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SCHEDA SINTETICA
Lotto unico

Esec. 236/2023 contro: (NN

Giudice Dott. Carlo Di Cataldo
Custode Giudiziario Avv. Rosa Scrofani
Esperta del procedimento Ing. Federico Nuzzarello

Diritto Piena proprieta
Unita immobiliare ubicata a primo piano composta da guattro vanit+accessori e box auto
e di pertinenza
L Comune di Vittoria, Via Strada peer Scoglitti n. 105
Ubicazione
{Coord. Geografiche: Lat. 36938643, Lon. 14.519948)
o Proprieta a seguito di Atto di compravendita stilato dal Notaio Maria Di Matteo del
g 21,/02 /2006 trascritto il 01/03/2006 ai nn. 5217/2888.
Provenienza |5i & proceduto alla verifica delia continuita nel ventennio, riscontrandone |a regolare
ventennale continuita.
Appartamento: Foglio 120, particella 1537 sub 29 Categoria A/3, Zona Cens. 1, Classe 2,
Consistenza 4.5 vani, Superficie catastale mg. 89, Rendita: € 207,54, Scala A Interno 4
Dati Catastali |Piano 1; Box auto: Foglio 120,
particella 1597 sub 16 Categona Cf6, Zona Cens. 1, Classe 2, superficie catastale mg. 16,
Rendita: € 31,09, Piano 51
Lotto Lotto unico costituito da appartamento per civile abitazione e box auto di pertinenza
Occupazione L mmmobile risufta ocoupato daglh esecutati e dai loro figlh mimon
Completezza

documentazio
e ex art. b7,
Cc.2

La documentazione risulta completa e cometta

Irregolarita e
Abusi

Messuna irregolarita e abuso

Immobile
insanahile

Titolarita
Urbanistica

C.E.n.513 del 11/10/2005 ex CE. n. 527 del 04/11,/1992

Agibilita
Abitabilita

Assente

Divisibilita

[l suddetto lotto unico non e divisibile

Valore di Mercato

€ 77.920,00

Valore di Vendita

Forzata

€ 66.250,00

Valore del Canone di

Mercato

Vendibilita e |Trattasi di una unita abitativa con accesso da Via Strada per Scoglitti a Vittoria (RG) in
Mot pieno centro abitate con annesso box auto e lungo Ia direttrice che porta a Scoglitti.
Vincaoli Inesistenti
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Oneri

IMon vi sono oneri



APE/CDU

| costi ammontano a € 550,00 per entrambi i documenti

Trascrizioni e
Iscriziomi
pregiudizievoli

Iscrizioni

ISCRIZIONE CONTRO del 01/03/2006 — Registro Particolare 1704 Registro Generale 5218
Pubblico ufficiale MARIA DI MATTED Repertorio 59877 del 21/02/2006 Importo €
88 _000,00 a favore della Banca Antonvensta 5 p A

IPOTECA MOLONTARIA derivamte da CONCESSIONE A GARANTIA DI MUTLO

ISCRIZIONE CONTRO del 12/03/2013 — Registro Particodare 582 Registro Generale 3963
Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILA 5.pA. Repertorio 16771/2012 del 14/03/2013
IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE Al SENS! DELL'ART 77 DPR &D2/73
Importo complessive di € 624.531,14 a favore di RESCOSSIONE HCILIA S.pA. a canco di

- - i ciritti pari a 1,2 di piena proprieta sugli immobili sopra descritti

Trascrizioni

TRASCRIZIONE A FAVORE del 01.03.2006 — Registro Particolare 2888 Registro Generale
5£217 Pubblico ufficiale I MATTEQD MARIA Repertoric 5987613143 del 21/02/2006
ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA

TRASCRIZIONE CONTRO del 28.11. 2023 — Registro Particolare 14360 Registro Generale
19537 Pubblico ufficdale UFF. GIUD. UNEP TRIBUMALE Di RAGUSA Repertorio 2552 del
26,/10/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

SCHEDA IMMOBILE
Lotto unico

Descrizione

Appartamento di civile abitazione sito a Vittoria (RG] in Via Strada per Scoglitti n. 105.
L unita immobiliare & ubicata al piano primo del complesso residenziale, scala "A" interno
4, quattro vani + accesson per una superficie lorda totale di mg. 88,45 ([comprensiva dei
|muri interni ed esterni} ed utile calpestabile di mqg. 71,06, censite al NCEU al F. 120 plla
1597 sub 29; Box auto di pertinenza ubicato al piano semintermato accessibile da mmpa
inm Via Strada per Scoglitti n. 105 per una superfice lorda di mg. 16,00, censite al NCELU al
F.120 p.lla 1557 sub 16.

Diestinaziona Abitazione
Caratteristiche |Acronmimg Sup. (mg.] | Indice  |Sup. Commerciale {mq.)
S :
iy ) 85 1,0

principale
Sperhioe SUB 138 0,25 3,45
balconi
SIIFE-I'ﬁIjE SUT aw - LE T
terrazzo
Superficie SUP T T T
pertinenze
5 fici

5 EIE. [SUP) maq. 88 45
commerciale
Destinaziona Box auto
Caratteristiche |Acronimd Sup. {mg.} | Indice [Sup. Commerciale {mqg.)
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Superficie

[ sup 16 1,0
pertinenze

maq. IGI

Valore di Mercato

€ 77.920,00|

Valore di
stima di

VENDITA
EOBZATA

€ 66.250,00|

Valore del
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RELAZIONE

1. PREMESSA

Ill.mo G.E. Dott. Carlo Di Cataldo del Tribunale di Ragusa con Decreto di fissazione udienza ex
art.569 c.p.c. e nomina dell’'esperto estimatore e del custode giudiziario in data 12.12.2023,
nominava il sottoscritto Dott. Ing. Federico Nuzzarello iscritto all’'Ordine degli Ingegneri della
Provincia di Ragusa al n. 540, Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa di cui al R.G.E.
236/2023 promossa da Amco=AssetiManagementiCompanySIpiAYl nei confronti dei Sig.ri
Githta Giombattista € RUSSe Eleonora. Il sottoscritto accettava lincarico e prestava
giuramento in data 15.12.2023.

Il G.E. conferiva al C.T.U. il seguente
Mandato

A) provvedere, in accordo col custode, a dare comunicazione scritta (a mezzo raccomandata
con ricevuta di ritorno ovvero a mezzo di posta elettronica certificata) al/i debitore/i
esecutato/i, agli eventuali comproprietari dellimmobile pignorato, al creditore procedente e ai
creditori intervenuti dell’intervenuta nomina dell’esperto e del custode, delle finalita degli
incarichi ricevuti, della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali (che dovranno iniziare
entro 30 giorni da oggi);
B) esaminare, confrontandosi col custode - prima di ogni altra attivita salvo quanto
indicato nella lettera A) - ['atto di pignoramento e la documentazione ipo-catastale (o la
relazione notarile sostitutiva) verificando, anche con controlli presso i competenti uffici
dell’Agenzia del Territorio:
a) la completezza/idoneita dei documenti in atti;
b) la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione
ai dati catastali e dei registri immobiliari;
c) i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza delle certificazioni
catastali ai dati indicati nell’atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni
occorrenti;
d) le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare ['atto di provenienza)
con specifico riferimento ad eventuali servitu o altri vincoli trascritti (ad esempio,
regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al
pignoramento;
e) la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando il bene & in comunione legale
tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari; qualora risulti

pignorata la sola quota di Y2 di un immobile in comunione legale dei beni, il perito
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estimatore provvedera a trasmettere immediatamente una relazione informativa al
giudice, astenendosi dal completare le operazioni peritali fino a nuova disposizione del
giudice dell’esecuzione;
f) la continuita delle trascrizioni nel ventennio, segnalando al giudice dell’esecuzione,
nellipotesi in cui un trasferimento sia avvenuto per causa di morte, [l'eventuale
mancanza della nota di trascrizione dell’accettazione espressa o tacita di eredita, non
essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del solo certificato successorio da parte
dell’Agenzia delle Entrate; in ogni caso, il perito continuera le operazioni di stima,
limitandosi a comunicare la circostanza al giudice dell’esecuzione, il quale si riserva di
ordinare, all’'udienza di vendita, ai creditori procedenti o intervenuti titolati di curare la
trascrizione dell’accettazione tacita di eredita risultata carente entro il termine di giorni
30;
C) verificare, anche con controlli presso I'Ufficio Tecnico del Comune:
a) la regolarita edilizia e urbanistica
b) la dichiarazione di agibilita dello stabile
c) i costi delle eventuali sanatorie
d) eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e
gravanti sui proprietari ed aventi causa)
e) eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubatura, vincoli tesi ad
espropriazione
D) verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli
paesistici, idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004,
ecc.
E) fare accesso, con l'assistenza del custode, allimmobile pignorato:
a) per verificare la consistenza e |'esatta identificazione
b) per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie
c) per accertare lo stato di conservazione
d) per verificare la corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla scheda
catastale
e) per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti
(e composizione del nucleo familiare); titoli che giustifichino la permanenza
nellimmobile
f) per fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni necessarie sul processo
esecutivo di cui all’allegato n. 2;
F) accertare, con controllo presso I'amministrazione condominiale:
a) I'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie
b) l'esistenza di eventuali spese condominiali insolute nell'anno in corso e nell’'anno

solare precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att.c.c.)
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G) verificare, con controllo presso I’Agenzia delle Entrate la registrazione del titolo dei terzi
occupanti (e, se del caso, acquisirne una copia)
H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale:

a) l'attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.II.)

b) la data di emissione e il contenuto dell’eventuale provvedimento di assegnazione
della casa coniugale al coniuge separato o all’ex-coniuge dell’esecutato/a che occupa
limmobile (e acquisirne copia)
Ai fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d'ora l'esperto ad accedere ad ogni
documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad atti di
acquisto e rapporti di locazione in possesso del Comune, dell’Agenzia del Territorio,
dell’Agenzia delle Entrate o dell’'amministratore del condominio o di notaio, ed estrarre copia,
non operando, nel caso di specie le limitazioni previste in tema di trattamento dati personali;
autorizza altresi il Perito a richiedere al Comune competente certificato storico di residenza
relativo a qualsiasi occupante dellimmobile pignorato, nonché l'estratto per riassunto di atto di
matrimonio e il certificato di stato di famiglia del debitore esecutato;
I) predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di pluralita di immobili
privi di un oggettivo rapporto pertinenziale (ad esempio abitazione e box, abitazione e cantina,
abitazione e giardino etc.), predisporre per ciascun lotto una singola relazione identificata con
numeri progressivi (lotto 1, 2 etc.), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e i
dati indicati nei punti seguenti:

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di nascita
dell’usufruttuario vitalizio)

- “descrizione giuridica™ del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie complessiva,
numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e accessori, eventuali
millesimi di parti comuni, ecc.

b) sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo lotto
("descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno indicati: la tipologia del
cespite e dello stabile e dell'area in cui si trova, la superficie commerciale e la
composizione interna, le condizioni di manutenzione e le piu rilevanti caratteristiche
strutturali ed interne del bene, avendo cura di precisare la presenza di barriere
architettoniche e Il’eventuale possibilita di rimozione o superamento delle stesse
indicando il presumibile costo, che non andra dedotto dal valore di stima;

c) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al
qguale é occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data

antecedente al pignoramento:
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- —indicare se il bene é "“libero” oppure “occupato dal debitore e i suoi familiari” (e, di
regola, sara percio considerato "“libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da
terzi”

- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo, la data di registrazione
della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come
depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di congruita/incongruita
del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subito dallimmobile in caso di offerta
in vendita con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per l'eventuale
disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e
al giudice dell’esecuzione); l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del provvedimento di
assegnazione della casa coniugale;

- ¢ bis) indicare se nell'immobile vi siano beni o cose mobili di scarso valore e di
complesso smaltimento specificando i costi del loro smaltimento. Nel qual caso, ove i
costi siano esigui il P.E. specifichera che i costi di smaltimento devono ritenersi
compresi nel ribasso del valore finale del lotto del 15% per assenza di garanzia dei vizi.
Nel caso in cui i costi di smaltimento abbiano invece un costo rilevante (si pensi, a titolo
esemplificativo, allo smaltimento dell'amianto o di inerti o scarichi industriali) il P.E.
evidenziera la circostanza in perizia indicando nella stima finale anche una ulteriore
ipotesi del valore dellimmobile al netto dei costi di smaltimento. In entrambe le ipotesi,
l'aggiudicatario non potra dolersi dell’omesso smaltimento delle cose mobili ove i relativi
costi siano gia stati considerati in perizia ai fini della determinazione del valore
dellimmobile;

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

d) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere
storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa € ancora in corso), atti di
asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni
duso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, regolamenti
condominiali trascritti);

d bis) in caso di immobile di edilizia residenziale pubblica il P.E. specifichi se I'unita abitativa
sia stata edificata in regime di edilizia convenzionata e agevolata indicando:
qual é il contenuto della convenzione (producendola in atti) se ante o post legge c.d.
Ferrarini — Botta 1 n. 179 del 15 marzo 1992; se la convenzione sia stata trascritta;
quali sono i limiti indicati nella convenzione (ad es., prezzo massimo di cessione, divieto
di alienazione, vendibilita riservata solo ad alcuni soggetti, prelazione in favore dello

IACP etc.,) se la convenzione sia stata oggetto di affrancazione trascritta (ai sensi degli

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 5.
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/200%9



artt. 49 bis dell‘art. 31 della legge 23 dicembre 1998 n. 448 come da ultimo modificata
dal Decreto Legge - 23/10/2018, n. 119); il P.E. determinera altresi il costo
dell’affrancazione dai vincoli (liquidandolo ai sensi del regolamento di cui al Decreto 28
settembre 2020 n.151 10.11.2020 n. 280 del Ministero dell’Economia e delle Finanze
per la determinazione del corrispettivo per la rimozione dei vincoli sul prezzo massimo

di cessione e sul canone massimo di locazione);

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno

f)

cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente: iscrizioni ipotecarie
(anche successive al pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.
informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di
agibilita dello stesso:

verifica e attestazione della conformita/non conformita dello stato di fatto attuale ai
progetti approvati e alle discipline urbanistiche

esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabilita

potenzialita edificatorie del bene

quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la demolizione
della parte abusiva e per I'esecuzione di opere tese al ripristino della funzionalita dei

beni (ove gravemente compromessa)

g) attestazione di prestazione energetica / certificato di destinazione urbanistica l'esperto

estimatore dovra quantificare i presumibili costi di redazione dell’APE e, ove necessario,
del libretto di impianto e del rapporto di efficienza energetica di cui al d.lgs. 192/2005,
nonché i presumibili costi di acquisizione del CDU; tali costi dovranno poi essere detratti

dal valore di stima;

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione dei
coefficienti impiegati; illustrazione dettagliata delle caratteristiche interne ed esterne
del bene e dello stato di manutenzione; segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore
(spese condominiali ordinarie e/o insolute, stato duso e manutenzione, stato di
possesso, vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, necessita di bonifica
da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.)

verifica della conformita/non conformita degli impianti e manutenzione degli stessi
determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di stima utilizzati
e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli adeguamenti e le correzioni della
stima apportate

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 dal perito,;
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i) “indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni,
tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per la bonifica
da eventuali rifiuti saranno di regola detratti dal valore del compendio di stima;

|) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene
(formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) ovvero
sull’alienazione separata della quota stessa con valutazione commerciale della sola
guota, (tenendo conto, altresi, della maggior difficolta di vendita per le quote indivise);

Jj) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dell’'esterno e 4
scatti dell’interno);

k) depositare presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in via telematica almeno 30
giorni prima dell’udienza fissata, unitamente separata istanza di liquidazione corredata
da una dettagliata nota spese per le attivita svolte secondo la prassi in uso presso la
sezione, la relazione di stima e i relativi allegati, rivolgendo al G.E. tempestiva e
motivata istanza di proroga qualora si presentassero difficolta tali da pregiudicare il
rapido e preciso svolgimento dell’incarico; qualora il ritardo nel deposito della perizia
dipenda dal ritardo con cui le autorita competenti rilasciano i documenti
tempestivamente richiesti dal perito estimatore, si autorizza sin da ora una proroga di
giorni 30, senza la necessita di richiedere formalmente proroghe; nel caso di deposito
della perizia nel termine cosi prorogato, il perito estimatore dovra in udienza
esattamente indicare al giudice dell’esecuzione le date di conferimento di incarico e
qguelle in cui sono stati richiesti alle amministrazioni interessate i documenti di cui
sopra, al fine delle conseguenti valutazioni del giudice sulla diligenza prestata dal perito
nell’‘espletamento dell’incarico;

I) “entro il termine ora indicato, inviare (tramite e-mail o fax) ai creditori e (per posta
ordinaria o e-mail) al/i debitore/i la perizia di stima;

m) nel caso in cui il perito estimatore dovesse ricevere richieste di sospensione delle
operazioni di stima da parte del debitore o dei creditori, dispone che il perito prosegua
le proprie attivita informando la parte che l'esecuzione potra essere sospesa solo con
provvedimento del G.E.;

n) allegare alla relazione tutti i documenti utilizzati ai fini delle indagini demandate, nonché
prova delle comunicazioni trasmesse alle parti;

0) partecipare all’udienza di seguito fissata per fornire i chiarimenti richiesti dalle parti o
dal G.E.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Di concerto con il custode giudiziario Avv. Rosa Scrofani, previo avviso alle parti, si procedeva
in data 22.2.2024 alla convocazione del primo sopralluogo in Via Strada per Scoglitti n. 105,
scala A, a Vittoria (RG). In occasione del primo accesso, sui luoghi, oltre al sottoscritto C.T.U. e
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al custode dei beni, erano presenti i due debitori. Si procedeva ad un’ispezione generale dei
luoghi e durante il quale, il sottoscritto C.T.U. ha effettuato i necessari rilievi sia planimetrici

che fotografici e successivamente veniva redatto il verbale di primo accesso (cfr. allegato I).

3. RISPOSTA AI QUESITI
Quesito I)

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in
particolare,

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di nascita
dell’'usufruttuario vitalizio)

- "descrizione giuridica™ del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie
complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e

accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

Identificazione del bene pignorato e verifica della proprieta in capo ai debitori:

Gli immobili interessati al procedimento esecutivo sono un appartamento per civile abitazione e
un box auto e fanno parte di un complesso residenziale avente quattro piani fuori terra e due
scale d'ingresso “A” e “B” sito a Vittoria (RG) in Via Strada per Scoglitti n. 105. L'appartamento
si trova al primo piano salendo a destra tramite la scala condominiale Scala “"A” ed ha i due
prospetti principali sui cortili laterali interni dell’edificio, confinando sui due restanti lati da una
parte con il vano della scala d’'accesso e dall‘altra con il vano dell’altra scala condominiale Scala
“B”. Il box auto si trova al piano seminterrato con accesso per mezzo di rampa da Via Strada
per Scoglitti n. 105 e piu precisamente in fondo a destra il penultimo box.

I beni di cui sopra risultano appartenere, per 1/2 di proprieta, a GilntalGiombattistal(Cod}
Fisc. GNT GBT 76T22 M088V) e 1/2 di proprieta, a Russo Eleonora (Cod. Fisc. RSS LNR 81M47
MO88D) e sono pervenuti per ATTO DI COMPRAVENDITA del 21.02.2006 rogato dal Notaio
Maria Di Matteo repertorio n. 59876/13143 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di
Ragusa in data 01.03.2006 ai nn. 5217 Reg. Generale e 2888 Reg. Particolare, da potere di

Viago Costruzioni S.r.l. con sede in Vittoria (RG) Cod. Fisc. 01240010882.
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Presenza dei beni in NCEU:
Le unita immobiliari risultano accatastati al NCEU, presso |I’Agenzia del Territorio di Vittoria
provincia di Ragusa, come da mappale (cfr. allegato IV) e da ortofoto (cfr. allegato V):
U.I. 1:
Unita immobiliare di tipo economico sita a Vittoria (RG), in Via Strada per
Scoglitti n. 105, composta da 4,5 vani e accessori al piano primo: (cfr. allegato
1I)
Foglio 120 - p.lla 1597 - sub. 29 - cat. A/3 - cl. 2 - consistenza 4,5 vani -
superficie catastale mq. 89 - scala A, interno 4 - piano 1 - R.C. € 207,54
U.I. 2:
Box auto sito a Vittoria (RG), in Via Strada per Scoglitti n. 105, unico vano al
piano seminterrato: (cfr. allegato III)
Foglio 120 - p.lla 1597 - sub. 16 - cat. C/6 - cl. 2 - superficie catastale mgq.
16 - piano seminterrato - R.C. € 31,09
La situazione reale, secondo quanto rilevato in fase di sopralluogo, & coerente alle planimetrie
giacenti presso I’Agenzia del Territorio di Ragusa (cfr. allegato II e allegato III).

b) sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni
singolo Ilotto (“descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno
indicati: la tipologia del cespite e dello stabile e dell’area in cui si trova, Ila
superficie commerciale e Ila composizione interna, le condizioni di
manutenzione e le piu rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene,
avendo cura di precisare la presenza di barriere architettoniche e I'eventuale
possibilita di rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile

costo, che non andra dedotto dal valore di stima;

Sommaria descrizione dei beni:

I beni oggetto di stima sono delle un’unita immobiliari facente parte di un complesso

residenziale costruito giusta C.E. n. 513 del 11/10/2005 ex C.E. n. 527 del 04/11/1992 (cfr.

allegato VIII).

U.I. 1 L'accesso all’'appartamento avviene per mezzo di cancello pedonale in ferro dalla Via
Strada per Scoglitti n. 105, senza alcuna barriera architettonica, e per mezzo di un

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni -
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/200%9



piccolo cortile condominiale si accede al portone dingresso della scala “A” posto
entrando sul lato sinistro. Dall’'androne, per mezzo sia della scala che dall’ascensore, si
accede ai vari piani, compreso il piano -1 che porta nel seminterrato dove si trovano i
box auto pertinenziali ai vari appartamenti del complesso residenziale.

U.I. 2 Il box auto & accessibile da una rampa adiacente al cancello pedonale di Via Strada per
Scoglitti n. 105 ed & chiusa al piano seminterrato con una saracinesca a serranda
condominiale motorizzata. Si accede al box attraverso uno spazio di manovra
abbastanza agevole dove insistono i vari box pertinenziali agli appartamenti e piu
specificatamente il box oggetto della stima si trova in fondo a destra alla penultima
posizione. L'accesso al box avviene anche tramite |'ascensore condominiale.

Il complesso residenziale ricade pienamente nel centro urbano di Vittoria (RG) e piu

precisamente, come da mappa Google Earth (cfr. allegato VI), nella direttrice che collega la

citta alla vicina localita marinara di Scoglitti.

La zona & pienamente urbanizzata e servita di tutti i servizi.

La struttura portante dell’edificio € costituita da fondazioni in c.a. del tipo a travi rovesce,

pilastri e travi in c.a., solai del tipo misto in laterocemento; i tamponamenti sono realizzati con

doppie pareti di mattoni forati con interposto materiale isolante, le tramezzature interne sono

realizzate con mattoni forati dello spessore di cm. 8, la copertura & del tipo a solaio piano. Il

collegamento dei vari piani, € assicurato tramite due scale interne “A” e “B” in c.a. e da due

ascensori.

Ul 1

L'appartamento si trova al primo piano dello stabile, I'altezza degli ambienti € di m. 2,70 e la

superficie netta, scorporando le tramezzature, € di mqg. 71,06 mentre i balconi hanno

complessivamente una superficie di mq. 13,78 e si articola come segue (cfr. allegato IX):

ingresso-soggiorno mq. 20,02
letto matrimoniale mq. 17,77
letto singolo mqg. 11,18
cucinino mq. 5,03
bagno mgq. 5,07
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spogliatoio mgq. 7,00

disimpegno mq. 4,99

balconi mgqg. 13,78

Il bene in oggetto, risulta essere in ottimo stato, pertanto lo stato di conservazione del bene,
nel complesso, € ottimo ed e congruo alla vetusta di un immobile realizzato nel 2005, e che
negli ultimi anni non & stato sottoposto a degli interventi di manutenzione straordinaria.
Dall'ingresso-soggiorno si accede al cucino e al disimpegno da cui a sua volta si accede al
bagno, alla camera matrimoniale, alla camera singola e allo spogliatoio. La camera
matrimoniale e quella singola hanno le aperture sul balcone prospiciente l'ingresso principale
posto sul piccolo cortile interno mentre il cucinino ha un’apertura su un piccolo balcone sul lato
opposto. L'ingresso-soggiorno ha una finestra che da sul piccolo balcone condiviso con il
cucinino, il bagno e lo spogliatoio hanno delle finestre che si affacciano sul cortile interno del
complesso residenziale.

Il portone d’ingresso dell’appartamento € del tipo blindato, gli infissi esterni sono in alluminio
preverniciato e vetro camera con persiana di colore marrone, le porte interne sono in legno
tamburato di colore marrone. I pavimenti e i rivestimenti sono in ceramica di ottima fattura
cosi come le rifiniture in generale. L'immobile & servito di fornitura elettrica, di adduzione
dell’acqua e di impianto di riscaldamento autonomo a metano, nel disimpegno € presente un
climatizzatore a servizio di tutto I'appartamento.

U.l 2

Il box auto si trova al piano seminterrato del complesso residenziale e si trova in buono stato
di conservazione considerato che le pareti non sono intonacate e che la struttura risale al
1992, internamente la pavimentazione € in cemento mentre lo spazio di manovra condominiale
€ pavimentato con piastrelle in gres porcellanato. La superficie netta & pari a mq. 14,00 e
I'altezza & di m. 3,00, il box & chiuso da una saracinesca a serranda.

c) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in
base al quale é occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento:

- indicare se il bene é "“libero” oppure "“occupato dal debitore e i suoi familiari”
(e, di regola, sara percio considerato "libero al decreto di trasferimento”)

oppure “occupato da terzi”
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- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di
registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il
pignoramento e come depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo un
giudizio di congruita/incongruita del canone fissato (ed indicando il
deprezzamento subito dall'immobile in caso di offerta in vendita con locazione
in corso); la prima data di scadenza utile per I'eventuale disdetta (e qualora
tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al giudice
dell’esecuzione); l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del provvedimento
di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

c bis) indicare se nell'immobile vi siano beni o cose mobili di scarso valore e di
complesso smaltimento specificando i costi del loro smaltimento. Nel qual
caso, ove i costi siano esigui il P.E. specifichera che i costi di smaltimento
devono ritenersi compresi nel ribasso del valore finale del lotto del 15% per
assenza di garanzia dei vizi. Nel caso in cui i costi di smaltimento abbiano
invece un costo rilevante (si pensi, a titolo esemplificativo, allo smaltimento
dell’amianto o di inerti o scarichi industriali) il P.E. evidenziera la circostanza
in perizia indicando nella stima finale anche una ulteriore ipotesi del valore
dell'immobile al netto dei costi di smaltimento. In entrambe le ipotesi,
I'aggiudicatario non potra dolersi dell’'omesso smaltimento delle cose mobili
ove i relativi costi siano gia stati considerati in perizia ai fini della
determinazione del valore dell’immobile;

- _allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

Stato di possesso di beni:

I beni oggetto del suddetto procedimento esecutivo, come accertato in fase di sopralluogo,
sono occupati dagli esecutati e dai loro tre figli minori. Negli immobili non ci sono beni o cose
da smaltire.

d) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli
derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i
vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali
(precisando se la causa é ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso (ad

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 12-
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/200%9



esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, regolamenti
condominiali trascritti);

d bis) in caso di immobile di edilizia residenziale pubblica il P.E. specifichi se I'unita
abitativa sia stata edificata in regime di edilizia convenzionata e agevolata
indicando:
qual é il contenuto della convenzione (producendola in atti) se ante o post
legge c.d. Ferrarini — Botta 1 n. 179 del 15 marzo 1992; se la convenzione sia
stata trascritta; quali sono i limiti indicati nella convenzione (ad es., prezzo
massimo di cessione, divieto di alienazione, vendibilita riservata solo ad alcuni
soggetti, prelazione in favore dello IACP etc.,) se la convenzione sia stata
oggetto di affrancazione trascritta (ai sensi degli artt. 49 bis dell’art. 31 della
legge 23 dicembre 1998 n. 448 come da ultimo modificata dal Decreto Legge -
23/10/2018, n. 119); il P.E. determinera altresi il costo dell’affrancazione dai
vincoli (liquidandolo ai sensi del regolamento di cui al Decreto 28 settembre
2020 n. 151 10.11.2020 n. 280 del Ministero dell’Economia e delle Finanze per
la determinazione del corrispettivo per la rimozione dei vincoli sul prezzo

massimo di cessione e sul canone massimo di locazione);

Accertamenti iscrizioni - trascrizioni pregiudizievoli sul bene:
Per gli immobili di cui sopra, secondo quanto rilevato dall'Ispezione Ipotecaria (cfr. allegato X),
sussistono le seguenti iscrizioni e trascrizioni:
1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 01.03.2006 — Registro Particolare 2888 Registro Generale
5217 Pubblico ufficiale DI MATTEO MARIA Repertorio 59876/13143 del 21/02/2006
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in VITTORIA (RG)
2. ISCRIZIONE CONTRO del 01/03/2006 - Registro Particolare 1704 Registro Generale
5218 Pubblico ufficiale DI MATTEO MARIA Repertorio 59877 del 21/02/2006
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Immobili siti in VITTORIA (RG)
3. ISCRIZIONE CONTRO del 18/03/2013 - Registro Particolare 582 Registro Generale
3963 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 16771/2012 del

14/03/2013
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IPOTECA LEGALE derivante IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL'ART. 77 DPR 602/73 a
carico di Gitnta'Giombattista per i diritti pari a un 1/2 di piena proprieta sugli immobili
sopra descritti.
Immobili siti in VITTORIA (RG)
4. TRASCRIZIONE CONTRO del 28/11/2023 - Registro Particolare 14360 Registro

Generale 19537 Pubblico Ufficiale UFF.GIUD. UNEP TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio
2952 del 26/10/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in VITTORIA (RG)

Gli immobili di cui sopra non sono stati edificati in regime di edilizia convenzionata e agevolata.

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’'acquirente:
iscrizioni ipotecarie (anche successive al pignoramento), pignoramenti,
sentenze di fallimento, ecc.

Non risulta alcuna formalita inerente a questo quesito.

f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla
dichiarazione di agibilita dello stesso:

- verifica e attestazione della conformita/non conformita dello stato di fatto
attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilita o abitabilita

- potenzialita edificatorie del bene

- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la
demolizione della parte abusiva e per l'esecuzione di opere tese al ripristino

della funzionalita dei beni (ove gravemente compromessa)

Regolarita edilizia e urbanistica del bene:

Dalla consultazione presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Vittoria (RG) risulta agli atti la C.E. n.
513 del 11/10/2005 ex C.E. n. 527 del 04/11/1992 che riguarda la realizzazione del complesso
immobiliare di cui fa parte lI'appartamento e il box auto oggetto della presente perizia. Il
sottoscritto C.T.U., confrontando gli elaborati grafici di progetto depositati presso I'Ufficio
Tecnico del Comune di Vittoria (RG) e lo stato di fatto dei luoghi, facendo le opportune
verifiche dimensionali e di distribuzione degli ambienti, attesta la piena conformita. Non risulta

agli atti alcuna certificazione di abitabilita.
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Dall’esame del P.R.G. del Comune di Vittoria (RG) l'intero complesso residenziale ricade (cfr.
allegato VII) all'interno della zona Z.T.O0. “ B4 " ZONA TERRITORIALE OMOGENEA
RESIDENZIALE PARZIALMENTE EDIFICATA. Le zone B4 comprendono le parti periferiche del
centro urbano di Vittoria parzialmente edificate. Le zone B4 sono destinate alla residenza e alle
attivita a questa connesse, comprese le attivita legate al commercio al minuto, gli uffici
pubblici e privati, gli esercizi pubblici, le attivita culturali e sociali, le attivita ricettive
alberghiere, le attivita artigianali di servizio alla residenza, con esclusioni di quelle rumorose o
moleste o non confacenti alle caratteristiche o non confacenti alle caratteristiche residenziale
della zona; qualora le attrezzature di iniziativa privata connesse alla residenza riguardino asili -
nido, scuole materne, scuole elementari e scuole medie, queste potranno essere consentite
nell’'ambito delle zone nel presente articolo e nel rispetto di quanto previsto in materia della
normativa nazionale e regionale vigente all’atto della richiesta di edificazione.

g) attestazione di prestazione energetica / certificato di destinazione urbanistica
I’'esperto estimatore dovra quantificare i presumibili costi di redazione dell’APE
e, ove necessario, del libretto di impianto e del rapporto di efficienza
energetica di cui al d.Igs. 192/2005, nonché i presumibili costi di acquisizione
del CDU; tali costi dovranno poi essere detratti dal valore di stima;

Il costo previsto per la redazione dell’APE e del relativo ulteriore sopralluogo & pari a € 300,00,
a cui vanno aggiunti € 200,00 per il rilascio del CDU.

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione
dei coefficienti impiegati; illustrazione dettagliata delle caratteristiche interne
ed esterne del bene e dello stato di manutenzione; segnalazione di tutti i
fattori incidenti sul valore (spese condominiali ordinarie e/o insolute, stato
d’uso e manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche
tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.)

- verifica della conformita/non conformita degli impianti e manutenzione degli
stessi

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di
stima utilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli

adeguamenti e le correzioni della stima apportate
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- 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 dal perito;
Superfice lorda e superficie commerciale:

Ul 1
Dal rilievo effettuato in fase di sopralluogo la superficie lorda dell'immobile pignorato risulta

essere mq. 85,00.

Per la quantificazione della superficie commerciale, sono state applicate, alle superfici rilevate,
le riduzioni percentuali stabilite dall’Agenzia del Territorio (all. 2 ai sensi del D.P.R. n. 138 del
23.03.1998):

Superfici coperte:
100% delle superfici calpestabili
100% delle superfici delle pareti divisorie interne
100% muri perimetrali

Dunque, nel caso in esame, la superficie coperta risulta essere mq. 85,00.

Superfici scoperte (verande, balconi):

25% se sono scoperti

Pertanto si considera:

25% per balconi esterni: 25% x mq. 13,80 = mq. 3,45.

La superficie commerciale per I'immobile oggetto della presente stima risulta dalla somma

della superficie coperta e di quelle scoperte:

superficie commerciale = mq. 88,45

Descrizione analitica del bene:

Caratteristiche esterne:

L'immobile in oggetto si trova in Via Strada per Scoglitti n. 105 a Vittoria (RG) e si presenta
come un appartamento per civile abitazione sito al primo piano di un complesso residenziale
costruito nel 1992 e ultimato nel 2005 a quattro elevazioni fuori terra, con copertura piana e
intonaco esterno di colore chiaro. L'intero complesso edilizio si evidenzia per avere dei

prospetti sia su Via Strada per Scoglitti che lateralmente ben rifiniti e in ottimo stato di
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conservazione. Si accede all’appartamento da un cancello pedonale in ferro dal civico 105 da
cui tramite un piccolo cortile condominiale si accede alla Scale “"A” da un portone in alluminio
colore marrone e vetro camera. L'androne, la scala e i pianerottoli sono pavimentati in granito
e a servizio dei vari piani c’€ un ascensore che porta anche al piano seminterrato dove sono

ubicati i box auto.

Caratteristiche interne:

L'accesso all’'appartamento al primo piano avviene tramite portoncino blindato direttamente nel
soggiorno (mgq. 20,02) da cui si accede al cucinino (mqg. 5,03), inoltre sempre da questo
ambiente si accede tramite disimpegno (mq. 4,99) alla camera matrimoniale (mq. 17,77), alla
camera singola (mqg. 11,18), allo spogliatoio (mqg. 7,00) e la bagno (mqg. 5,07). Lo sviluppo
planimetrico, al netto delle murature, &€ di mqg. 71,06 con altezza interna di m. 2,70. La
pavimentazione dellintero appartamento ¢ in piastrelle di gres porcellanato color beige mentre
il bagno & pavimentato e rivestito fino ad un’altezza di m. 1,80 con piastrelle in ceramica verdi
e bianche e i sanitari installati, di colore bianco, sono un wc, bidet, vasca e un mobile bagno
con specchiera in legno scuro con lavabo di colore bianco e due pensili sempre in legno scuro.
Nel cucinino € presente una parete attrezzata con piano cottura a gas, lavello, piano di lavoro,
frigorifero, forno e forno a microonde. Le porte interne sono in legno tamburato con apertura a
libro nei quattro ambienti (Letto matrimoniale, letto singolo, spogliatoio e bagno) mentre le
due porte presenti nel soggiorno sono sempre in legno tamburato ma quella del cucino ha due
ante scorrevoli a scomparsa e quella del disimpegno ha un‘unica anta scorrevole
esternamente.

Spese condominiali ordinarie:

Le spese condominiali ordinarie ammontano a € 500,00/anno.

Stato di manutenzione:

In fase di sopralluogo non sono stati riscontrati degradi e dissesti statici alla struttura. La
pavimentazione, le pareti interne ed il bagno presentano un’ottima manutenzione
dell’appartamento. Esternamente le pareti e gli infissi del complesso residenziale
rappresentano lo stato di fatto di un immobile che & stato realizzato nel 2005 e comunque in

ottimo stato manutentivo.

Impianti installati:
Impianto elettrico:
L'impianto elettrico & realizzato sottotraccia, con contatore elettrico in apposita cassetta
condominiale, e quadro elettrico generale da incasso all'interno dellimmobile. L'impianto

elettrico non & dotato di DI.CO. (dichiarazione di conformita).
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Impianto termico:
L'impianto di riscaldamento & presente con radiatori in alluminio e caldaia a metano da 24Kw.
Inoltre, &€ presente un climatizzatore da 9.000 Btu nel disimpegno a servizio dell’intero

appartamento. Non & presente alcun libretto d’impianto.

Impianto idrico - sanitario e di smaltimento reflui:
L'acqua calda sanitaria € prodotta dalla caldaia a metano. Lo smaltimento delle acque reflue

avviene mediante lo scarico nella rete fognaria comunale.

Determinazione valore commerciale del bene e criteri estimativi adottati:

Determinata la consistenza dell'immobile (superficie commerciale) ed esaminato lo stato dei
luoghi, cosi come precedentemente riportato, la scelta del criterio di stima da adottare dipende
essenzialmente dallo scopo che la stima stessa si prefigge e dalle caratteristiche del bene da
stimare. Nel caso in esame occorre stabilire il prezzo che assumerebbe lI'immobile qualora
fosse posto in vendita e, in funzione di cio, il criterio pil congruo allo scopo & rappresentato dal
pitu probabile valore di mercato, poiché esprime I'ammontare stimato per il quale un
determinato immobile potrebbe essere, con maggiore probabilita, compravenduto alla data
della valutazione tra un acquirente e un venditore.

Il procedimento adottato per la formulazione del giudizio di stima, e quindi della definizione del
piu probabile valore di mercato, & stato il metodo sintetico-comparativo per confronto diretto:
si fonda sulla comparazione del bene da stimare con altri beni di analoghe caratteristiche,
assumendo come termine di confronto un parametro, tecnico o economico, la cui grandezza sia
direttamente proporzionale al valore dei beni. Il parametro utilizzato piu frequentemente nella
stima di un immobile € la superficie e pertanto, in questa valutazione, si & impiegato il metodo
sintetico-comparativo per confronto diretto utilizzando come parametro di riferimento la
superficie.

Al fine di ottenere un valore commerciale certo dell'immobile, si € ritenuto opportuno mediare
il valore ottenuto per stima comparativa con il valore commerciale indicato dall'Osservatorio

del Mercato Immobiliare (0.M.1.) dell’Agenzia delle Entrate — Ufficio del Territorio di Ragusa.

Stima comparativa:

Il bene & stato valutato tramite I’analisi dei valori di vendita degli immobili ubicati nella zona e
tenendo conto della vetusta e delle caratteristiche dell'immobile stesso.
E’' stata effettuata una breve indagine di mercato per risalire al prezzo medio di compravendita
di un appartamento sito in Via Strada per Scoglitti a Vittoria (RG), giungendo alle seguenti
conclusioni:
1. l'immobile in questione ricade in una zona in forte espansione urbanistica e piena di
attivita commerciali ed € ubicato sulla strada molto trafficata che porta a Scoglitti;

2. l'esposizione ¢ favorevole dal punto di vista energetico e illuminotecnico;
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3. esistono nella stessa zona, altri fabbricati simili per condizioni intrinseche e estrinseche;

4. di questi beni si conoscono i recenti e normali valori di compravendita;

Pertanto il valore unitario medio corrente dellimmobile oggetto di stima & di € 800,00 per

metro quadrato di superficie commerciale.
Inoltre, dal rilievo effettuato e dal calcolo della superfice commerciale, I'immobile risulta mq.
88,45 e pertanto:

€ 800,00/mq. x 88,45 mq. = € 70.760,00 (A)

Dunque, secondo stima sintetico-comparativa il valore dell'immobile & di € 70.760,00.

Osservatorio del Mercato Immobiliare (0O.M.1.):

Si é fatto riferimento alla Banca Dati delle quotazioni immobiliari (O.M.1.) dell’Agenzia delle
Entrate, prov. Ragusa, comune di Vittoria, relativamente al 2° Semestre dell’'anno 2023.
Pertanto i valori commerciali a cui riferirsi sono i seguenti:

Fascia/zona: PERIFERIA/AREE A OVEST E A SUD DEL CENTRO

Codice di zona: D2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazione di tipo civile

Destinazione: Residenziale
Per la tipologia Abitazioni civili di tipo civile la forbice del valore di mercato & € 700,00/mq./€
1.000,00/mq. pari ad un valore medio di € 850,00/mq., riferito ad una superficie lorda e per
uno stato di conservazione normale.

Da cui il valore dell'immobile risulta:
€ 850,00/mq. x 88,45 mqg. = € 75.182,50 (B)

Valore dellimmobile (al lordo della decurtazione del 15%):
Il valore stimato dell'immobile, al lordo della decurtazione del 15% per vizi occulti, risulta dalla

media dei valori (A + B) calcolati in precedenza:

V = (70.760,00 + 75.182,50) / 2 = € 72.971,25
Per la redazione dell’APE si prevede una spesa di € 350,00 a cui vanno aggiunti € 200,00 per il
rilascio del CDU.

Il valore inizialmente stimato viene cosi ridotto:

€72.971,25 - € 350,00 - € 200,00 = € 72.421,25
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U.I. 2
Dal rilievo effettuato in fase di sopralluogo la superficie lorda del box auto pignorato risulta
essere mq. 16,00.
Rifacendosi ai criteri sopra adottati, il valore unitario medio corrente dell'immobile oggetto di
stima & di € 350,00 per metro quadrato di superficie commerciale.
Pertanto:

€ 350,00/mqg. x 16,00 mqg. = € 5.600,00 (A)

Dunque, secondo stima sintetico-comparativa il valore dell'immobile & di € 5.600,00.

Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.):

Si é fatto riferimento alla Banca Dati delle quotazioni immobiliari (O.M.1.) dell’Agenzia delle
Entrate, prov. Ragusa, comune di Vittoria, relativamente al 2° Semestre dell’anno 2023.
Pertanto i valori commerciali a cui riferirsi sono i seguenti:

Fascia/zona: PERIFERIA/AREE A OVEST E A SUD DEL CENTRO

Codice di zona: D2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazione di tipo civile

Destinazione: Residenziale
Per la tipologia Box la forbice del valore di mercato ¢ € 275,00/mq./€ 400,00/mg. pari ad un
valore medio di € 337,50/mq., riferito ad una superficie lorda e per uno stato di conservazione
normale.

Da cui il valore dell'immobile risulta:
€ 337,50/mg. x 16,00 mqg. = € 5.400,00 (B)
Valore dellimmobile (al lordo della decurtazione del 15%):
Il valore stimato dell'immobile, al lordo della decurtazione del 15% per vizi occulti, risulta dalla

media dei valori (A + B) calcolati in precedenza:

V = (5.600,00 + 5.400,00) / 2 = € 5.500,00

Riepilogando:
U.I. 1 Appartamento per civile abitazione: €72.421,25
U.I. 2 Box auto: € 5.500,00
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Nella presente valutazione si ritiene opportuno considerare l'ipotesi di vendita delle unita
immobiliari in un unico lotto. Pertanto, per quanto sopra esposto, si giunge ad un valore di
stima complessivo pari a:

€77.921,25

Abbattimento forfettario del 15%:

Applicando l'abbattimento del 15% al valore appena calcolato, si ottiene:
V = (€77.921,25-15%) = € 66.233,00, arrotondato a € 66.250,00
i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e
correzioni, tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o
catastale o per la bonifica da eventuali rifiuti saranno di regola detratti dal
valore del compendio di stima;

Il valore di stima dei beni, calcolato al punto precedente, & pari a:

Valore finale = € 66.250,00
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f) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti
dell’esterno e 4 scatti dell’interno);

Prospetto su Via Strada per Scoglitti n. 105

.. A =".'1‘T."_
L

GIUDIZI/
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Prospetto laterale su Via Strada per Scoglitti n. 105
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Ingresso - Soggiorno

ASTE
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Ingresso - Soggiorno
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Cucinino
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Camera matrimoniale
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Camera letto singolo
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Spogliatoio
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Box auto

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 31-

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2008°-




Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni 32-
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2008°-



4.CONCLUSIONI

Ritenendo di aver compiutamente risposto ai quesiti posti dal mandato, in fede si rassegna la
presente relazione, ribadendo quanto segue:
1. I beni oggetto di pignoramento sono di proprieta dei sig.ri Gilnta'Giombattista'e Russo
Eleonora.
2. I beni sono cosi individuati al NCEU di Vittoria provincia di Ragusa:
UI 1
- Foglio 120 - p.lla 1597 - sub. 29 - cat. A/3 - classe 2 - consistenza 4,5 vani -
superficie catastale 89 mq - R.C. € 207,54
U.I. 2
- Foglio 120 - p.lla 1597 - sub. 16 - cat. C/6 - classe 2 - superficie catastale 16 mq -
R.C. € 31,09
3. Sui beni gravano iscrizioni e trascrizioni (cfr. allegato VIII).

4. 1l valore di stima del lotto unico, comprendente I'appartamento e il box auto & pari a:

€ 66.250,00

Ragusa li 20.08.2024

Il C.T.U.

Dr. Ing. Federico Nuzzarello
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- ALLEGATI DEL C.T.U. -
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Avv. Rosa Scrofani

Palrocinante in Cassazione
Yia Arehimede 19/ A. 97100 Haguan

TRIBUNALE DI RAGUSA

Proc. csecutiva n.236/2023 R.G.E.
Giudice delTFsecurione: Dow. Carlo Di Cataldo
Cuztode Gudiziano: Avv. Rosa Scrofani

VERBALE DI PRIMO ACCESSO AL COMPENDIO PIGNORATO
Nl gomo 22 del mese di Febbraio dellanno DUEMILAVENTIQUATTRO :zic ore 1815, k
suttoscsna Avv, Rosa Scrofany, in qualits di custode glud=zianc numanaro nells precedura esecubiva n.
236/2023 RG.LE del Trluenale di Ragusa, promossa da —
N -~ G
— insigme a'Esperm nominato, Ing. Fedenco Nuszarello, per A eliev

e S s i - o dere al anmbendst
tecnici, si & recata 2 Vittons, in Via Suadale per Senglitth 103, Scala A, per accedere al enmpencio

- " - luhiton o 1 15.2.2024. come da verbal
immobilure ppacrate, avendo preso appuntimento conl dehiton d gomoy 15.2.2024, come 1a verbale

i alte
F’ presente il Custade Avv. Rosa Scrotam

L'Ing. Fedaico Nuzzarcllo, Ispera noaunam

e 5':}3’? |:’;;"1' il g';-'.=r::-;25:(i9.2024 alle ore 9,30 e ss. l'udienza ex act. 569 cpc,, che n tale

~t A
che ¢ sk

h

wdsenza il custods nominatn verrd delepato allespletamento dell operaziont di vendita degl smmo i

pagnorat;

che ¢ ancora possibile evitare b vendie,

che 5 ud fine il debitore ssecutato Seve conbattare ternpestivamente g avvoran dei ceediton versare
un IMpPOSTo pan ad un sesto dei credin s valere e chiedere di poter pagre la restante parte m un
massimo di 72 rate mensili, pureht [a relava istanzs s proposta entro Pudienz sopra indscars;
. che & nel suo INtercsse perveniee atl un evennulbe accondo ned pid breve tempo possibile, e cid al fine
di ovarace le ultericel spesy detha pr"!-::tdtlf N

- che in opni caso l'occupante non deve m alcun modo ostacolase o comuncue cendere difficdio\d
I"atsivita el custode
Pertanto 51 accede all‘immabile rl-:'ri rhev tecnict,

\ questo punto | debitori esccutiti_Cazchidaunna ds 2ipcarans AR gy fito volgadn:
o b Loas _Acwc-m "
Fag 12

Tel; 0932244660 Fax:093268477
Pecirosa.scrafani@avvragusa. dlegalmail.it
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Avv, Resa Scrofani
. Patrocinante in Cassazione
Yia Archimede 19/4- 97100 Ragusra

G 0
_'é‘E-__tl'_!L_la\.m A M&.M .

Il prezente verbale si chiude ylle gre |' "“ + & 5 _ilopo averas data Jestura e viene somcscntio da

i’ll':‘h:"' ]

Firme

Debit: l_

r

g 22
Tel: 0932244660 Fax: 0932684773
Pec:rasn.sevrofani@avvragusas legalmail.in
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— e —————

COMUNE DI VITTORIA

é\STE = SETTORE URBANISRfSAL
UDlZlAR":eonczssmnz EDILIZIA N. <5 13 LTI
1L DIRIGENTE
Viasta la domanda rogiatutl in data 1-9-2004 al

protan. 2> bsencare ASTE+—

ﬁfé”‘ dalla societd denominata GIUDIZIARIE®
VIAGO COSTRUZIONI s.r.l., con aede a Vittoria, Via £
Ruggero Settimo n. 262/c, numero d’iscrizione nel |
Registro delle Imprese di Ams?&
ASTE =ty
GIUDIZIARIPI240010882,  rappresentata AR

unico Tacone Roberto, nato a Vittoria 11 m-b

(in seguito denominata concessionario)

con la qua],ﬂ\gq;\Ec&usta la concessicne per &1&*
UDIZIARIE

veord di realizzazione di un complesso :

a rinnovo ed in variante alla concessione edilizis

ASTE :
GIUDIZIAR 95, sull'immobile sito in quesSto™

17 Vittoria- Scoglitti, ai confini Longobardo,
Massari-Nuzzarello e detta via; —_
nel N.C.T. ﬂg;fJEo:n:,go particell o
. 223/b ci (aHe[ 3758 [Ylusta frazionamento ¢
g . paolo Gilotta di cui all’estrattc

>

FEYAr e
.

ASTE & zaum s aen .

IUDIZIARIE 5




tipo 1668 dei 30-8-1968;

ASTES— Viato il progetto dei lavori Geam..
|UD|Z|Ar5fE""‘=° aaoao: (oL GNLRAT. S5A3 a%LARE

Visto il parere favorevole del Servizio di Igiene

Pubblica dell’Azienda USL n.! espresao in data 29-

8“20 T - [
05; ASTE:— , ASTE
Visto 11 parfend| falgreiole della Commisslone edili- GIUDIZIARIE
zia in data 10-2-2005, verbale n. 59;

Vista tutta 1la vwvigente normstiva urbanistica

A\ STE nazionale e regionale; ASTE ;?.:;-”:1 i
“wigente

IUDIZIARKEst.5 4 regoiamesli comunali ml

Piano Regolatore Ganerale;

Viste le isggi 28/1/1977 .10 e 28/2/18

Viste le legt Sdgbenaii n.71/78 e n.37/85;
Visto 11 DPK N, 390 461 6-6-2001; -

Viata la legge 2/2/1974 n.64 e relative

tecniche;
L . 4 5
STE eso atto che il conaasuona:AS ot
UDIZIARIE DI
presente provvedimento nella  guall

pmprietario giuata atto di- &X

- W‘h -'1"'-"
Tribunale di Rglrl‘ d"l 28-4-2
GIUDIZIARI




conceazlone edilizia

sSpecesiva L 549 del :2-193—19@3' :“:‘et—ff_}':i'j:

POy e appr ~vakto dalla C. ks

tuite da n.2 tavo.e allasgate =lila presente, Pper

realizzare: al piano Iinterrate 9 box aute, 5

cantine, 4 ripostiglip Wy deposito di materiall non
nocivi, un vanc &gdrhépd/édiun vano per impianti
cecnologiciy al piano rialzalo vn iocale
commerczalse con annessi ufficio e we, altre tre
apgartarerti; al primo piano guattreo apputiamenti;
a1-adrendo piano goattro appartamentiy’al/lcleyza
pianc tre appartamenti.

Art.2 |prescrizioni)

La presente concessicne ¢-subardinata alle seguenti
condizioni e preascrizZioni:

a) alla destinazione cC'uso delle opere par aome
specificato nel progetto;

b) Lal mantenimento a parcheygic permanoatel Kdella
superficie di mg. 166,13 segnata nell'allegata
planinelria; dette apazic cestituisce pezlinenza
della costruzione ai sensi degli artt.B817, B1B, 818
del codice clvile,

L'inizic dei avori di ecui alla presente

concesslione & subordinato al rilascio

g¢ll'autorizzazione scritta del Genio Civild. [

IZIARIE®

3

ASTE

. . GlIUDL ' : , :
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Quanto sopra, fatti salvi riservatl e rispettati i

AST bt ar verst. ASTE+—

GIUDIZIARIE® GIUDIZIARIE*
Art.3 [titelo della concessione)

Concessione con pagamento degli oneri relativi.

I1 contributo dovuto dal concessionario, a termini

ASTE

28-1-1977 n.10, IS
o i dzﬁ\ﬁf’é"l" o GIUDIZIARIE
& stato determinato nella misura di €.3.099,45

jeuro tremilanovantanove/45), ai sensi e per gli

ASTE:‘J;&;;L- della Determinazione del lﬂgT‘E;-}j}

GIUDIZ| AdE27-01-2005. GIUDIZIARIE®

Tale somma risulta versata pressc la ‘!'.anmf&. Co-

munale come da attestazione di versamento su ccp

n.ell del 23-&A18TE: ——
Art.4 (obbligh@-ls/lodéposuabilita)

Restane ferme le condizioni e le preacrizioni |

cate nella concessione edilizia ongim:ia n«!’r@"l‘

AST EIEJ- 4-11-1991 non in centrasto %@T&M‘

UDIZIARIGents. GIUDIZIARIE?

E’ fatto obblige alla ditta esecutrice dei

prima dell’inizic degli stessi, richiedere

(Ducumentoc UnAoSi-[Eeqolarita L.bnl:l:ibn ~,.

GIUDIZIARIE® _
sensl del commi 332 e seguenti ap].y

legge  311/2004. In assenza

il
~ ripubblicazione o r
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L ' e A
fadenzia g : .
PN rat,eil.c'.-,--.; : Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinciale di RAGUSA Data 13,/08/2024 Ora 12:26:58
Ufficio provinciale - Territorio Pag. 1 - Segue
Servizio di Pubblicita Immobiliare

Ispezione telematica a pagamento Izpezione n. T30240 del 13/08,/2024
per dati anagrafici

Motivazione 0

Richiedents NZZFRC

Dati della richiesta

Cognome: -

Nome: D
SEEE0:

Luogo di Nascita: VITTORIA(RG)
Data di Nascita: a»
Tipo di formalita: Tutte

Ulteriori restrizioni: Messuna

Situazione aggiormamento

Periodo informatizzato dal 06,/12/1089 al 12fo8/2024

Periodo recuperato e validate dal f-f1o74  al 05,/12/1980

ATTENZIONE: nel periodo precedente vi possono eszzere annualita non completate \o formalita non validate
dall*ufficio. Per verificare i dettagli richiedere lo "Stato dell'automazions'

Elenco omonimi
. D
Luogo di nascita —
Datadinascita (D Seszo @ codicefincale C )

* Codice fiscale validato in anaprafe tributaria

Volumi repertori
Per il sopgetto\i richiesto\i non sono stati acquisiti velumi repertori

Elenco sintetico delle formalita

l. TRASCRIZIONE A FAVORE del 01,/03/2006 - Regisiro Particolare 2388 Repistro Generale 5217
Pubblico ufficiale DI MATTEQ MARIA Repertorio 59876/13143 del 21/02/2006
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili ziti in VITTORIA(RG)
SOGGETTO ACQUIRENTE
Nota dizponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE CONTRO del 01,/03,/2006 - Registro Particolare 1704 Registro Generale 5218
Pubblico ufficiale DI MATTEQ MARIA Repertorio 59577 del 21/02/2006
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD
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P zia 3
LE, ntrate i Ispezione Ipotecaria
Direzione Provinclale di RAGUSA Dwta 13/08/ 2024 Gra 12:24:58
Uificlo peowinelals - Teerihoeko Peg. Z- Fina
Servizlo d1 Pubblicith Immobdlines

Ispezione telematics & pegamanto Inpexlonn n, TRO249 del 13/08 /2024
por ot womgraficl

Mittrazions O

Richindants NZIFRC

IohdH st i YTTTCRIA{RL)
SOGHETTO DERTTERE
Mot dlspordbils In fornmde alathroendco

3, ISCROZICNE CONTRD del 18f07/2m3 - Registrg Particolames 382 Reglrtro Cenarals 3943
Pubblicy uffickls RISCOSSEONE SICTLIA SPA Repertorio 16771 /am2 del 14/03 /2013
IPOTECA LEGALE deriventa 3o INOTECA LEGALE AT SFNSI IPLLIART 77 (R, 602/ 73
InvmobdH s tn VITTCRIA(RE)

SOGEETTL DERITRE
HNota dispenibils In formets alstirondco

4, TRASCRIZEINE CCRTAC dal 28/11/2023 - Registro Perticolare 14360 Reglatro Gansrels 19537
Pubblicn ufficiols UFF, GIUI, UNER TRIBUNALE I RAGIUSA Repertorio 2952 del 26/10/2023
ATTO ESELCTTTVO ) CADTELARE - VERRATE DI PIGNCE ARIFITC IMMOSLI
HromobdH s3] tn YTTTCRIA{RE)

Mots dispenibils in formate slsttrendco
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