solo nel 2008 

Dati Catastali
Catasto Urbano del Comune di Pozzallo, Foglio 7, Particella 1217:
1.	subalterno 4 - civile abitazione 
2.	subalterno 13 - garage 

Lotto LOTTO B
Occupazione L’immobile è attualmente occupato dalla proprietaria

Irregolarità e Abusi Si evidenziano le irregolarità riscontrate:
o	 Il balcone sulla cucina è stato chiuso con infissi;
o La parete che divide la cucina dal balcone è stata aperta creando, d
fatto, un ambiente unico;
o Il wc che dava sul balcone: è stato diviso in due; l’infisso esterno
stato trasformato in porta; non è stato creato alcun antibagno che
dividesse il wc dalla dall’ambiente unico (di cui al punto precedente)
andando a violare le norme igienico sanitarie.

ALLEGATO N.4
SCHEMA RIEPILOGATIVO                                                                                                              

(SCHEDA SINTETICA E SCHEDA IMMOBILE)

SCHEDA SINTETICA

Esec. 08/2024: BANCA AGRICOLA POPOLARE 
DI RAGUSA SPA contro  C.F.: 00026870881

Giudice Dott. CARLO DI CATALDO

Custode Giudiziario Avv. GIOVANNA LATINO

Lotto B

Completezza 
documentazione
ex art. 567, c. 2

La documentazione risulta completa e corretta

Ubicazione

Esperto del procedimento: Ing. GIACOMO IOZZIA

Diritto è proprietari del lotto B per una quota pari al
1000/1000

Bene APPARTAMENTO al secondo piano e GARAGE al piano terra
Comune di  VIA GIUSEPPE FAVA 4POZZALLO (RG)

Coord. Geografiche 36,73612; 14,85576

ALLEGATO 4
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Descrizione

indi 
ce

0,862

1

\

0,93

Sup. 
calpestabi
le(m2)

Sup.
Commerc. (m2)

Superficie
principale

S1
112,0 130,0

162,00m2

 €./mese 530,00

Superficie
pertinenze

SUP
14,0

Lotto B

SCHEDA IMMOBILE

I beni immobili oggetto di stima del LOTTO B sono i seguenti: Appartamento e
garage siti in via Giuseppe Fava 4, nella parte nord-Est della città di Pozzallo.
L’appartamento si trova al secondo piano dell’edificio principale, mentre il garage
al piano terra. L’immobile è stato edificato nella prima metà degli anni ‘80, ed è
inserito in un’area mediamente edificata con fabbricati prevalentemente ad uso
abitativo. L’immobile si trova una zona caratterizzata da strade larghe con grande
possibilità di parcheggio.
Principali caratteristiche strutturali ed estetiche dell’edificio nel quale sono inserite
le unità immobiliari oggetto del Lotto B:
•	7 piani fuori terra;
•	Copertura a terrazza;
• Struttura portante intelaiata con pilastri e relative travi in cemento armato pi
solaio in laterocemento;
•	Tamponamenti esterni e tramezzi interni in mattoni forati;
L’appartamento è costituito da un ingresso dal quale si accede a tutti gli altri vani:
una cucina, un soggiorno, 2 WC, 3 stanze da letto ed un ripostiglio. Tutti i vani
principali sono dotati di balconi. Superficie lorda/commerciale pari a circa 129m2 

più circa 17m2 di balconi.  Superficie calpestabile pari a circa 112m2. 
Il garage è posto al piano terra, facilmente raggiungibile grazie all’accesso diretto
sulla strada principale. Superficie lorda/commerciale pari a circa 14m2.
Superficie calpestabile pari a circa 14m2.
Al momento del sopralluogo l’immobile risulta in normale stato di conservazione e
non necessita di ristrutturazione pesante

Superficie
balconi

SUB
17,0 17,0

Superficie
terrazzo

SUT
\ \

15,0

Superficie
commerciale      (SUP)
Valore di Mercato 131.300,00 €
Valore di stima di VENDITA
FORZATA 111.600,00 €

Valore del Canone di Mercato
(se richiesto)

Destinazione immobile
CARATTERISTIC
HE

Acroni 
mo

ALLEGATO 4
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RELAZIONE DI STIMA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE 08/2024 

LOTTO B 

 

GIUDICE ESECUTORE: Dott. Carlo Di Cataldo 

NUMERO DI RUOLO: 08/2024 

CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO: Ing. Giacomo Iozzia, iscritto all’Ordine 

degli Ingegneri della Provincia di Ragusa al n. 1162. Studio professionale a 

Modica in Via Cornelia 45 (Palazzo Cosmo 2). 

CUSTODE GIUDIZIARIO: Avv. Giovanna Latino 

PARTE RICORRENTE: Banca Agricola Popolare di Ragusa S.P.A. 

PARTE RESISTENTE:  

 

1 - PREMESSA 

Io, sottoscritto Ing. Giacomo Iozzia, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Ragusa al n.1162, secondo quanto disposto dal Giudice Esecutore Dott. Carlo di Cataldo 

in merito all’esecuzione immobiliare n.08/2024, ho ricevuto l’incarico di stima degli 

immobili di seguito indicati, comprendenti le prestazioni riportate nel verbale di 

conferimento. 

 

2 - OPERAZIONI ESEGUITE DAL C.T.U. 

Lo scrivente ha effettuato le necessarie ricerche, consultazioni e visure varie. 

Previo avviso alle parti, lo scrivente da inizio alle operazioni peritali unitamente al 

Custode Giudiziario, accendendo ai luoghi come da verbali allegati. 

 

3 – IDENTIFICAZIONI DEI BENI OGGETTO DI STIMA LOTTO B 

Il bene immobile oggetto di stima del LOTTO B è il seguente: appartamento destinato 

alla civile abitazione più garage annesso sito a Pozzallo (RG) in Via Giuseppe Fava 4, 

rispettivamente catastalmente censiti nel Catasto Urbano del Comune di Pozzallo 

1. Civile abitazione: Foglio 7, Particella 1217, Subalterno 4, categoria catastale 

A/3, classe 3, consistenza 6,5 vani. 
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 Struttura portante intelaiata con pilastri e relative travi in cemento armato più 

solaio in laterocemento; 

 Tamponamenti esterni e tramezzi interni in mattoni forati; 

L’appartamento è costituito da un ingresso dal quale si accede a tutti gli altri vani: una 

cucina, un soggiorno, 2 WC, 3 stanze da letto ed un ripostiglio. Tutti i vani principali sono 

dotati di balconi. Superficie lorda/commerciale pari a circa 129m2 più circa 17m2 di 

balconi.  Superficie calpestabile pari a circa 112m2.  

Il garage è posto al piano terra, facilmente raggiungibile grazie all’accesso diretto sulla 

strada principale. Superficie lorda/commerciale pari a circa 14m2.  Superficie 

calpestabile pari a circa 14m2. 

Al momento del sopralluogo l’immobile risulta in normale stato di conservazione e 

non necessita di ristrutturazione pesante 

4.2 – CLASSE ENERGETICA 

La produzione dell’A.P.E. è a carico dell’aggiudicatario del Lotto. Come da circolare del 

18/11/2021 del Tribunale di Ragusa, nella presente si quantificheranno i costi per la 

redazione dell’A.P.E. e del libretto dell’impianto (necessario al fine del deposito 

dell’A.P.E. presso il catasto energetico regionale) come da indicazioni del tribunale. 

Queste spese verranno poi detratte dal valore finale dell’immobile.   

4.3 – CONFORMITA’ URBANISTICA, CATASTALE E AGIBILITA’ DELLO STABILE 

il CTU ha personalmente eseguito l’accesso agli atti presso il comune di Pozzallo e presso 

il catasto di Ragusa per reperire copie della documentazione che attesti la conformità 

urbanistica, l’agibilità e la conformità catastale. Si espone quanto segue 

Titoli presenti in ordine cronologico: 

1. Concessione Edilizia n. 4836 del 1980 rilasciate a " ' 

" 

2. Nulla Osta all’Agibilità del 03/09/1984; 

3. Concessione Edilizia n. 7223 del 1986 rilasciate a ' 

" 

4. Planimetria Catastale della civile abitazione depositata nel 1985 

5. Planimetria Catastale del garage depositata nel 1992 

Visti i documenti pocanzi menzionati posso dire: 
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A. Il titolo urbanistico di riferimento è la Concessione Edilizia 7223 del 1986. Fatto il 

sopralluogo, studiati gli elaborati depositati presso il Comune di Pozzallo, posso 

dire che l’immobile non è urbanisticamente in regola. Si evidenziano di seguito 

le differenze tra lo stato di progetto indicato nella C.E. 7223/1986 e come si 

presentano i luoghi nella realtà: 

o Il balcone sulla cucina è stato chiuso con infissi; 

o La parete che divide la cucina dal balcone è stata aperta creando, di fatto, 

un ambiente unico; 

o  Il wc che dava sul balcone; 

 è stato diviso in due; 

 l’infisso esterno è stato trasformato in porta; 

 non è stato creato alcun antibagno che dividesse il wc dalla 

dall’ambiente unico (di cui al punto precedente) andando a 

violare le norme igienico sanitarie. 

Queste sono difformità sostanziali che non possono essere sanate: i luoghi 

devono essere riportati come da stato autorizzato con la C.E. 7223/1986, tutte 

le difformità devono essere demolite. 

B. La planimetria catastale della civile abitazione depositata risulta non conforme 

allo stato di fatto. Le differenze riscontrate tra stato di fatto e planimetria 

catastale sono identiche a quelle riscontrate tra stato di fatto e ultimo stato 

autorizzativo (vedi lettera B) 

C. La planimetria catastale del garage depositata risulta conforme allo stato di 

fatto.  

4.4 – SPESE CONDOMINIALI 

Non è stato possibile acquisire informazioni inerenti alle spese condominiali ed 

eventuali arretrati, pertanto si considererà una cifra forfettaria di euro 1.000,00 da 

sottrarre al valore dell’immobile 
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Ritenendo di aver adempiuto in maniera esaustiva l’incarico affidatomi, mentre rimango 

a disposizione di ogni eventuale chiarimento che si renda necessario, rassegno la 

presente relazione peritale. 

 

Ragusa, lì 13/11/2024 

Il CTU 

__
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ESECUZIONE IMMOBILIARE 08/2024

QUADRO RIASSUNTIVO

DESCRIZIONE VALORE STIMATO

VALORE 

ABBATTUTO DEL 

15%

VALORE 

ARROTONDANTO

LOTTO A - VILLETTA 358.600,00 € 304.810,00 € 304.800,00 €

LOTTO B - 

APPARTAMENTO + 

GARAGE

131.300,00 € 111.605,00 € 111.600,00 €

IL CTU

(Ing. Giacomo Iozzia)

Ragusa lì 12/11/24
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ELENCO ALLEGATI 

 

 

Si allegano alla presente: 

1. Visure catastali 

2. Planimetrie catastali 

3. Relazione fotografica  

4. Schema Riepilogativo (scheda sintetica e scheda immobile posti all’inizio della 

perizia come da indicazioni del Tribunale) 

5. Computo Metrico Estimativo 

6. Visure Ipotecarie 

7. Raccomandata Regione 

 

 

 

Il CTU 

(Ing. Giacomo Iozzia) 

 

 

__ 
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part. ug. lung. larg. H/peso unitario TOTALE

1 SIC24_2

1.1.16

1,00 3,15 1,40 4,41

1,00 0,55 1,40 0,77

1,00 0,80 2,20 1,76

SOMMANO AL m
2

6,94 € 16,75 € 116,25

2 SIC24_2

1.1.6

1,00 4,80 1,40 6,72

SOMMANO AL m
2

6,72 € 11,71 € 78,69

3 SIC24_2

1.1.9

QUANTITA' DI CUI AL PUNTO 2 6,72 5,00 67,20

SOMMANO AL m
2
 x cm 67,20 € 2,17 € 145,82

4 SIC24_2

1.1.1

1,00 1,20 2,70 0,10 0,32

SOMMANO AL m
3

0,32 € 357,88 € 115,95

5 SIC24_2

1.1.23

5,00

SOMMANO AL m 5,00 € 4,52 € 22,60

6 SIC24_2

1.1.24

3,00

SOMMANO AL CAD 3,00 € 23,68 € 71,04

Demolizione di massetti di malta, calcestruzzi magri, gretonati e simili, di qualsiasi spessore, compreso il carico del materiale

di risulta sul cassone di raccolta, escluso il trasporto a rifiuto.

COMPUTO METRICO ESTIMATIVO

€ 550,35

Rimozione di infissi interni od esterni di ogni specie, inclusi mostre, succieli, telai, ecc., compresi il carico del materiale di

risulta sul cassone di raccolta, esclusi il trasporto a rifiuto ed eventuali opere di ripristino connesse.

Taglio a sezione obbligata di muratura di qualsiasi tipo (esclusi i calcestruzzi), forma e spessore, per ripresa in breccia, per

apertura di vani e simili, compreso il carico del materiale di risulta sul cassone di raccolta, escluso il trasporto a rifiuto.

PARZIALE  IVA ESCLUSA

Rimozione di apparecchi igienico – sanitari e di riscaldamento compreso il carico del materiale di risulta sul cassone di

raccolta, esclusi il trasporto a rifiuto e le eventuali opere di ripristino connesse.

Rimozione di tubazioni di scarico, acqua, gas, pluviali e grondaie di qualsiasi diametro e tipo, compresi il carico del materiale

di risulta sul cassone di raccolta, escluso il trasporto a rifiuto e le eventuali opere di ripristino connesse.

N.O. DESIGNAZIONE  SINTETICA DEI LAVORI
DIMENSIONI

QUANT.
IMPORTI

CAPITOLO 1 - RIMOZIONI, DISMISSIONI E DEMOLIZIONI

Tariffa

Demolizione di pavimenti e rivestimenti interni od esterni quali piastrelle, mattoni in graniglia di marmo, e simili, compresi la

demolizione e la rimozione dell'eventuale sottostrato di collante e/o di malta di allettamento fino ad uno spessore di cm 2,

nonché l'onere per il carico del materiale di risulta sul cassone di raccolta, escluso il trasporto a rifiuto.

ALLEGATO 5
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part. ug. lung. larg. H/peso unitario TOTALE

7 SIC24_2

.1.1

1,00 2,05 2,70 0,30 1,66

1,00 1,30 0,50 0,30 0,20

SOMMANO AL m
3

1,86 € 410,67 € 762,00

8 SIC24_5

.1.11,1

QUANTITA' DI CUI AL PUNTO 2 6,72

SOMMANO AL m
2

6,72 € 26,55 € 178,42

9 SIC24_5

.1.6

QUANTITA' DI CUI AL PUNTO 2 6,72

SOMMANO AL m
2

6,72 € 60,62 € 407,37

10 SIC24_9

.1.1

PIANO TERRA 1,00 2,05 2,70 5,54

1,00 1,30 0,50 0,65

SOMMANO AL m
2

6,19 € 24,30 € 150,30

11 SIC24_2

3.5.4.2

PIANO TERRA 2,00 3,30 2,70 17,82

A SOTTRARRE BUCATURA -1,00 1,30 2,30 -2,99

SOMMANO AL m
2

14,83 € 16,77 € 248,70

Massetto di sottofondo isolante per pavimentazioni, confezionato in conglomerato cementizio per strutture non armate o

debolmente armate, in ambiente secco classe d’esposizione X0 (UNI 11104), in ambiente umido senza gelo classe

d’esposizione XC1, XC2 (UNI 11104), classe di consistenza S4 oppure S5, di classe C 16/20, e con 0,80 m3 d’argilla espansa, di

spessore variabile da 4 cm a 6 cm, dato in opera a qualsiasi altezza compreso additivi aeranti, il tiro in alto, il carico, il

trasporto, lo scarico, la stesa e la livellatura nonché ogni onere e magistero per dare l’opera finita a perfetta regola d’arte. 1)

realizzato all'interno degli edifici

Fornitura, trasporto e posa in opera di pavimentazione in piastrelle in monocottura di 1ª scelta con superficie smaltata a tinta

unica o decorato a macchina, in opera con collanti o malta cementizia dosata in parti uguali di cemento e sabbia e/o spianata

di malta fine tirata a regolo, escluso il solo massetto di sottofondo compensato a parte, e compreso l'onere per la

boiaccatura, la stuccatura e la sigillatura dei giunti con prodotto idoneo ed ogni altro onere e magistero per dare il lavoro

completo e a perfetta regola d'arte.

Fornitura e posa in opera di pittura idrorepellente per esterni o interni a base di canapa e leganti stirolo-acrilici e silossanici

resistente alle radiazioni UV ed agli agenti atmisfrici, autopulente permeabile al vapore acqueo, riduce muffe e condense,

assorbe e rilascia umidità in eccesso. Posto in opera a due mani più una mano preventiva di primer, il tutto posto in opera

comprensivo di ogni altro onere e magistero per dare l'opera completa e a perfetta regola d'arte. 2) per interni

Muratura in blocchi di cemento pomice e malta bastarda, retta o centinata, a qualsiasi altezza o profondità di qualunque

spessore ma non inferiore a 22 cm, compresi i magisteri d’ammorsatura, spigoli e riseghe, la spianatura dei letti, il taglio per

la formazione degli squarci negli stipiti dei vani ed ogni altra rientranza e incassatura per la collocazione d’infissi di qualsiasi

dimensione, e quanto altro occorre per dare il lavoro compiuto a perfetta regola d'arte, inclusa la formazione di architravi di

qualsiasi tipo e/o cerchiature.

Intonaco civile per interni dello spessore complessivo di 2,5 cm, costituito da un primo strato di rinzaffo da 0,5 cm e da un

secondo strato sestiato e traversato con malta bastarda dosata con 150÷200 kg di cemento e 200 kg di calce grassa per ogni

metro cubo di sabbia da 2 cm, il tutto dato su pareti verticali od orizzontali, compreso l’onere per spigoli e angoli, ed ogni

altro onere e magistero per dare il lavoro finito a perfetta regola d’arte.

CAPITOLO 2 - COSTRUZIONI E RIFINITURE

IMPORTI
QUANT.

DIMENSIONI
DESIGNAZIONE  SINTETICA DEI LAVORITariffaN.O.
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part. ug. lung. larg. H/peso unitario TOTALE

12 SIC24_8

.2.1,2

1,00 1,30 2,30 2,99

1,00 0,80 2,30 1,84

SOMMANO AL m
2

4,83 € 488,52 € 2.359,55

13 \

SOMMANO A CORPO € 2.000,00

14 \

SOMMANO A CORPO € 1.000,00

15 SIC24_2

6.1.1,2

1,00 3,40 6,00 20,40

1,00 1,00 6,00 6,00

SOMMANO AL m
2

26,40 € 9,97 € 263,21

€ 263,21

PARZIALE  IVA ESCLUSA € 4.106,33

PARAGRAFO 3 - IMPIANTI

Revisione impianto elettrico

Revisione impianto idrico

PARZIALE  IVA ESCLUSA € 3.000,00

Approntamento di ponteggio in elementi portanti metallici (sistema a telaio), compreso il nolo, manutenzione e controllo per

i primi 30 giorni, realizzato per interventi ad altezze superiori a m 3,50, costituito in opera compreso il carico al deposito, il

trasporto sul posto, lo scarico in cantiere, il montaggio, i pianali in legno o metallo, le tavole ferma piede, i parapetti, le scale

interne di collegamento tra pianale e pianale, gli ancoraggi affinché il ponteggio sia efficacemente assicurato al manufatto

almeno in corrispondenza ad ogni due piani dello stesso e ad ogni due montanti, con disposizione di ancoraggio a rombo,

compreso la redazione del Pi.M.U.S., la segnaletica ed ogni altro onere e magistero per dare la struttura installata nel rispetto

della normativa di sicurezza vigente, escluso l'illuminazione, i teli di protezione e le mantovane.

PARAGRAFO 4 - SICUREZZA

Fornitura e posa in opera di serramenti esterni realizzati con profili estrusi in PVC rigido modificato, ad alta resistenza all'urto,

costruiti con sezione interna pluricamera, dimensione minima del telaio a murare mm 60 x 70, dimensione minima anta

mobile mm 60 x 80, colore standard RAL 1013, spessore minimo delle pareti secondo norme RAL-RG 716/1.... 2) con

trasmittanza termica complessiva non superiore a 1,5 W/(m²/K) con vetro camera 4-6-4 alta efficienza con argon

N.O. Tariffa DESIGNAZIONE  SINTETICA DEI LAVORI
DIMENSIONI

QUANT.
IMPORTI

PARZIALE  IVA ESCLUSA
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part. ug. lung. larg. H/peso unitario TOTALE

16 SIC24_2

1.1.25

QUANTITA' DI CUI AL PUNTO 1 6,94 0,07 0,49

QUANTITA' DI CUI AL PUNTO 2 6,72 0,02 0,13

QUANTITA' DI CUI AL PUNTO 4 0,32 0,32

SOMMANO AL m
3

0,94 38,710 € € 36,55

€ 7.956,44

PARAGRAFO 5 - STOCCAGGIO RIFIUTI E DISCARICA

N.O. Tariffa DESIGNAZIONE  SINTETICA DEI LAVORI
DIMENSIONI

QUANT.
IMPORTI

TOTALE  IVA ESCLUSA

TOTALE

Trasporto alle pubbliche discariche del comune in cui si eseguono i lavori o nella discarica del comprensorio di cui fa parte il

comune medesimo o su aree autorizzate al conferimento, di sfabbricidi classificabili non inquinanti provenienti da lavori

eseguiti all’interno del perimetro del centro edificato, per mezzo di autocarri a cassone scarrabile, compreso il nolo del

cassone, esclusi gli oneri di conferimento a discarica.

PARZIALE  IVA ESCLUSA € 36,55
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di RAGUSA - Territorio Data 12/11/2024  Ora 18:55:23
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T1 421858 del 12/11/2024

Inizio ispezione  12/11/2024 18:53:26
Tassa versata € 3,60Richiedente ZZIGCM

Nota di iscrizione
Registro generale n. 818
Registro particolare n. 53 Presentazione n. 1 del 16/01/2024

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 04/07/2023 Numero di repertorio 2106/2023
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Codice fiscale 800 061 50884  
Sede RAGUSA (RG)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio
Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA GIUDIZIALE
Derivante da 0281   DECRETO INGIUNTIVO
Capitale € 13.543,52 Tasso interesse annuo - Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese - Totale € 20.000,00
Presenza di condizione risolutiva - Durata -

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente AVV.ANTONELLA FIDELIO

Indirizzo VIA NATALELLI,56/C - RAGUSA (RG)

Dati riepilogativi
Unità negoziali 3 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 2

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune G953 - POZZALLO (RG)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 7 Particella 1217 Subalterno 4
Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO

ECONOMICO
Consistenza 6,5 vani

Indirizzo VIA G.FAVA N. civico 4
Piano 2

Immobile n. 2
Comune G953 - POZZALLO (RG)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 7 Particella 1217 Subalterno 13

Pag. 1 - segue
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