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                                                Il CTU 

Ing. Salvatore SENIA 
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 ILL.MO  DOTT.   PIANOFORTE Antonio  

 GIUDICE DEL TRIBUNALE DI  

 RAGUSA 

 Io sottoscritto ingegnere Salvatore SENIA, nato a Vittoria il 08-10-1962 

ed ivi residente in Via G. Matteotti n. 248, iscritto al n° 589 dell'Ordine degli 

Ingegneri della provincia di Ragusa, nominato Consulente Tecnico d'Ufficio con 

Sua ordinanza del 20/12/2022 nella Procedura N° 181/2023 R.G.E. promossa 

da   contro 

, avente ad oggetto una esecuzione immobiliare, in 

adempimento al mandato del 09/10/2023, rassegno la presente relazione di 

consulenza. 

 In data 5 Dicembre 2023 lo scrivente CTU ha eseguito il primo accesso 

in compagnia del Custode Giudiziario, ed in quella occasione è stato accertato 

un errore nella esatta individuazione catastale e, conseguentemente, nell’Atto 

di Pignoramento. La casa pignorata risultava ubicata in Via Roma, mentre 

l’immobile del  avrebbe dovuto essere da tutt’altra parte, in Via 

Bologna, motivo per cui lo scrivente CTU ha presentato istanza di correzione 

dei dati catastali all’Ufficio del Territorio di Ragusa. 

In data 20 Dicembre 2024 aprile 2023, successivamente alle richieste  

correzioni catastali che hanno consentito l’esatta individuazione del bene, lo 

scrivente CTU facendo seguito agli avvisi di legge inviati dal Custode Giudiziario 

e congiuntamente allo stesso, avv. Rosa Scrofani, ha potuto effettuare l’accesso 

ai luoghi oggetto di perizia ed iniziare le operazioni peritali. 
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All’accesso erano presenti oltre allo scrivente CTU, l’avv. Rosa Scrofani Custode 

Giudiziario dell’immobile ed il debitore  e la ex 

coniuge sig.ra , nata a  il  

e residente in Vittoria nella Via Bologna 22 (separati legalmente dal 

27/07/2012) . 

Durante l’accesso, il Custode ha avvisato il debitore, che era stata fissata 

l’udienza ex art. 569 c.p.c. e che prima di detta data era possibile evitare la 

vendita chiedendo la conversione del pignoramento, versando un importo pari 

a 1/6 dei crediti fatti valere e chiedendo di pagare la restante parte in un 

massimo di 48 rate mensili, purché la relativa istanza sia proposta entro 

l’udienza sopra indicata.  

1- ELENCO  DEI  BENI  PIGNORATI  OGGETTO  DELL’INCARICO 

1) Proprietà 1/1 su casa a piano terra, priva dell’area sovrastante, sita in 

Vittoria in Via Bologna 22, ad angolo con la Via Palestro, composta di 

tre vani, cucina, ripostiglio e servizio, ai confini con le dette due vie, 

proprietà Stracquadaino e Migliore. Censita al catasto fabbricati del 

Comune di Vittoria  al foglio 207, particella 9843 sub.4, Via Bologna 22 

p.t. z.c. 1, cat. A/4, cl.1, consistenza 5,0 vani, Rend. Cat. € 158,04; 

2. SVOLGIMENTO DELL’INCARICO 

Nello svolgimento del mandato, lo scrivente CTU, ha verificato: 

▪ la documentazione (Atto di pignoramento e documentazione ipo-catastale, 

riscontrando un errore (commesso dal Catasto nel riallineamento delle 

mappe che conduceva ad un immobile diverso, ubicato in altro sito) ed in 
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data 23/02/2024 con istanza prot. RG0014207, presentata all’ Agenzia delle 

Entrate lo scrivente sulla scorta della visura catastale storica, ha chiesto la 

correzione e l’allineamento dei dati catastali. Con mail del 29/02/2024 

l’Agenzia delle Entrate comunicava l’avvenuta correzione dei dati catastali, 

che per l’immobile in argomento risultano essere, ora: foglio 207 particella 

9843 sub.4. 

Correzione fatta, lo scrivente CTU ha potuto verificare, a seguito della 

necessaria correzione dell’Atto di pignoramento:  

▪ la corretta ed esatta individuazione del bene. 

▪ i dati catastali, riscontrando che l’attuale consistenza catastale è in linea 

alla conformazione dell’immobile.  

▪ le note di trascrizione ed i titoli di trasferimento e verificando l’inesistenza 

di vincoli e servitù; 

▪ la continuità delle trascrizioni nel ventennio. 

3. RISPOSTA ALL’INCARICO DI STIMA  

a) identificazione del bene e “descrizione giuridica” del bene oggetto 

del diritto. 

Appartamento per civile abitazione ubicato al piano terra di un fabbricato 

di due elevazioni fuori terra con ingresso autonomo, sito in Vittoria nella Via 

Bologna n.22 ad angolo con la Via Palestro, zona normata dal vigente PRG 

come zona B/3 – Zona territoriale omogenea residenziale ,  censita in 

Catasto Fabbricati del Comune di Vittoria al foglio 207 part. 9843 sub.4, Via 

Bologna 22 p.t. z.c. 1, cat. A/4, cl.1, consistenza 5,0 vani, Rend. Cat. € 
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158,04,  intestato a , nato a  il 

 C.F.  e residente a Vittoria nella 

Via Bologna 22. L’immobile confina su Via Bologna con 

 e su Via Palestro con , e col 

sovrastante appartamento di , nella 

misura di Proprietà per 1/1. 

b) Descrizione sommaria del bene. 

 Come prima illustrato, il bene in oggetto si compone di un appartamento per 

civile abitazione, ubicato al piano terra di un fabbricato di due piani, posto ad 

angolo tra le Via Bologna e Palestro, con ingresso autonomo dalla Via Bologna 

22, avente una forma pressoché rettangolare. 

Internamente si compone di un ingresso, un soggiorno – cucina, di una camera 

da letto, di una cameretta, disimpegno, di un wc, di un ripostiglio e di un 

cavedio, il tutto per una superficie coperta di mq 104,49 ed una superficie utile 

di mq. 86,25 ed una volumetria di mc. 391,84. 

Per ciò che attiene  l’accessibilità, il fabbricato presenta delle barriere 

architettoniche (soglia di ingresso), ma può essere considerato adattabile. 

c) Stato di possesso del bene. 

Il bene è di proprietà del Sig. , nato a  il 

 C.F. , giusto Atto di Compravendita 

del 28/01/1997, rep.25863 notaio Giovanni Guglielmino di Vittoria, trascritto 

presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità Immobiliare di Ragusa  il 
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01/02/1997 al n. 1322/1523, che lo occupa assieme ai suoi familiari, pertanto 

è da considerarsi “libero al decreto di trasferimento”. 

d) Esistenza di formalità, vincoli o oneri gravanti sul bene, che 

resteranno a carico dell’acquirente. 

Non risultano formalità, vincoli o oneri. 

e) Esistenza di formalità, vincoli o oneri gravanti sul bene, che 

saranno cancellati e comunque non opponibili all’acquirente. 

• Il bene è pervenuto al debitore giusto Atto di Compravendita del 

28/01/1997, rep.25863 notaio Giovanni Guglielmino di Vittoria, 

trascritto presso l’Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicità 

Immobiliare di Ragusa  il 01/02/1997 al n. 1322/1523. 

Dalla Certificazione Ipocatastale risultano le seguenti formalità pregiudizievoli: 

per la quota di 1/1 intestata a : 

• ipoteca volontaria iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Ragusa in data 01/02/1997 ai numeri 108/1524 a favore di BANCO 

SICILIA SPA – CREDITO FONDIARIO Codice fiscale 03987280827; 

• ipoteca volontaria iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Ragusa in data 05/02/2003 ai numeri 228/1928 a favore di BANCO 

SICILIA SPA – Palermo Codice fiscale 05102070827; 

• ipoteca volontaria in rinnovazione  delle precedente 228/1928 del 

05/02/2003, iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Ragusa in data 11/01/2023 ai numeri 18/361 a favore di BANCO SICILIA 

SPA – Palermo Codice fiscale 05102070827, contro 
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 nato a  il  e 

 nata a  il  debitore non 

datore di ipoteca, per Euro 68.000,00  di cui Euro 34.000,00 per 

capitale, derivante da Atto notarile pubblico a rogito Guglielmino 

Giovanni , notaio in Vittoria, in data 24/01/2003 rep 37971; 

• Verbale di pignoramento immobili trascritto all’Agenzia delle Entrate 

Ufficio Provinciale di Ragusa Territorio Servizio di Pubblicità Immobiliare 

in data 10/07/2024 ai numeri 8513/11671 a favore di PRISMA SPV 

S.R.L., con sede in Roma, codice fiscale 05028250263; 

Dalle visure ipotecarie eseguite dallo scrivente CTU in data 26/04/2025, 

successivamente all’Atto di pignoramento non ci sono ulteriori iscrizioni 

ipotecarie. (sono presenti , invece, le trascrizioni di precedenti verbali di 

pignoramento in data 20/09/2023 e 10/04/2023, legati all’errata individuazione 

catastale). 

f) Informazioni sulla gestione condominiale:  

L’immobile ricade in un condominio minimo (due unità immobiliari), ma è 

dotato di accesso autonomo, non vi è alcuna gestione condominiale. 

g) Informazioni sulla regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché 

sulla dichiarazione di agibilità dello stesso. 

Il fabbricato (relativamente al piano terra) risulta edificato in data antecedente 

il 1942. In particolare il piano terra era composto da due unità immobiliari: la 

porzione ad angolo tra le vie Palestro e Bologna, con accesso dalla via Bologna 

22, individuata catastalmente dalla part. 9843 sub.1, la cui planimetria 
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catastale  è stata depositata in data 16/01/1940 e la porzione con accesso dalla 

Via Palestro 422,  individuata catastalmente dalla part. 9843 sub.3, la cui 

planimetria catastale  è stata depositata in data 21/12/1939. 

Da ricerche effettuate presso l’Ufficio tecnico del Comune di Vittoria, per la 

sopraelevazione del piano primo risultano due progetti (uno non comprendente 

la porzione a piano terra con ingresso da Via Palestro – approvato dalla C.E.C. 

nella seduta del 21/03/1958) e l’altro successivo che la comprende, approvato 

nella seduta del 05/08/1960, a nome di . 

C’è pure traccia di una Comunicazione di lavori interni e manutenzione ordinaria 

ai sensi dell’art. 8 e 9 della L.R. 37/85, presentata da  in data 

10/02/1997 prot. 6341. 

La consistenza attuale dell’immobile a piano terra è pressoché  conforme al 

citato progetto del 1960, ad eccezione della diversa distribuzione di alcune  

aperture nei muri portanti (alcune allargate) e di qualche tramezzatura, la cui 

realizzazione risulta coeva al periodo di realizzazione della sopraelevazione, o 

successiva nel corso degli anni 70 del 1900 come dichiaratomi dal sig. 

 e di alcune finiture (pavimentazione, infissi) di 

epoca più recente. 

Per quanto esposto, lo scrivente CTU attesta la regolarità edilizia dell’immobile, 

previa la regolarizzazione delle difformità interne che possono essere 

regolarizzate con una C.I.L.A. o S.C.I.A in sanatoria. 

Circa l’agibilità dell’immobile, dichiara che lo stesso è privo della 

regolare certificazione. 
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Possibilità di regolarizzazione edilizia 

Come accennato in trattazione, l’immobile ad uso abitazione  ha subito degli 

interventi di manutenzione straordinaria (riguardante finiture ed impianti) e 

diversa distribuzione nelle aperture interne, sicuramente in epoca successiva al 

1 settembre 1967 e prima della classificazione sismica del 1981, che 

necessitavano di apposito titolo autorizzativo. Tale circostanza può essere 

regolarizzata tramite C.I.L.A. o S.C.I.A.  in sanatoria che comporta il pagamento 

di una sanzione di almeno 1032,00 (salvo diversa quantificazione dell’Ufficio 

Tecnico), oltre le competenze tecniche; 

Quantificazione dei costi necessari per la sanatoria. 

Da conteggi effettuati, in via presuntiva emerge quanto segue: 

• Regolarizzazione Lavori eseguiti con SCIA: 

sanzione € 1032,00 

competenze tecniche + IVA = € 2000,00 

h) Attestazione di prestazione energetica 

Non risulta essere stato redatto alcun APE. 

Per la redazione dell’APE, è stimabile una spesa di 250,00 oltre IVA e cassa 

come per legge. 

Accatastamento del fabbricato 

Attualmente, a seguito degli errori commessi dal Catasto, è stato generato il 

subalterno 4 (senza la soppressione dei vecchi subalterni 1 e 3) che 

caratterizzavano il piano terra, per cui le planimetrie catastali del piano terra 

risultano quelle del 1939 e del 1940 relative ai citati subalterni. Per regolarizzare 
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la situazione catastale, l’Ufficio del Catasto richiede l’aggiornamento della 

planimetria catastale. 

La quantificazione dell’aggiornamento catastale si può stimare in € 500,00+ 

IVA oltre alle spese di € 70,00 

Certificato di destinazione Urbanistica 

Non occorre 

l) Analitica descrizione del bene e valutazione estimativa 

Come prima illustrato, il bene in oggetto si compone di un appartamento al 

piano terra di un fabbricato di due elevazioni fuori terra, ubicato in Vittoria nella 

Via Bologna 22 ad angolo con la Via Palestro. 

L’appartamento ha un accesso autonomo rispetto a quello soprastante. 

Internamente si compone di un ingresso, un soggiorno – cucina, di una camera 

da letto, di una cameretta, disimpegno, di un wc, di un ripostiglio e di un 

cavedio, il tutto per una superficie coperta di mq 104,49 ed una superficie utile 

di mq. 86,25 ed una volumetria di mc. 391,84. 

La struttura portante è in muratura, il solaio di copertura è in laterocemento,  

Dal punto di vista realizzativo, il fabbricato risulta essere stato realizzato in data 

anteriore al 1942 e poi modificato e sopraelevato nel 1960. Successivamente 

ha subito lavori di manutenzione straordinaria. 

Allo stato attuale risulta rifinito sia all’esterno che internamente e presenta le 

seguenti finiture : 

pavimentazioni in ceramica, rivestimenti in ceramica, intonaco a tre strati, 

infissi in alluminio non a taglio termico scorrevoli con vetrocamera, porte 
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tamburate.  L’impiantistica si compone di impianto elettrico, idrico e fognario 

sottotraccia. Non è presente l’impianto termico. 

 L’immobile, come mi dichiara il proprietario, risulta allacciato alle reti idriche e 

fognarie comunali.  

Le condizioni di finitura interna sono buone, frutto di una ristrutturazione 

avvenuta nel 1997, come anche le condizioni di manutenzione, ad eccezione 

del fenomeno di umidità di risalita che coinvolge le murature perimetrali. 

L’impianto elettrico, è provvisto di salvavita. 

Le condizioni di finitura esterna risalgono agli anni 60 e che presentano vistose 

macchie di umidità di risalita del vano ad angolo. 

All’interno del cavedio è posizionato un serbatoio idrico di polipropilene, 

comprensivo di press-control che serve anche l’appartamento a piano primo, e 

che costituisce una servitù a carico dell’appartamento a piano terra, come 

anche unico risulta l’allaccio idrico.  

Determinazione del valore commerciale 

Per la determinazione del valore commerciale si è fatto riferimento sia al 

metodo diretto o stima sintetica del valore intrinseco ed anche al metodo 

analitico a capitalizzazione di redditi. 

▪ Primo metodo: stima sintetica. 

Si tratta di giungere al più probabile valore di mercato dell'immobile attraverso 

il confronto con altri immobili di pari caratteristiche ed appetibilità, ubicati nella 

stessa zona,  utilizzando come parametro di confronto il metro quadrato di 
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superficie commerciale, che risulta essere il più perequativo in transazioni di 

questo tipo. 

Da informazioni assunte in operazioni di compravendita che hanno interessato 

beni simili ubicati nella stessa zona e delle valutazioni effettuate dall’OMI risulta 

che il valore degli immobili nella zona B1 (centrale/quartiere centro) variano 

per gli immobili civili tra € 730,00 ed €  990,00 al mq per la superficie 

commerciale (€ 480,00 - € 700.00 per le abitazioni di tipo economico). 

Il calcolo della superficie commerciale, condotto con riferimento alla norma UNI 

10750:2005, produce il seguente valore: 

Superficie al 

100% 

104,00 

abitazione  Superfici calpestabili e 
pareti divisorie interne 
più pareti perimetrali e 
portanti di immobili 
indipendenti. 

Superficie al 

25% 

5,68 cavedio   

Totale superficie commerciale : mq 105,40 

Tenuto poi conto degli incrementi e/o decrementi legati ad alcuni fattori quali: 

esposizione, affaccio, taglio, distribuzione, luminosità, vetustà, finiture, 

manutenzione, efficienza energetica, locazione, ecc., che nel caso in esame 

possono così stimarsi: 

Calcolo dei coefficienti correttivi 

Orientamento  0,90  Distribuz.normale 1,00  Riscaldamento) 0,90 

Esposizione due  lati 1,00  luminosità 1,00  Efficienza energ. 0,92 

Taglio 70 - 100 mq 1,00  vetustà 0,88  Locazione: libero 1,00 

Senza Balcone   0,90  finiture 1,00  zona 1,05 
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manutenzione 1,00  produttività 1,05    

Valore complessivo del coefficiente correttivo: 0,658088 

Si ottiene che il valore commerciale dell’immobile sarà di : 

(€ 990,00 x mq 105,40 x 0,658088) = € 68.648,85 

Secondo procedimento: Stima analitica 

Detto procedimento si risolve nello sconto all’attualità della serie dei redditi 

futuri, ordinari, continuativa e medi che può fruttare l’immobile. 

Considerando che l’immobile potrebbe essere ceduto in affitto  con un canone 

mensile di €. 350,00 e quindi un canone annuo lordo di €. 4.200,00. Per la 

determinazione  del reddito netto Rn (equivalente al prezzo d’uso), si devono 

detrarre al  reddito lordo Rl, gli oneri a carico del proprietario che possono 

esprimersi nella percentuale pari al 25,00%, precisamente: 

-  spese rappresentate dalle seguenti voci: imposte IRPEF, IMU, da considerarsi 

in percentuale pari al 20 %; 

- spese rappresentate per manutenzione ordinaria e straordinaria dell’immobile, 

da considerarsi in percentuale pari al 5 %; 

- Da cui, il Rn viene ad essere così determinato: 

Rn = €. 4.200,00 x 75,00 % = €. 3.150,00. 

Da informazioni assunte fatte allo scopo di ricercare il saggio medio di 

capitalizzazione in investimenti del genere nella località si è venuti alla 

constatazione che per esso si può stimare il valore di 4,59%. 

Dall’applicazione del saggio così determinato risulta il seguente valore: 

€. 3.150,00 / 0,0459 = €. 68.627,45 
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Determinazione del valore finale del fabbricato: 

Ciò premesso, il più probabile valore di mercato del bene oggetto di stima 

deriva dalla media aritmetica dei diversi valori precedentemente determinati; 

pertanto, il valore sarà: 

 (€. 68.648,85+68.627,45) /2 = €. 68.648,15 

dovendo tenere conto dell’assenza di garanzia per vizi occulti ,si procede ad 

un abbattimento forfettario del 15%, che risulta essere di : 

 € 68.648,15 x 0,15 = € 10.297,22 

i) indicazione del valore finale del bene 

Alla luce di quanto sopra, considerando il valore commerciale del bene 

immobile, l’abbattimento forfettario del 15 % per i vizi occulti e gli oneri relativi 

alla regolarizzazione degli abusi edilizi ed adeguamento per l’agibilità, si  

perviene al valore finale del bene immobile: 

€ 68.648,15 – 10.297,22 – (1.032,00+2.000,00) – (317,20) – (680,00)= € 

54.321,73  

l) motivato parere (nel caso di pignoramento di quota) sulla comoda 

divisibilità del bene. 

Essendo l’immobile pignorato nella sua interezza, non si procede ad alcuna 

divisibilità. 

Ringraziando la S.V.I. per la fiducia accordatami e disposto ad ogni ulteriore 

chiarimento ed integrazione, scusandomi per il ritardo accumulato rassegno la 

presente relazione di consulenza. 

Vittoria, 30/04/2025 
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    Il C.T.U. 

        Ing. Salvatore SENIA 

Elenco allegati: 

1) Allegato A: Verbali di accesso redatti dal Custode Giudiziario; 

2) Allegati B/1-2; elaborati grafici 

3) Allegato C: Documentazione fotografica; 

4) Allegato D: Mail dell’Agenzie delle entrate per correzione dati catastali; 

5) Allegato E: Visura catastale storica foglio 207 Vittoria part 9843 sub.4; 

6) Allegato F: Planimetria catastale part. 9843 sub 1 - porzione pt. Via 

Bologna; 

7) Allegato G: Planimetria catastale part. 9843 sub 3 - porzione pt. Via 

Palestro; 

8) Allegato H: Progetto sopraelevazione approvato nel 1958; 

9) Allegato I: Progetto sopraelevazione approvato nel 1960; 

10) Allegato L: Comunicazione di lavori interni e manutenzione ordinaria ai sensi 

dell’art. 8 e 9 della L.R. 37/85; 

11) Allegato M : Ispezione Ipotecaria; 

12) Allegato M1: Elenco sintetico iscrizioni e trascrizioni; 

13)  Allegato M2: nota di trascrizione Atto compravendita 28-01-1997 notaio 

Guglielmino ; 

14) Allegato M3: nota di iscrizione 108-1524; 

15)  Allegato M4: nota iscrizione 18-361; 

16) Allegato M5: nota iscrizione 228-1928; 
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17) Allegato M6: nota trascrizione pignoramento; 

18) Allegato N: stato di famiglia; 

19) Allegato O: estratto per riassunto dell’Atto di matrimonio; 

20) Allegato P: Certificati  di residenza storica; 

21) Allegato Q: scheda allegato 4 
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