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1. PREMESSA

La presente relazione di stima per oggetto l'esecuzione immobiliare n®3/2022 promossa da -

I o <t lezzIe in [ I
— in persona del suo rappresentante legale pro-tempore presidente _

- rappresentata e difesa dallAwe. Giovanni Sansone (CF. SNSGNNZSTOSMOS80), ceduta a
e assegnata ad altro legale Awv. Giovanni Cubtrera  (C.F.
CLTGNNZORO4MOBEN] nei confronti della _ con sede a _
in persona del legale rappresentante  sig _ {C.F
, nato & _ il giorno _ g ivi residente in via _
nonche, quali garanti, dei sig.n _ nata a _ il

e i resicente in via [ A NEREEEEE I o
T ©O ey
R - o R - i csicente in vi [N

I - o N B - i ccicorte i vic [

I - - - I I - i <icente in vio

I - - [ -
residentein via_

La sottoscritta Ing. Adriana Vernuccio, iscritta all’ Albo degli Ingegneri della Provincia di Ragusa al n*1030,

PREMESSO CHE:

- con provwedimento del 14/03/2024, veniva nominata Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento
incdicato in epigrafe dal Giudice dell’esecuzione Dott, Gilberto Orazio Rapisarda per un incarico di stima
immobilizre riguardante i seguenti immobili, come descritti nell’atto di pignoramento, gia suddivisi in
lotti;

Lotto 1: Abitazione sita in Vittoria (RG), via dellAnguilla n.76, identificata al Catasto Fabbricati
del Comune di Vittoria al Toglio 165 particella 854 sub 9, PT cat. A/3;

Lotto 2: Abitazione sita in Vittoria (RG), via F.lli Bandiera n.307, identificata al Catasto Fabbricati
del Comune di Vittoria al foglio 221 particella 296 sub 4, Piani T-2 cat. Af3;

Lotto 3: Abitazione sita in Vittoria (RG), via F.lli Bandiera n.307, identificata al Catasto Fabbricati
del Comune di Vittoria al foglio 221 particella 296 sub 5, P1 cat. A/3;

Lotto 4: Fabbricato sito in Santa Croce Camerina {RG), c.da Bosco Braccetto, identificato al
Catasto Fabbricati del Comune di $anta Croce Camerina al foglio 44 particella 2103 sub 2 PT cat.
C/2 e sub 3 PT cat. Af4 insistente nel terreno di pertinenza identificato al Catasto Terreni dello
stesso Comune al foglio 44 plla 2102 e terreno sito in Santa Croce Camerina {RG), identificato al
Catasto Terreni dello stesso Comune al foglio 44 particella 636 e quota complessiva dei debitori
di 18/72 del terreno sito in $anta Croce Camerina [RG) identificato al foglio 44 p.lla 639;

Lotto 5: Abitazione sita in Vittoria (RG), via F.lli Bandiera n.212, identificata al Catasto Fabbricati
dello stesso Comune al foglio 221 particella 370 sub 1 Piani T-1 cat. Af3;

Lotto 6: Abitazione sita in Vittoria {RG), via Amendola n.17, identificata al Catasto Fabbricati dello
stesso Comune al foglio 221 particella 413 sub 1 PT cat. A/2 e sub 2 PP cat. F/5;

- indata 22/03/2024 accettava l'incarico e contattava il custode Avy. Maria Arezzo,

Ing. &drianaWemuccio
via A, Sordi, 40f- 97100 Ragusa

. . A" . < . . pag. 2
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

b SN

i -@; Firmato Da: ADRIANA VERMUCCIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriah: 2d27B521ff921173cTd 622f96c4 6553 9

'i’.



off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

- nei giorni successivi estraeva il fascicolo depositato, visure catastali, ispezioni ipotecarie e le planimetrie
degli immobili pignorati;

- nelle date 28 e 30/05/2024 inviava pec agli uffici competenti dei comuni di Vittoria e Santa Croce
Camerina per richiedere un accesso agli atti (si rileva che al Comune di 5anta Croce Camerina non risulta
titolo edilizio per il lotto 4);

- in data 02/06/2024 inviava comunicazione data primo accesso a tutti i soggetti coinvolti e giorno
11/06/2024, unitamente al custode giudiziario, si recava presso I'immobile identificato Lotto 2 per dare
inizio alle operazioni peritali, accertando lo stato dei luoghi, verificandone le condizioni e procedendo ai
rilievi planimetrici e fotografici in ordine dei lotti 2, 3, 5, 6, 1. Al termine, veniva sottoscritto apposito
verbale dai presenti;

- indata 13/06/2024 effettuava un secondo accesso presso il lotto 4 in Santa Croce Camering;

- nelle date 21/06/2024, 25/08/2024, 27/09/2024, 29/11/2024 si recava presso I'Ufficio Tecnico del
Comure di Vittoria per accedere agli atti & fare copia della documentazione presentg;

- Indata 02/10/2024 si recava presso ' Agenzia del Territorio per chiarimenti sul lotto 4 & inviava istanza al
Giudice:

- indata 26/11/2024 si recava presso il Genio Civile per prendere visione degli atti amministrativi riferiti
alla denunda pozzo n. 716 ex foglio 20 p.dla 636 contrada Bosco Braceetto in Santa Croce Camering,

- indata 12/12/2024 si recava presso il Genio Civile per fare richiesta accesso atti peri lotti 5 e 6, di cui si
& ricevuto riscontro in data 18/12/2024,

- in data 20/12/2024 depositava nel Tascicolo telematico le relazioni di stima per i lotti oggetto di
pignoramento e contestualmente inviava le stesse a mezzo pec agli avwocati delle parti;

- In data 09/01/2025 riceveva dall’Avwocato Cassi, legale rappresentante di parte esecutata, la relazione
del CTP Arch. Gaetano Giommarresi avente ad oggetto osservazioni alla consulenza tecnica depositata
dalla sottoseritta;

- indata 12/02/2025 depositava la relazione integrativa per rispondere alle osservazioni del CTP di parte
esecutata;

- in data 31/01/2025 il Giudice disponeva ordinanza di imtegrazione di documentazione relativamente ai
lotti 2, 3, 4 e 5 entro 90 giorni per il creditore procedente & invitava la sottoscritta ad sttendere tali
adempimenti prima di depositare le relazioni definitive;

tutto cid premesso, esaminati attentamente gli atti & i documenti della causa, presenta la seguente

relazione a parziale modifica della precedente.

2. RISPOSTA Al QUESITI PER IL LOTTO 2

A) Provvedere, in accordo cof custode, o dore comunicozione scritta fa mezzo raccomuandoto con ricevuto
di ritorto ovwero o mezzo of posta efettronica certificata) of/i debitore/i esecutato/i, aghi eventuali
comproprietari delfimmobile pignorato, of creditore procedemnte e af creditori imfervenuti dell‘intervenuta
nomting defli‘esperto e def custode, delfe finolita degli incarichi ricevati, delfa dota e def fuogo di inizio
deffe operazioni peritali fche dovranno cominciare entro 30 giormi do oggi)

In data 11/06/2024 la sottoscritta, unitamente al custode, si & recata presso limmobile pignorato per
svolgere le operazioni peritali, previa comunicazione, a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, ai
debitori esecutati, accertando lo stato dei luoghi, verificando le condizioni del bene staggito e procedendo
ai rilievi planimetrici e fotografici.

Il bene oggetto di espropriazione, come gia indicato in premessa, nell’atto di pignoramento & descritto
come:;
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Lotto 2: Abitazione sita in Vittoria (RG), via F.lli Bandiera n.307, identificata al Catasto Fabbricati del
Comune di Vittoria al foglio 221 particella 296 sub 4, Piani T-2 cat. A/3

8) Esaminare Fatio di pignoramento e fo documentazione ipo-cotastale fo fo refozione notorife
sostitutiva) verificando, anche con controfli presso i competenti uffici delf’/Agenzia def Territorio:

o. fo completezzo/idoneita dei documents in atti
b fa corretio ed esatto individuazione dei beni oggetto dello espropriazione in refozione of doti cotostali
e dei registri imtmobilicri

Il bene identificato come lotto 2 & correttamente individuato.

t. { doti catastali effettivamente risuftamti e fo corrispondenza/non corrispondenza delffe certificaziond
cetastodi af dati indicati nefl‘atto di pignoramento e fe eventuali regofarizzazioni occorrenti

Siriportano nella tabella 11 dati catastali del lotto 2 come da visura catastale, corrispondenti ai dati indicati
nell‘atto di pignoramento.

DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Identif, Ser. ) Zona . Sup. )
Foglio Flla Sub Categoria | Classe | Cons, Rendita
[rnm. Urbana Cens. catastale
9 TOTALE:
L2 221 256 4 1 Af3 3 ; " £488,05
vani 179 m

VIARLLI BANDIERA, 307 — PIANI T-2

Tabella 1

NOTA. Il lotto 3, oggetto di pignoramento e della relazione A.L3, costituito dal piano primo dello stesso
immaobile, identificato in catasto fabbricati al foglio 221 plla 296 sub 5, & correttarmente individuato.

Non risultava pignoramento del sub 3 che rappresenta la scala comune identificato come bene comune non
censibile.

DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
|dentif, Sez, ) Zona . Sup, ]
Foglio Flla Sub Categoria | Classe | Cons, Rendita
It . Urbana Cens. catastale
Vano
221 256 3
scala

VIAFLLI BANDIERA, 307 —PIAN| T-1-2

Tabella 2

A seguito di ordinanza del 31/01/2025 del Giudice dell’'esecuzione, in cui si onerava il creditore procedente
di estendere il pignoramento al vano scala, bene comune non censibile, identificato in Catasto Fabbricati al
foglio 211 plla 296 sub 3 con successiva integrazione della documentazione ipocatastale di cui all’art. 567
c.p.c., la sottoscritta ba verificato che si & proceduto allestensione del pignoramento sul vano scala
suindicato, nonché all’integrazione notarile e alla traserizione dello stesso:

o TRASCRIZIONE del [ res. rort. I Ree Gen. [ - PioNORAMENTO IMMOBILIARE

rep. [l de! I - fevore ci (NN -on -c- i I
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I -t~ [ - arte sul bene

comune censito al fg 221 p.lla 296 sub 3.

d. fe note di trascrizione e i titofi di trasferimento {in porticolare Fotto di provenienza) con specifico
riferimemto od eventuafi serviti o aftri vincoli trascritti {od esempio, regofamento condominiafe
contrattuoie) o ad eventundi iscrizioni ipotecarie successive of pignoramento

La serivente C.T.U., secondo quanto esaminato dal fascicolo presente in atti & confermato dai documenti
reperiti, ha ricostruito la provenienza dei beni nel verntennio anmtecedente la data del pignoramento.
Il cespite pignorato risulta appartenere per la guota di 1/2 di usufrutto a _ nata a _
il _ e per la quota di 1/6 della piena proprietd e di 1/6 della nuda proprieta ciascuno a -
- nataa _ il - _ nato a Vittoria il - e- nato
a - I- in forza delle seguenti provenienze:
- & _ e _ per atto di donazione del - a rogito Notaio -
- trascritto presso 'Agenzia del Territorio di - in data _ ai nn._ da
potere di _ per le quote di 1/3 ciascuno di nuda proprietd e successiva riunione di usufrutto in
morte dl_ nato a - il _e deceduta il -
- per atto di donazione dell’ - a rogito Notaio — trascritto

presso I'Agenzia del Territorio di - in data _ ai nn_ da potere di _

e _ che donavano riservandosi 'usufrutto riunitosi alla nuda proprieta in morte dello stesso
- @i danti causa, — limmobile, per l'intero della piena proprieta, in regime

di comunione dei beni, era pervenuto per aver costruito su suolo acquistato con atto di compravendita g

rogite Notaio _ del _ trascritto a - I‘_ ai nn._ da
potere di [ n-to - I I - I - - I .

Vedasi lettera f) per le formalita gravanti sull'immobile.

. fo sussistenzo di diritti di comproprieta {specificando se if bene & in comunione fegole tro § coniugi o in
comurtione ordinaria) o df aftri diritti reafi parziard;

L'immobile appartiene a;

I -+ - I I - 1/5 della piena proprietd

e 1/6 della nuda proprieta;

N o - I ' N - 1/6 della piena proprieta e

1/6 della nuda proprieta;

nato = [N I - 1/5 dell: piens

proprieta e 1/6 della nuda proprietd;

neta = [ I (- 3/6 dellusufrutto.

F. for continuita delfe irascrizioni nef venterniio,

L gualora risulti pighorata la sola guota di & di un immobile in comunione legale dei beni, il perto estimatore provwederd a trasmettere
immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal completare le operazioni peritali fino a nuova disposizione del giudice
dell'esecuzione.

2 segnalando al giudice dell'esecuzione senza indugio, nell'ipotesi in cui un trasferimento sia awvenuto per causa di morte, 'eventuale mancanza
della nota di trascrizione del'accettazione espressa o tacita di ereditd, non essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del solo certificato
successorio da parte dell'sgenzia delle Entrate; per il caso in cui dai registri immobiliari non risulti 'accettazione tacita o espressa dell'ereditd in
favore del debitore, il perito estimatore intermromperd senz'altro le operazioni di stima, limitandosi a comunicare la circostanza al giudice
dell'esecuzione, fino a nuove istruzioni; per il caso in cui sia carente |a trascrizione di un'accettazione espressa o tacita nel corso del ventennio e a
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La continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente & verificata.
Al 19/05/2025 le formalita gravanti risultano:

o TRaSCRIZIONE del [N res. rert. [ res. Gen. [ - 2770 TRA vivi - DONAZIONE
ACCETTATA Pubblico Uficiale |GGG repertoic [ <« GG

o TRASCRIZIONE del [ res rort. I Res Gen. ] - ~770 TRA vivi - DoNAZIONE
ACCETTATA Pubblice Ufficiale ||| GGG Repertoric I -« R

o 1SCRIZIONE del || rez. part. [l Res. Gen. [ - 1POTECA GlUDIZIALE derivante da

DECRETO INGIUNTIVO a favore di _ con sede in _ in forza

di atto giudiziario del _ rep. - Tribunale di Ragusa per la somma complessiva di £

465.000,00 di cui sorte capitale € 346.559,61 contro ||| GG

gravante sul lotto 2 pid beni omissis;

o 1SCRIZIONE del || resz. rort. [ Res. Gen. [ - POIECA GluDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO a favore di con sede in

_ in forza di atto giudiziario del _ rep. -Tribunale di Ragusa

per la somma complessiva di £ 770.000,00 di cui sorte capitale €£514.784,57 contro
I =i sl lotto 2
pit beni omissis;

o TRASCRIZIONE del || rez. rort. I ree Gen. [ - PichORAMENTO IMMOBILIARE
rep. - del - a favore di con sedein
_ gravante sul lotto 2 pit beni omissis.

o TRASCRIZIONE del [ res. port. [ ree. ceon. [ - PioNORAMENTO IMMOBILIARE
rep. - del - a favore di con sede in - {C.F.
I <o [ ::aric sul bene

caomune censito al fg 221 p.lla 296 sub 3.

C) Verificare, anche con controfli presso Fufficio tecnico def Comune;

o. fa regofaritd edifizia e urboanistica, b, fo dichiorazione di agibilitd deffo stabile, ¢, § costi delfe eventuali
sanatorie, do. eventuali obbligozioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancoro adempiute (e
grovanti sui proprietari ed aventi cousa), e. eventualmente, indici of edificabifith, cessioni di cuboature,
vincoli tesi ad espropriazione.

Titoli edilizi interessanti l'immobile:

- Domanda di condono edilizio ai sensi della Legge 47/85 prot. n. -

- Eoncessione edilizia in sanatoria n’ del relativa ai subzalterni 1 e 2;

primo e secondo] entrambi soppressi;

Di sepuito chiarimenti in merito.

Documentazione correlata:

favore di uno dei danti causa del debitare, il perito estimatore si limiterd a segnalare la circostanza al giudice dell'esecuzione, procedendao con le
operazioni di stima; il giudice dell'ese cuzione ordine ra ai cre ditori procedenti o inte rvenuti titolati di curare la trascrizione dell' accettazione tacita di
ereditd risultata carente ertro il termine di giomi 30; la perizia di stima si considererd completa solo allormquando potrd dare atto della continuita
delle trascrizioni; peril caso da ultimo indicato si autorizza sinda ore una proroga peril deposito della perizia di giomi 30.
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- Calcolo termico ai sensi della Legge 10/91;
- Perizia giurata sullo stato di consistenza della costruzione;

- Certificato di idoneita statica ai sensi dell’art.35 Legge 47/85 depositato all'Ufficio del

Genio Civile in data _al n.-;
- Parere igienico-sanitario espresso in data _ n.-;

- Dichiarazione sostitutiva dell’atto di notorieta attestante I'anno di costruzicne

Si veda risposta al quesito 1) lettera f).

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.

VINCOLI PAESISTICL IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICIL DI PRELAZIONE DELLO STATO ex D. Lgs 42/2004:
Non risultanoc vincoli di alcun tipo.

VINCOLI DA P.R.G.

L'immobile ricade all'interno della zona Bs: zona territoriale omogenea residenziale.

SRR
0050 8.0
S ""’"”"3‘

Siriporta l'art.21 delle Norme Tecniche di Attuazione vigenti del Comune di Vittoria

Art. 21 Z.T.C. B: — ZONA TERRITORIALE OMOGENEA RESIDENZIALE

La zona B3 comprende le parti del centro urbano di Vittoria destinate alla residenza e alle attrezzature ad
essa connesse, comprese le attivita legate al commercio al minuto, gli uffici pubblici e privati, gli esercizi
pubblici, le attivitd culturali e sociali, le attivitd recettive alberghiere, le attivitd artigianali di servizio alla
residenza, con esclusione di quelle rumorose o moleste o non confacenti al carattere residenziale della
zona; qualora le attrezzature di iniziativa privata connesse alla residenza riguardino asili-nido, scuocle

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa

. . A" . <. . pag. 7
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

L@ Firmato Da: ADRIANA YERNUCCIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 2d276521ff921179c7d622f96c4655a9

)



off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

materne, scuole elementar & meadie, queste potranno essere consentire nell’ambito della zona nel rispetto
di quanto previsto in materia della normativa nazionale & regionale vigente all’atto della richiesta di
edificazione.

MNell'ambito della zona B3 sono consentiti, nel rispetto della morfologia urbana della zona, previo rilascio
dellz singola Concessione Edilizia, interventi di ristrutturazione edilizia, ampliamento, sopraglevazione,
demolizione e riedificazione, nuova edificaziong, in lotti interclusi non superiori 2 ma. 1000, rel rispetto
delle seguenti prescrizioni:

- la densita fondiaria massima sara par a mefme 6,00,

- I'altezza massima sara pari @ ml11,00 e non pid di tre piani fuori terra, e comungue nel rispetto del
D.M.LL.PP.16.01.96;

- va privilegiato Fallineamento a cortina continua sul fronte della strada formato dagli edifia esistenti pur
essendo  consentiti arretramenti da tali allineamenti, anche ai fini del rispetto delle norme del
D.M.LLPP.16.01.96 e successive modifiche ed integrazioni; solo guando Pedificio da costruire rispetti
I'allineamento sul fronte stradale in continuita con la corting degli edific esistenti, & consentito realizzare
un quarte piano, l cui altezza utile interna misurata tra pavimento e soffitto non superi i metri lingari 2,70,
purché questo presenti un fronte prospiciente la strada arretrato rispetto al fronte del corpo di fabbrica
sottostante, allineato con la cortina degli edifici esisternti, peruna profondita almeno pari a quella ottenuta
con inclinata di 45° che, spicecata dalla gronda prospiciente la strada del solkio di copertura del 3° piano,
irtercetti I'orizzontale formata dalla gronda del solaio di copertura del 4° piano, e comungue nel rispetto
del disposto del D.MLULL.PP.16.01.96 & successive modifiche ed imtegrazioni;

- nei casi di demolizione e riedificaziong, nonché di nuova edificazione va destinata a parcheggio una
superficie non inferiore a ma. 1,00 ogni me. 20 di volume edificato;

- le aree di pertinenza dell’edificio che risulteranno libere vanno sistemate e mantenute a verde privato.
Fer gli interventi di demolizione e riedificazione e di nuova edificaziona che interessing lotti superiori a
mq. 1000 I'edificazione avverra secondo guanto disposto dall’art. 21 della L R 71/78 come modificato
dall’art. 39 della L. R. 37/85 e comungue nel rispetto delle previsioni contenute nel presente articolo.
Mell'ambito della zoma B3 sono individuati nelle tavole del P.R.G. tre comparti a carattere misto,
residenziale e ricettive alberghiero; per gli interventi di carattere residenziale 'edificazione avwerrd
secondo le prescrizioni contenute al secondo e terzo comma del presente articolo; per gli interventi relativi
alle attivita ricettive alberghiere e alle attrezzature a queste connesse, quali sale per conferenze, locali di
intrattenimento, ristorante, sale per conferenze, locali di intrattenimento, ristoranti, sale per mostre, locali
e spazi per attivita ricreative, anche di carattere sportivo e simili, 'edificazione avverrs, fatto salvo guanto
diversamente previsto dalla Delibera Consiliare n°933 del 27/12/1986 al punto n®320, tramite piano
particolareggizto e piano di lottizzazione convenzionato su una superficie minima d'intervento non
inferiore a mg. 1500 ottenuta anche per demolizione degli edifici esistenti, nel rispetto delle seguenti
prescrizioni, nonché delle norme per I'adilizia alberghiera vigenti all'atto della richiesta di edificazione:

- la densita fondiaria massima sard pari a me/me 6,00%;

- la distanza fragli edifici non sara inferiore a ml. 10,00,

- i distacchi dai confini non saranno inferiori 2 mL6,00;

- per guanto riguarda le altezze degli edifici & le distanze dal ciglio stradale del fronte degli edifici va
rispettato guanto disposto dal D.M.LL.PP. 16.01./96;

- va prevista una superficie per parcheggi non inferiore a mag.1,00 per ogni me.20 di volume edificato;

- vainoltre prevista una superficie per parcheggio non inferiore a ma. 2,5 per ogni posto letto;

- le aree di pertinenza degli edifici che risulteranno libere vanno sistemate & mantenute a verde privato.
Mell'ambito della zona B3 vanno rispettati i nuovi allineamenti dei fabbricati prospicienti sul fronte stradale
indicati nelle tavole del P.R.G.; in questi casi, in cui & necessario che i fabbricati esistenti qualora demoliti e
riedificati rispettine i suddetti allimeamenti, le superfici fondiarie che rispetting i suddetti allineamenti, le
superfici fondiarie che non verranno riedificate per consentire ai nuovi allineamenti concorreranno
comungue allk formazione del volume edificabile nel relativo lotto da edificare.

E) Fare oceesso, con fassistenza def custode, alFimmobife pignorato:

o. per verificarne fa consistenzo e Fesatta identificozione
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all.1_RELAZIONE PRIVA DI RIFERIMENTILOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

E stato effettuato "accesso in data 11/06/2024 e si riportano di seguito la descrizione del cespite e la sua
identificazione. Si vedano le risposte al quesito 1) lettere a) e b).

b. per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie.

Si veda la scheda sintetica in calce alla presente relazione.

c. per accertare lo stato di conservazione.

Si veda la risposta al quesito 1} lettera b).

d. per verificare la corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla scheda catastale.

Il progetto depositato al Comune riguarda la Concessione Edilizia in sanatoria n.- relativa a n°2
appartamenti cosi suddivisi:
abitazione 1} fg 221 p.lla 296 sub 1 Piano terra cat. A/3 vani 6
abitazione 2} fg 221 p.lla 296 sub 2 Piani 1° e 2° cat. A/3 vani 7,5
Dalle planimetrie urbanistiche allegate al progetto effettivamente risulta tale divisione, ovverosia
I'abitazione 1 (che si sviluppa tutta al piano terra) ha una zona giorno con cucina e una zona notte e
I'abitazione 2 ha al piano primo la zona notte e al piano secondo la zona giorno.
| certificato di abitabilita esistente & relativo a guesta suddivisicne.
I _ con prot. - risulta all’Agenzia del Territorio una pratica di suddivisione-fusione relativa
alla soppressione dei subalterni 1 e 2 e la creazione dei seguenti subalterni:
- sub 3: vano scala quale bene comune non censibile
- sub 4: appartamento composto dal piano terra e dal piano secondo (oggetto della
presente relazione identificato come lotto 2)
- sub 5: appartamento composto dal piano primo, con trasformazione di un letto in cucina
{oggetto della relazicne A.L3 identificato come lotto 3)

4
3
g ) I

ViaF.Bandiera ViaF.Bandiera Via F. Bandiera

PIANO TERRA PIANO PRIMO PIANO SECONDO

Immagine 2 — Elaborato planimetrico

Le planimetrie urbanistiche, a seguito di tale suddivisione, non scno aggiornate per cui non risultano
coerenti con lo statc di fatto sia perché non coincide la nuova suddivisione degli appartamenti e le
destinazioni d’uso delle stanze (in particolare manca nella planimetria urbanistica del piano primo una
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off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

cucing {che di fatto ¢'d) che permetta di identificare il sub 5 quzale appartamento = il pianoe primo sard
oggetto della relazione A.L3 ¢ identificato come lotto 3) sia per alecune difformita riscontrate in seguito al
sopralluogo, nella fattispecie manca il muro di separazione e il relativo ingresso che divida in modo
indipendente lingresso-vano scalz identificato in catasto come sub 3 e il piano terra per renderlo
completamente autonomo & indipendente dal piano primmo, & stato ricavato un locale tecnico nel cavedio
vicing i servizi igienici al piano terra, & stato chiuso il balcong al piano primo dalla parte interma del lotto
irtercluse ricavando un unico vano con il ripostiglio, sumentando di conseguenza la superficie del terrazzo
al piano secondo, & stato realizzato al piano secondo un piccolo vano adibito a ripostiglio nella terrazza
interna e demalito il muretto del balcone sul lato prospiciente 12 strada.

Tali difformita sono meglio descritte al quesito 1) lettera ).

Le planimetrie catastali non coincidono con lo stato di fatto e lintero edificio necessita del tipo mappale, in
guanto nell’estratto di mappa la particella risulta asteriscata e non correttamente inserita in mappa.

e. per verificare fo stoto of possessofgodimento: identificazione def soggetti occuponiti fe composizioneg
def nucleo familiare); titoff che giustifichino fo permanenza nelfimmuobife.

Lirmmabile risulta di proprigta di;

nata a
nata a

proprieta;

per 1/6 della proprieta;
per i 1/6 della nuda

per 1/6 della proprieta;

per 1/6 della nuda proprieta;
per 1/6 della proprieta;
per 1/6 della nuda

nato a
nato a
natoa
nata a
proprieta;

I - - I - i 3/6 di usufrutto.

f. per fornire agli esecutati {o agli cccupanti) fe informuazioni necessarie sul processo esecutivo of cui
alf affegoto n.2;

In oceasione del sopralluogo sono stati dati gli avwertimenti previsti per evitare la vendita del cespite e le
informazioni relative alle modalita di custodia.

F) Accertare, con comtroffo presso Famministrazione condominiafe:

o. Fammoentare medio defle spese condominiali ordinarie;

b. Fesistenza ofi eventuoli spese condominiali insofute nellf’anno in corso e nelffanne sofare precedente
{efementi rifevanti sulfo stimo ex art. 63 disp. ait. c.c.).

Non ci sono spese condominiali in quanto i lotti identificati come lotto 2 (descritto nella presente relaziong)
costituito dal piano terra & piano secondo, in cui vive la signora _ che ne ha l'usufrutto per 1/2,
e lotto 3 (oggetto della relaziona A.L3), costituito dal piano primo di proprieta del signor

sono ad uso familiare.

G) Verificare, con controffo presse FAgenzia deffe Entraie fo registrazione def titofo def terzi occupanti fe,
se del coso, acguisirne una copii)

MNon risultano esserci occupanti terzi.

H) Verificare presso fa Cancelferia {Civife) def Tribunafe:
a. Fottucle pendenza defle couse refative o domonde trascritie (se risuftanti doi RR.I.)
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all.1_RELAZIONE PRIVA DI RIFERIMENTI LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

Dall’esame delle ispezioni ipotecarie & emersa le seguenti due procedure:
1) TRASCRIZIONE CONTRO de! || Res. Part. ] Res. Gen. ] - PiGNORAMENTO
IMMOBILIARE rep. - del - a favore di _ co
sede in _ contro _ per la quota di 1/2 del diritto di
usufrutto e contro _ per la quota ciascuno di

1/6 della nuda proprieta e di 1/6 della proprieta;
2) TRASCRIZIONE CONTRO del [ Rec. Part. ] Res. Gen. ] - PIGNORAMENTO
IMMOBILIARE rep. - del _, a favore di _ con sede in -
(C.F. _) contro _ per la quota dei 3/9 del diritto di usufrutto, -
_ per la quota ciascuno di 1/9 della nuda proprieta e di 1/9 della proprieta e
contro _ per la quota ciascuno di 1/9 della nuda proprieta e di 4/9 della

proprieta per il vano scala censito al fg 221 p.lla 296 sub 3.

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 I'immobile (e acquisirne copia)

/!

1) Predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di pluralita di immobili privi di un
oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. 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.

Immagine 3 —Immagine satellitare con individuazione dell’immobile pignorato

¢ |ndicazione del diritto pignorato:
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off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

Bene di proprieta dei signori _ per 172 del diritto di usufrutto e _

_per la guota ciascuno di 1/6 della piena proprieta e la quota di 1/6 della nuda proprieta:
Lotto 2: Abitazione sita in Vittoria (RG), via F.li Bandiera n.307, identificata al Catasto Fabbricati del
Comune di Vittoria al foglio 221 particella 296 sub 4, Piani T-2 cat. A/3

Si specifica che il pignoramento & stato esteso anche al vano scala (fg 221 plla 286 sub 3}, quale bene
comune non censibile.

o Confini:

Limmobile confina a sud-est con via F.li Bandiera e per gli altri tre lati in aderenza con proprieta terzi, il
piano terra confing di sopra e il piano secondo di sotto con stessa particella subaltermo 5 (immobile
pignorato all'interno della stessa procedura identificato come lotto 3) di proprieta esclusiva di -

b)) sommuaria descrizione def bene

- urtr breve descrizione compfessivi e sitdetica def beni facendi poarte of ogni singolo fotto {“descrizione
commerciafe”), nelfa guale dovranno saranno indicati: fo tipofogia def vespite e delfo stabile e defl’area in
cui 5i frova, fa superficie commerciale e o composizione interna, fe condizioni oi manutenzione e fe pit
rifevonti caratieristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura of precisare fo presenzo of barriere
architettoniche e Feventuole possibiliti di rimtozione o superamento delle stesse indicando if presumtibile
costo, che non andri dedotto ool valore di stimuo;

L'irmmobile pignorato, sito in via Flli Bandiera al civico 307, ricade rella zona B; del P.R.G. definita “zona
territoriale omogenea residenziale”.

Lintera costruzione é costituita nel suo complesso da un unico corpo di fabbrica a tre elevazioni fuori terra;
oggetto di concessione edilizia in sanatoria n.- del - & realizzata con strutture portanti in blocehi di
arenarig, solai in latero-cemento e copertura piana mista in c.a. e laterizi forati.

I lotto 2 & costituito dal piano terra, a cui si accede dalla via Flli Bandiera dal civico 307, e dal piano
secondo, entrambi adibiti a civile abitazione.

Dal portone di ingresso al piano terra si accede ad un ingrasso comunea su cui si collocano a sinistra un
SOERIOINO & und cucing e dove & ubicata la scala condominiale che permette di salire ai piani superiori.
Direttamente dall'ingresso-vano scala si accede ad un'altra zona del piano terra comprendente un salone,
camere da letto e servizi sanitari. 5i rileva che sara necessario tirare su un muro con relativo ingresso per
rendere indipendente il piano terra.

Essendo un immobile intercluso tra altre proprieta, in due punti della casa sono stati ricavati due cavedi per
arieggiare gilluminare tuttie le camere.

Al piano secondo o sono una cucing, una lavanderia, un servizio sanitario e dug ampie terrazze, una
prospiciente la via F.li Bandiera e una sul retro, sulla quale & ricavato un casotto con copertura in eternit.

La copertura dell'intero fabbricato & in parte a falda e in parte piana.

Gli infissi in allurminio a taglio freddo con vetro singolo sono muniti di avvolgibili con cassonetto intermo.

Le condizioni di manutenzione dellimmobile, sia estermameante dhe intermamente, sono buone.
Relativamente agli impianti tecnici si espone quanto segue:

1} Impianto di riscaldamento e acs: impianto di riscaldamento autonomo con caldaia murale
tradizionale a camera stagna marca Vaillant mod. turboBLOCK plus VMW T 282/4-5R2 & radiatori
in ghisa; al piano secondo & installate uno scaldabagno a gas istantaneo marca Vaillant mod.
AtmoMAG Miri X 11-0/0;

2} Impiamto idrico: allaceio alla rete pubblics;

3} Impianto fognario: allaccio alla rete fognario;

4} Impianti ad energia rinnovabile: nessung;
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5} Impianto elettrico: contratto della luce di tipo domestico residenziale;
6) Barriere architettoniche: il piano terra & accessibile zi disabili. Per accedere ai piani superiori sard
necessaria linstallazione di un montascale a poltroncina.

c) stato i possesso def bene, con indicazione, se occupato do terzi, del titolo in base af guafe & eccupate,
con poarticolare riferimento offo esistenza di contratti registrati in dota ontecedente af pignoramento:

- indicare se if bene & “fibero” oppure “occupato dol debitore e suoi famidiart” {e, di regefoa, sard percid
considerato “libero of decreto oi trasferimento”) cppure “occupato do terzi”

- int tale witimoe caso occorre indicare: if titofo vantato daf terzo; fa data di registrozione delfa focazione e i
corrispettive {se corrisposto anche dopo if pignoramento e come depositate neffinteresse dei creditorn)
esprimendo un giudizio di congruita/incongruitd del canone fissato fed indicando if deprezzamento subito
doffimmobife in caso di offerta in vendita con focazione in corso); fo primo doto df scodenzo utile per
Feverntuale disdetio fe gquafora tofe doto sic prossima, darme tempestiva informozione af custode e of
giudice delfesecuzione); Feventuofe data ofi rifascio fissata o fo stato delfa cousa eventundmente in corso
per il rilascio; fa dota i emissione def provvedimento di assegnazione deffa casa confugole

- affegare copin dif tutli § documenti rinvenuti o esibiti,

Il bene pignorato & occupato dalla signora -- che ne possiede i 3/6 dell’'usufrutto.

¢ bis) indicare se neffimmobile v siano beni o cose mobilf ofi scarso vafore e di complesso smaftimento
specificando § costi def loro smaftimento. Nel gual caso, ove | costi siano esigui, if P.E. specifichera che i
costi oi smoftimento devono ritenersi compresi nel ribusso del valore finale del fotto del 15% per assenzo
di garanzia def vizi. Nel caso in cui § costi f smaftimento abbiano invece un costo rifevanie (sf pensi, o
titofo esemplificativo, alffo smaftimente deff‘amionto o di inerti o scarichi industriali) if P.E. evidenziera fa
circostanze in perizia indicondo neffo stima finale anche uno ufferiore ipotesi def vafore deffimmobife of
netio dei costi i smaftimento®. In entrambe le ipotesi, Foggiudicatario non poird dofersi deff'omesso
smoftimento delle cose mobili ove | refativi costi siane gitt stali considerati in perizia of find dello
determinazione del vafore dell immobile

- affegare copin di tutdi § documenti rinvenuti o esibiti

Negli immobili pignorati sono presenti beni mobili il cui smaltimento o trasferimento saranno ad opera
degli attuali proprietari.

Mella terrazza interna al piano secondo presenza di amianto, i cui costi di smaltimento saranno conteggiati
e detratti dal valore di stima.

d) esistenza di formualita, vincolf o oneri, anche dof natura condeminiale, gravanti suf bene, che resteranno
a corico delfacguirente, ivi compresi § vincoli derivanti da comtratti incidenti suffo attitudine edificatorio
dello stesso o i vintcoli connesst con if sue coarattere storico-artistico: domande giudiziali fprecisando se fo
causa & antcora in corse), atti di asservimento urbonistici e cessioni df cubotura, eventuoli convenzioni
muatrimoniali o provwedimenti i assegnazione deffa casa comiugole of comiuge, aftri pesi o imitlazioni
d'uso fod esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitd, regofamenti condorminialf trascritii).

/

o bis) in caso di immobile of edifizic residenzicfe pubblico, § PE specifichi se Funitt abitativa sio stato
edificoto in regimte of edifizic comvenzionato e agevoloato indicoando:

¥ In &ltri termini, nel valore finale il P.E. indicherd due ipotesi di valutazione: 1) senza tenere conto dei costi di
smaltimento; 2} tenendo conto dei costi di smaltimento, Spetterd poi al G.E valutare quali dei due valori applicare al

caso di specie.
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gual & if contenuto defla convenzione [producendofa in atii) se ante o post fegge c.d. Ferrarini — Botta 1
mi179 del 15 morzo 1992; se la convenzione sia stola trascritta; quali sono @ fimiti indicati neffo
convenzione {od es. prezzo massimo df cessione, divieto df alienazione, vendibifita riservata sofe ad ofcuni
soggelti, prefevazione in fovore deffo IACP eic...); se fo convenzione sia stoto oggetto dof affroncazione
trascritta fof senst degli artt. 49 bis e 31 della Legge 23 dicembre 1998 n.448 come do ultimo modificata
dof Decreto Legge 23/10/2018 n.119); if PE deierminerd aftresi il costo delfaffroncazione dai vincoli
{liguidondolo of sensi del regofomento dof cui af Decreto 28 settembre 2020 n.151 e Decreto 10 novembre
2020 n.280 del Ministero defl’Economtia e deffe Finonze per fa determinazione del corrispettivo per fo
rimozione dei vincoli sul prezzo massimo df cessione e suf canone massimo di focazione);

/f

e) esistenza oi formuolita, vinceli e oneri, anche of notura condominicle, che saranno cancelfoti o che
comungue risulteranno non opponibifi affacquirente; iscrizioni ipotecarfe fanche successive of
pignoramento), pignoramenti, sentenze oi fallimento, ecc.

Le formalita contro che dovranno essere cancellate all’atto del trastferimento dell’immobile sono:
o 15CRIZIONE cel [ res. rort. I ree Gen. I - 1POTECA GlUDIZIALE derivante da

DECRETO INGIUNTIVO & favore di _ con sedein _ in forza
di atto giudiziario del _ rep. - Tribunale di Ragusa per la somma complessiva di €
465.000,00 di cui capitale £ 36.558,61 contre ||| EGTT
_ gravante sul lotto 2 pid beni omissis;

o 1SCRIZIONE del || ree. rort. I res cen. [ - POTECA GUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO a favore di

RIE . GIUDIZIAI
con sede in - in forza di atto giudiziario del _ rep. - Tribunale di Ragusa per la
somma complessiva di € 770.000,00 di cui capitale £ 514.784,57 contro _
Y -t sl lotto 2 pis beni
omissis;

o TRASCRIZIONE cel || rez. rort. [ ree. Gen. [ - PiGNORAMENTO IMMOBILIARE
rep. [N <! I - =vor- <i [
B con <ccie in [ <ortro [
_ gravante sul lotto 2 piu beni omissis.

o TRASCRIZIONE del [ Rz rert. [ res. Gen. P - picnoRAMENTO IMMOBILIARE
rep. - del - a favore di _ con sede in - {C.F.
I - I, - sul vano

seala censito al fg 221 plla 296 sub 3.

f) informuozioni sufla regofarita edifizia e urbanistica def bene nonché suffa dichiarazione df agibifita deffo
stesso:

- verifico e attestozione deflo conformita/non conformitia delfo state di fatto aituole of progetts approvoti
e alfe discipline urbonistiche

- esistenza/inesistenza def certificato di agibifitd o abit abilitd

- potenziafitd edificatorie def bene

- guantificozione def costi necessari per ln sanatoria [se possibile) o per o demolizione defla parie abusiva
e per Fesecuzione di opere tese of ripristine deffa funzionafitt dei beni {ove gravemente compromessa)

Lirmmobile, prima del 2002, nella sua configurazionea iniziale, ovwerosia
abitazione 1) fg 221 p.lla 296 sub 1 Piano terra cat. A/3vani 6
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abitazione 2) fg 221 p.lla 296 sub 2 Piani 1° e 2° cat. A/3 vani 7,5
risulta dotato dei titoli autorizzativi previsti.
Il certificato di abitabilita esistente & relativo a tale suddivisione.

Nella configurazione attuale, cioé

abitazione 1) fg 221 p.lla 296 sub 4 costituito da piano terra e piano secondo, identificato come lotto 2
abitazione 2) fg 221 p.lla 296 sub 5 costituito dal piano primo, identificato come lotto 3

manca il titolo autorizzativo.

Nell'atto di donazione del _ a rogito Notaio _ trascritto presso I'Agenzia del
Territorio di Ragusa in data _ ai nn.- si legge: i coniugi _

- proprietari per lintero della piena proprietd, in regime di comunione dei beni, [stralcio atto]
doneano of fighio _ che groto gccetta, lo seguente unita immobifiore, parte del fabbricato in
Vittoriag nefta via F.4 Bondiera n.307, e precisamente: gppartamento of primo pigno efevato con ingresso
cormune dafta detta via FM bondiera n.307, composto o gquattro vani, servizi ed accessor, ai confini con fa
dlett vig, Pace e Occhipinti,

in catasto ol foglio 221, mappale: 296/5 - pigne 1°-z.¢. 1 eat. A/3—¢f. 3—vani 5,5 - R.C. € 298,25,

Della donazione fo parte fa proporsionale comprroprietd of tutti F corpd ed enti comuni altfintero fabbricato

perlegge e per destinazione_con esclusione dellintero secondo pigno, aggregato of pigno terrg che rimane
i londnti.

Antecedente all’atto di donazione, il _ con prot. - risulta all’ Agenzia del Territorio una
pratica di suddivisione-fusiona relativa alla soppressione dei subaherni 1 & 2 & 13 creazione dei seguenti
subalterni:
- sub 3 vano scala quale bene comune non censibile
- sub 4: appartamento composto dal piano terra e dal piano secondo {oggetto della
presente relazione identificato come lotto 2)
- sub 5: appartamento composto dal piano primo (oggetto della relazione A.L3 identificato
come lotto 3.
Urbanisticamente, per regolarizzare le difformita rilevate in sede di sopralluogo relative al lotto 2 e di
seguito elencate, sara necessario presentare una 5CIA In accertamento di conformita con relativa sanzione
{possibilita di presentare un’unica pratica con il lotto 3 essendo comune la concessione edilizia®):

- scissiona piani primo e secondo;

- fusione piani terra e secondo,

- realizzazione di un muro divisorio a piano terra con ingresso per separare il sub 3 (bene comune
non censibile] dal sub 4 ridimensionando il vano ingresso e rendendo il sub 4 autonomo e
indipendente, come effettivamente  rappresentato  nell’elaborato  planimetrico . {la - spesa
complessiva verra detratta dalla stima dell’ immobile per la quota di 1/2 da dividere conil lotto 3);

- dismissione di vano adibito a locale tecnico nel cavedio vicing i servizi igienic al piano terra di circa
3 mg con muro in Torati da 12 cm e relativo ingresso, altezza interna 2,20 m e copertura piana in
guante non rispettata la superficie minima per i cavedi;

- dismissione nella terrazza interma al piano secondo di un piceolo vano adibito a locale tecnico di
circa 2,80 mg con copertura a falda in eternit e ripristing della superficie originariz della terrazza;

- indicazione infisso vano scala nelle planimetrie urbanistica e catastale;

- ripristing del muretto della terrazza prospiciente la strada;

- al piano secondo va eliminata la dicitura cucina.

* | costi di regolarizzazione stimati sono per singolo lotto ipotizzando che chi acquista decida di regolarizzare le
difformitd in maniera autonoma, tranne per i lavori di sistemazione del sub 2 che verranno assegnati per la quota di
1f/2traiduelotti2 e 3
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Nell'immagine sottostante sono indicate le irregolarita {in rosso le demolizioni, in verde le ricostruzioni):

== —

lettino bagno ™

terrazza |:

letto

/SR

—
Pl e 3

cucina cucina

non indicata
nelle planimetrie

s0ggiomo terrazza

L

Piano secondo

Piano terra

Immagine 4 — Indicazione delle irregolarita

Catastalmente va presentata una pratica DOCFA per le variazioni di cui sopra e un PREGEO per il tipo

mappale, la cui spesa andra ripartita in parti uguali ai lotti 2 e 3 in quanto facenti parte dello stesso

immobile,
In tabella i costi complessivi detratti dal valore di stima:

PRESENTAZIONE SCIA IN ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’

Sanzione €1.032,00
Diritti di segreteria e di istruttoria £ 25,82
Spese del tecnico € 2.500,00
Totale {A) €3.557,82
REALIZZAZIONE MURQC DIVISCRIO TRAILSUB3 EILSUB 4
Totale {B) da dividere con il lotto 3 I £1.865,00/2 =€932,50
DISMISSICNE RIPOSTIGLIC PT
Totale {C) acorgeo I € 700,00
RIMOQZIONE MURQ E DISMISSIONE E SMALTIMENTC COPERTURA IN ETERNIT P2
Totale {D) | €1.200,00
RIPRISTING MURETTI TERRAZZE PIANO SECONDC
Totale {E) | €1.084,00

Ing. Adriana Vernuccio
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PRATICA DOCFA
Spese del tecnico £ 200,00
Costi fissi {£ 50,00/sukz) £ 100,00
Totale {F} £ 900,00
PRATICA PREGEOQ (peril tipo mappale a seguito di osservazioni CTP — spesa divisa trailotti 2 e 3)
Totale (G) € 1.200,00/2 =€ 600,00
Oneri complessivi da decurtare {A)+{B}+{C)}+{D)+{E}+{F) si arrotonda a € 8.975,00

Tabella 3

Certificate di abitabilita rilasciate in data _ relative ad una suddivisione diversa dei lotti 2 e 3.
DCovra essere presentata una nucva SCA.

stato di progetto planimetria allegata alla
c.e. in sanatoria n.567/98 coincide con stato di fatto
la planimetna catastale

M we ' iw

—— =
letting bagno =T \ettino bagno [T
ﬁﬁ-ﬂf LT
il
1
= ketto

e s IEVAIRIE
cudna cucma
i L
soggiomo soggiomo
== ’r — — —=—|
Piano terra Piano terra
via F lli Bandiera n.307 via F lli Bandiera n.307

Immagine 5. Comparazione tra planimetria catastale, stato di progetto e stato difatto piano terra
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stato di pregetto planimetria allegata alla
c.e. in sanatoria n.567/98 coincide con stato di fatto
la planimetria catastale

temazza bt I:

cudna G

terrazza et

Li~N1Z1 A . F

Piano secondo Piano secondo

via F i Bandiera n.307 via F.li Bandiera n. 307

Immagine 6. Comparazione tra planimetria catestale, stato di progetto e steto di fatto piano secondo

g) attestazione di prestazione energetica/certificato di destinazione urbanistica; Fesperto stimatore
dovra quantificare i presumibili costf 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 daf valore di stima.

Per I'immobile pignorato dovra essere redatto un unico Attestato di Prestazione Energetica per edificio
costituito da due zone (piano terra e piano secondo autonomamente indipendenti energeticamente ma
catastalmente un unico subalterno). Costi presumibili complessivi che verranno detratti dalla stima
dell'immabile sono riportati in tabella:

Costo redazione Attestato di Prestazione Energetica € 400,00

Costo rilascio del libretto di impianto e del rapporto di € 300,00
efficienza energetica da parte di ditta specializzata

TOTALE €700,00

Tabella 4

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione dei coefficienti impiegati;
fllustrazione dettagliata delle caratteristiche interne ed esterne del bene e delfo 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 efiminabili dalla procedura, necessita di
bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.)

Ing. Adriana Vernuccio
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- verifica deffa conformita/non conformita degli impianti e monutenzione degif stessi

- determinazione def valore commerciafe di ogmi fotto, indicoando @ criteri of stima wtifizzati e fe fonli deffe
informoazioni utilizzate per fo stimua, ofi adeguamenti e le correzioni deffo stima apportate

- abbattimento forfettario [nelfa misura defl 15% def valfore venale) dovuio offf assenza of garanzio per vizi
oceufti, nonché ofl’esistenza oi everfuali oneri grovandi suf bene & non espressomenie considerati dof
perito;

i) indicazione def vafore finole del bene, of netio delfe predeite decurtazioni e correziom, tenendo conto
che gif oneri di regofoarizzazione urbanistice o cotastale o per fa bonifica do evertuali rificdi saranno of
regofa detratii dof valore del compencdio di stirto,

Scopo della stima & gquello di determinare il pia probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto.

CALCOLODELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Per il criterio di caleolo della superficie commerciale dell’ immobile si adotta il metodo proposto dalla norma
UNI 10750: 2005, di seguito si riporta la tabella riepilogativa.

SUPERFICI PRIMCIPALI

DESCRIZICGME WALORE SUPERFICIE IMCIDEMZA VALORE CORRETTO | AMMOTAZIONI

superficie lorda PT | SL1 = 109,00 mig 1000 SLle = 109,00 mo eomprensivae del  100%  dei muri

Superficie lorda PS 5L2 =33.40my SL2c =3340mqg perimetrali verse esterne e del S04
dei muri perimetrali in eomunione eeh
altra ditta

SUPERFICI DI ORNANENTO

Cavedi PT SC =10+ 9,50 = 19,50 mnq 109 SCe=1,95mgqg Applicakile fino a 25 mog, oltre s
applica il 2%

Terrazzi e logge | 5T =27,28 mg + 60,18 my 35% STe = 21,25 mr Applicabile fino a 25 meg, olire s

[Patin] appliva il 104

SUPERFICIE COMMERCIALE SUPcomm = 166 mig

STIMA SINTETICA COMPARATIVA DI MERCATO.
METODI INDIRETTO E DIRETTO

I metodo indiretto della stima sintetica comparativa di mercato & basato sulla comparazione per
similitudine con altre unita o fabbricati della zona facendo riferimento all’ ultimo aggiormnameanto della banca
dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio relative alla zona di riferimento.

Alvalore della zona scelto si applicano dei coefficienti di merito correttivi in funzione delle caratteristiche
specifiche  dellimmobile da stimare e il valore cosi corretto vieme moltiplicato per la superficie
commerciale, determinandone cosi il pid probabile valore di mercato.

L'OMI, nel caso di specie, come indicato nell'irmmagine sottostante {immagine 7] in cui risulta evidenziata
tutta la zona a cui & stato attribuito il codice D2 fascia periferica per aree ad ovest e 3 sud del centro di
Vittoria, tratta una macroarea per cui i valori minimi & massimi individuati formiscono indicazioni di valore di
larga massima.

Ing. &drianaWemuccio
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Ministero dell'Economia e delle Finanze

P genzia

«=mntrate’sd
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provincia: RAGUSA
Comune: VITTORIA

Fascia/zona: PerifericalAREE A OVEST E A SUD DEL CENTRO

Codice zona: D2

Microzona: 0

Spazio disponibile per
annotazioni

Sl?
2
19910 degli
o 3000m [
A & Geopos, Map Data: & Here, o;a.sl e apgfontrilul

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

=
Valori =
"fell?g:m Locazione
Tipologia Stato el Superficie  (€/mq x Superficie
polog conservativo (€M) (L/N) mese) (L/N)
Min  Max Min  Max g
Abitazioni civili Normale 700 1000 L 26 3.8 it =
Abitazion di 3
tipo Normale 590 860 L 24 3.4 L
E£conomico
Autorimesse Normale 265 380 L 1.2 1.8
Box Normale 275 400 k 1,3 1,9 E:
Stampa Legenda
geo

Vittoria
Plazla_‘lta\\ﬁ
> Piazza D
Alighie
Piazza Daniele
Manin

Piazza del- |
Popolo,

& 1000'm

T Geopot, Map Data: © H[m OpenStreeihlap contributors

Immagine 7 — Banca dati OMI

A seguito delle osservazioni da parte del consulente tecnico della parte esecutata, la sottoscritta, per una
stima pill precisa e significativa, ha proceduto ricercando atti di compravendita stipulati recentemente su
immobili siti in vie limitrofe per affinare I'individuazione di un valore medio di mercato congruo per la zona

di interesse.

Dai dati raccolti, analizzando alcuni immobili oggetto di compravendita e normalizzando il loro prezzo
unitario per rendere possibile la comparazione con lI'immobile oggetto di stima, si & calcolato il valore
medio dei valori unitari normalizzati e applicato il coefficiente correttivo calcolato con riferimento alla
superficie commerciale (si rimanda alla relazione di risposta alle osservazioni del CTP).

- Calcolo coefficiente correttivo totale PT

COEFFICIENTE CORRETTIVO
PIANC SENZA ASCENSORE PCA Terra - Secondo 0,85
ORIENTAMENTO ORI Nessun orientamento prevalente 1,00
ESPQOSIZIONE ESP Su due lati 1,00
AFFACCIO AFF Su strada 1,00
TAGLIO TAG > 100 mqg con 2 bagni 1,05
BALCONI BAL Con terrazzo 1,10
DISTRIBUZIONE DIS Normale 1,00
LUMINOSITA Lum Normale 1,00
VETUSTA’ VET 1986 0,78
FINITURA FIN Ordinaria 1,00
MANUTENZIONE IMMOBILE WIS Normale 1,00
MANUTENZIONE STABILE Normale 1,00
RISCALDAMENTO RIS Autonomo 1,05
EFFICIENZA ENERGETICA EFF Bassa 0,95
LOCAZIONE Loc Llibero 1,00
STABILE STA Migliore della media della zona 1,05
PARCHEGGIO PAR Piu facile 1,10
TRASPORTI TRAS Vicini 1,05
TRAFFICO TRAF Via silenziosa 1,05
ZONA 70N Nella media dellz zona 1,00
COEFFICIENTE CORRETTIVO TOTALE {**) 0,973

(**) pari al prodotto dei coefficienti correttivi

Ing. Adriana Vernuccio
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5i ottiene, pertanto, con il metodo diretto per valori tipici della stima sintetica comparativa di mercato, il
seguente valore di stima:

Valore medio calcolato FE0,00 £/mq
Coefficiente correttivo totale 0,973 =
Walore di mercato corretto per mg 758,94 £/mq
Nuova superficie comm erciale 166,00 mg =
VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 125'984,04 £
Spese complessive indicate nella precedente relazione 0.075,00 €
Spese per correzione del tipo mappale con PREGED 600,00 £
Valore immobile decurtato delle spese 1167309,04 €
Abbattimento forfettario del 15% 1744626 €
WALORE DI STIMADELLOTTO 2 O8BE2,68€

Iwvalore pilu probabile di mercato dell’ immobile identificato come Lotto 2 arrotondato & valutatoin

€ 98.850,00 {eur o novantottomilaottocentocinguanta/00).

caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) ovvero sull afienazione separata deflo gquota stessa
con vefutazione commerciale deffa sofa guota, {tenendo conto, aftres:, deffa maggior difficofta of venditn
per fe quote indivise);

L'immobile & pignorato per intero e i due piani vanno venduti insieme in guanto || piano secondo s
configura come locali accessori al piano terra.

i) eseguire afmene nr. 6 fotografie dei manufatii e defle aree (2 scatti defFesterno e 4 scottf deffinterno);
Inserite all’interno della scheda sintetica in calee alla presente.

4. ELENCO ALLEGATI

allegato 1. Relazione priva di riferimenti Lotto 2
allegato 2 Visura storica Lotto 2 (f.221 plla 296 sub 4)
allegato 3: Ispezione ipotecaria per immobile Lotto 2
allegato 4 Planimetria catastale Lotto 2

allegato 5 Estratto di mappa foglio 221

allegato 6 Elaborato planimetrico

allegato 7, Elenco immobili-subalterni

allegato 8 Rilievo planimetrico Lotto 2

allegato S Richiesta accesso atti

allegato 10 Concessione edilizia in sanatoria n.-
allegato 11 Comunicazioni accesso

allegato 12 Verbale di sopralluogo

Ing. &drianaWemuccio
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ALLEGATO N.4

SCHEDA SINTETICA LOTTO 2

e 372022 - [ |
ceduta 2 |
contro _ in persona del legale rappresentante _

Lotto 2: Abitazione sita in Vittoria {RG), via F.lli Bandiera n.307, identificata al Catasto Fabbricati del
Comune di Vittoria al foglio 221 particella 296 sub 4, Piani T-2 cat. Af3 — esteso il pignoramento al vano
scalafg 221 plla 296 sub 3

Giudice: Dott. Antonio Pianoforte
Custode Giudiziario: Avw. Maria Arezzo

Esperto del procedimento: Ing. Adriana Yernuccio

Diritto L'irmmobile appartiene a:

I - - I - N -
1/6 della piena proprietd e 1/6 della nuda proprieta;

nate a il

della piena proprietd e 1/6 della nuda proprietd;
neto = [ I
per 1/6 della piena proprietd e 1/6 della nuda propriets;
nata a _ il
3/6 dell’'usufrutto.

per 1/6

per

Bene L'irmmobile pignorato, sito in via F.lli Bandiera al civico 307, ricade nella zona B del
F.R.G. definita “zona territoriale omogenea residenziale”.

L'intera costruzione & costituita nel suo complassive da un unico corpo di fabbrica a
tre elevazioni fuori terra; oggetto di concessione edilizia in sanatoria n. del
. & realizzata con strutture portanti in blocchi di arenaria, solai in latero-
cemento e copertura piana mista in c.a. e laterizi forati.

I lotte 2 & costituito dal piano terra, a cui si accede dalla via Fli Bandiera dal civico
307, e dal piano secondo, entrambi adibiti a civile abitazione.

Dal portone di ingresso al piano terra si accede ad un iNgrasso comuna su cui si
collocano a simistra un soggiormo e una cucing e dove & ubicata la scala
condominiale che permette di salire ai piani superiori.

Dalla cucina si accede ad un salone, alle camere e ai servizi sanitari. Essendo un
immobile intercluso tra altre proprieta, in due punti della casa sono stati ricavati
due cavedi per arieggiare e illuminare tutte le camere.

Al piano secondo ¢i sono una cucing, una lavanderia, un servizio sanitario e due
ampie terrazze, una prospiciente la via Flli Bandiera & una sul retro, sulla quale &
ricavato un casotto con copertura in eternit.

La copertura dell’intero fabbricato & in parte a falda e in parte piana.

Gli infissi in alluminio a taglio freddo con vetro singolo sono muniti di avwolgibili con

cassonetto interno.
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Le condizioni di manutenzione dell’immobile, sia esternamerte che imternamente,
song buone.
Relativamente agli impianti tecnici si espone quanto segue:

1] Impianto di riscaldamento e acs: impianto di riscaldamento autonomo con
caldaia murale tradizionale a camera stagna marca Vaillant  mod.
turboBLOCK plus VMW T 282/4-5R2 & radiatori in ghisa: al piano secondo é
installato uno scaldabagno a gas istantaneo marca Vaillant mod. AtmoMAG
Mini Xl 11-0/0;

2] Impiantoidrice: allaceio alla rete pubblica;

3] Impianto fognario: allaccio alla rete fognario,

4] Impianti ad energia rinnovabile; nessung;

5) Impianto elettrico: contratto dellz luce di tipo domestico residenziale;

6] Barriere architettoniche: il piano terra & accessibile ai disabili. Per accedere
ai piani superiori sara necessaria linstallazione di un montascale 3
poltroncinz.

Ubicazione Comune di Vittoria (RG) — via Fratelli Bandiera n.307

Coordinate geografiche: 36°56'32"N 14°31'32"E

Titolaritd Il cespite pignorato risulta appartenere per la quota di 1/2 di usufrutto a -

- nata a _ il _ e per la guota di 1/6 della piena
proprieta e di 1/6 dells nuds proprieta ciascuno a _ nataa _
I, I - - I - I - -
- - in forza delle seguenti provenienze:

-a _ e _ per agtto di donazione del - a rogito
Motaio _ trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in
data _ ai nn._ da potere di _ per le quote di 1/3
ciascuno di nuda proprieta e successiva riunione di usufrutto in morte di -
- natoa - il _ e deceduto il-

i - per atto di donazione dell‘_ a rogito Notaio -
- trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data _
ai nn._ da potere di _ e _ che donavano
riservandosi l'usufrutto riunitosi alla nuda proprieta in morte dello stesso -
L

- ai danti causa, — limmobile, per l'intero delly
piena proprieta, in regime di comunione dei beni, era pervenuto per aver costruito
su suolo acquistato con atto di compravendita a rogito Notaio _ del

B --=crico - [ I - - S - oo <
— ™ § O ¢l

Provenienza La continuita delle traserizioni nel ventennio antecedente & venficata.
ventennale Al 18/05/2025 le formalitd gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE del [ res. reort. [ rez. Gen. ] - 2o
TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA Pubblico Ufficiale ||| GG
Repertorio - del _;

o TRASCRIZIONE del ||| res roct. [ res. cen. - 20 TRA
VIVl — DONAZIONE ACCETTATA Pubblico Uficiale |GGG

Ing. &drianaWemuccio
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Repertorio - del _;
o 1sCRIZIONE del [ rez rort. [l reg Gen. ] - POTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore di |G
- con sede in _ in forza di atto giudiziario del
_ rep. - Tribunale di Ragusa per la somma complessiva di £
465.000,00 di cui sorte capitale € 346.559,61 contro ||| EGTcCGE
O S

gravante sul lotto 2 piu beni omissis;

o 1scriZIONE del [ res rort [ res cen. ) - lpoTECA

GIUBIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore di ||| G

- EaE
in forza di atto giudiziario del _ rep. -Tribunale di Ragusa per
lz somma complessiva di € 770.000,00 di cui sorte capitale £ 514.784,57

contro [
_ gravante sul lotto 2 pil beni omissis;
o TRASCRIZIONE del [N rez. rort [ rez cen. [ -

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. [l e/ [ = o o

I o sl in [

I -+

gravante sul lotto 2 pid beni

Ormissis.

o TRASCRIZIONE del || ez rort I ree cen. ) -

PIGNORAMENTO _IMMOBILIARE rep. | ce! | = favore di

bene comune censito al fg 221 p.lla 296 sub 3.

Dati Catastali Sup.
. Zana Rend.
Comune | Foglio | Plla | Sub Cat. | Classe | Consist. Cat.
Cens. [€}
(o}
Vitroric 221 296 P 1 A7 2 Svgni | 179mg | 48505
Vittoic 221 296 32
Lotto Lotto 2 costituito dai piani terra e secondo dell'intero stabile (il lotto 3 costituito dal

piano primo dello stesso immobile foglio 221 plla 296 sub 5, oggetto di
pignoramento, & stato trattato nella relazione A.L3).

Mon risultava pignoramento del sub 3 che rappresenta la scala comune identificato
come bene comune non censibile.

A seguito di ordinanza del 31/01/2025 del Giudice dell’ ssecuzione, in cui si onerava
il creditore procedente di estendere il pignoramento al vano scala, bene comune
non censibile, identificato in Catasto Fabbricati al foglio 211 plla 296 sub 3 con
successiva integrazione della documentazione ipocatastale di cui all’art. 567 c.p.c.,
lz sottoscritta ha verificato lintegrazione ela seguente formalita:

o TRASCRIZIONE del || rez. rort. [ Res cen. [ -

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. [ el a favore di

I - scc in [ oo
I avante sul

Ing. &drianaWemuccio
via A, Sordi, 40f- 97100 Ragusa
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

bene comune censito al fg 221 p.lla 296 sub 3.

Occupazione

I bene pignorato & occupato dalla signora - che ne detiene l'usufrutto.

Completezza
documentazione ex
art.567, c.?

La documentazione risulta completa e corretta.

Irregolarita e abusi

I progetto depositato al Comune riguarda la Concessiona Edilizia in sanatoria
n.- relativa a n®2 appartamenti cosi suddivisi:
abitazione 1) fg 221 p.lla 296 sub 1 Piano terra cat.A/3 vani 6
abitazione 2) fg 221 p.lla 296 sub 2 Piani 1° & 2° cat. Af3 vani 7,5
Dalle  planimetrie  allegate effettivamente  risulta  tale  divisione, owvverosia
I'abitazione 1 {che si sviluppa tutta al piano terra) ha una zona giormo con cucing e
una zona notte e 'abitazione 2 ba al piano primo |2 zona notte e al piano secondo
la zona giorno.
Il certificato di abitabilitd & relativo a guesta suddivisione.
I _ con prot. - risulta all’Agenzia del Territorio una pratica di
suddivisiona-fusione relativa alla soppressione dei subalterni 1 e 2 e |z creazione
dei seguenti subalterni:

- sub 3 vano scala guale bene comune non censibile

- sub 4: appartamento composto dal piano terra e dal piano secondo

{ogeetto della presente relazione identificato come lotto 2)
- sub 5 appartamento composto dal plano primo, con trasformazione di un
letto in cucing {oggetto della relazione A.L3 identificato come lotto 3)
Nella configurazione attuale manea il titolo autorizzativo e il certificato di agibilita.
Le plamimetrie urbanistiche, a seguito di tale suddivisions, non sono aggiomate per
cui non risultano coerenti con lo stato di fatto sia perché non coincide la nuova
suddivisione degli appartamenti e le destinazioni d’'uso delle stanze {in particolare
manca nella planimetria urbanistica del piano primo una cucinag (che di fatto &)
che permetta di identificare il sub 5 quale appartamento = il piano primo sara
oggetto della relazione A.L3 e identificato come lotto 3) sia per alcune difformita
riscontrate in seguite al sopralluogo, nella fattispecie manea il muro di separazione
e il relative ingresso che divida in modo indipendente lingresso-vano scala
identificato in catasto come sub 3 e il piano terra per renderlo completamente
autonomo e indipendente dal piano prima, & stato ricavato un locale tecnico nel
cavedio vicing i servizi igienici al piano terra, & stato chiuso il balcone al piano
primo dalla parte interna del lotto intercluso ricavando un unico vano con il
ripastiglio, aumentando di conseguenza la superficie del terrazzo al piano secondo,
& stato realizzato al piano secondo un piccolo vano adibito a ripostiglio nella
terrazza interna e demolito il muretto del balcone sul lato prospiciente la strada.
Urbanisticamente, per regolarizzare le difformita rilevate in sede di sopralluogo
relative al lotto 2 e di seguito elencate, sara necessario presentare una 5CIA in
accertamento di conformita con relativa samzione (possibilita di  presentare
Ul unica pratica con il lotto 3 essendo comune la concessione edilizia®):
- seissione piani primo e secondo;
- fusione piani terra e secondo;

5| costi di regolarizzazione stimati sono per singolo lotto ipotizzando che chi acquista decida di regolarizzare le

difformitd in maniera autonoma, tranne per i lavori di sistemazione del sub 2 che verranno assegnati per la quota di

1f/2traiduelotti2 e 3

Ing. &drianaWemuccio
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

- realizzazione di un muro divisorio a piano terra con ingresso per separare il
sub 3 (bene comune non censibile) dal sub 4 ridimensionande il vano
ingresso e rendendo il sub 4 autonomo e indipendente, come
effettivamente  rappresentato  nell'elaborato  planimetrico  (la spesa
complessiva verra detratta dalla stima dell'immobile per la quota di 1/2 da
dividere con il lotto 3);

- dismissione di vano adibito a locale tecnico nel cavedio vicino i servizi
igienici al piano terra di circa 3 mg con muro in forati da 12 cm e relativo
ingresso, altezza interna 2,20 m & copertura piana in guanto non rispettata
la superficie minima per i cavedi;

- dismissione nella terrazza interma al piano secondo di un piccolo vano
adibito a locale tecnico di circa 2,80 mg con copertura a falda in eternit e
ripristing della superficie originaria dellz terrazza;

- indicazione infisso vano scala nelle planimetrie urbanistica e catastale;

- ripristing del muretto dells terrazza prospiciente la strada;

- al piano secondo va eliminata la dicitura cucina.

Le planimetrie catastali non coincidono con lo stato di fatto, per cui va presentata
una pratica DOCFA per levariazioni di cui sopra, e l'intero edificio necessita del tipo
mappale, in quanto nell’estratto di mappa la particella risulta asteriscata e non
correttamente inserita in mappa, tramite PREGEQ.

{costi complessivi da detramre dal valore di stima: € 8.975,00)

Immobile insanabile | /f

Titolarita Urbanistica | Manca titolo autorizzativo relativo alla nuova configurazione.

Agibilitd /Abitabilita Manca certificato di agibilita.

Spesa di Gli attuali proprietari provvederanno a rimugvere le cose mobili presenti.
bonifica/smaltimento

cose mobili

Divisibilita L'immobile & pignorato per intero e i due piani vanno venduti insieme in quanto ||

piano secondo si configura come locali accessori al piano terra.

Walore di Mercato 12598404 €
Walore di Vendita 98.850,00 €
Forzata

Walore di Vendita 98.850,00 €

Forzata al netto delle
spese di smaktimento
delle cose mobili
presenti (solo se non
ricompreso
nell’abbattimento
del 15%])

Valore del Canone di i

Ing. &drianaWemuccio
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Mercato

Vendibilita & motivo

Limmobile si trova in centro, in buone condizioni esterne e interne, possibilita di
utilizzo immediato, luminoso, affaccio su strada mon eccessivamente trafficata,
possibilita di parcheggio.

vincoli

VINCOLI PAESISTICI, IDROGEQLOGICI, STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIONE DELLO
STATO ex D. Lgs 422004

MNon risultano vincoli di aleun tipo.

VINCOLI DA P.R.G.

L'immobile ricade allinterno della zona Bs: zona territoriale omogenea residenziale
(si rimanda all’art.21 delle Norme Tecniche di Attuazione vigenti del Comune di

Vittoria)

Edilizia agevolata

I bere non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata.

Oneri

H

APE/CDU (gia detratti
dal valore di stima)

APE non presente (costi previsti per la sua redazione £ 700,00}

Trascrizioni &
Iscrizioni

[serizioni e trascrizioni per il compendio pignorato

pregiudizievoli

o+ 1SCRIZIONE del [N rez. Port. TN res. cen. TN - POTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore di |G

- con sede in _ in forza di atto givdiziario del
_ rep. - Tribunale di Ragusa per la somma complessiva di €
465.000,00 di cui sorte capitale € 346.559,61 contro ||| GTcNcNGEG

gravante sul lotto 2 piu beni omissis;

o 1scriZIONE del [ res. ot [l res. Gen. ) - lPOTECA
GIUBIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore di ||| G
I - s in [

in forza di atto giudiziario del _ rep. -Tribunale di Ragusa per
la sommz complessiva di € 770.000,00 di cui sorte capitale £ 514,784, 57

contro [
_ gravante sul lotto 2 pil beni omissis;

o TRASCRIZIONE del || res. rort [ res cen. [ -
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. [ de! | = fovore i
I o s<<l- ir [
_ gravamte sul lotto 2 pid beni
omissis;

o TRASCRIZIONE del | res. rort. I res con. [ -

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. | de! | = favore di

I o sccc in [ oo
Y - vante sul

vano scala censito al fg 221 plla 296 sub 3.

Ing. &drianaWemuccio
via A, Sordi, 40f- 97100 Ragusa
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Descrizione

L'immobile pignorato, sito in via Flli Bandiera al civico 307, ricade nella zonz
B; del P.R.G. definita “zona territoriale omogenea residenziale”.

Lintera costruzione & costituita nel suo complesso da un unico corpo di
fabbrica a tre elevazioni fuori terra; ogeetto di concessione edilizia in sanatoria
n.- del - & realizzata con strutture portanti in blocchi di arenaria, solai
in latero-cemento e copertura piana mista in c.a. elateria forati.

[l lotto 2 & costituito dal piano terra, a cui si accede dalla via Flli Bandiera dal
civico 307, & dal piano secondo, entrambi adibiti a civile abitazione.

Dal portone di ingresso al piano terra si accede ad un ingresso comune su cui
si collocano & sinistra un soggiorno e una cucing e dove & ubicata la scals
condominiale che permette di salire ai piani superiori.

Direttamente dall'ingresso-vano scala si accede ad un'altra zoma del piano
terra comprendente un salone, camere da letto e servizi sanitari. Si rileva che
sard necessario tirare su oun mure con relative ingresso per rendere
indipendente il piano terra.

Essendo un immobile intercluso tra altre proprieta, in due punti della casz
song stati ricavati due cavedi per arieggiare e illuminare tutte le camere.

Al piano secondo ¢ sono una cucing, una lavanderia, un servizio sanitario e
due ampie terrazze, una prospiciente |z via F.li Bandiera e una sul retro, sullz
guale & ricavato un casotto con copertura in eternit.

La copertura dell'intero fabbricato & in parte a falda e in parte piana.

Gli infissi in alluminio a taglio freddo con wvetro singolo sono muniti di
avvolgibili con cassonetto intermo.

Le condizioni di manutenzione dellimmobile, siz  estermaments che
internamente, sono buone,

Relativamente agli impianti tecnici si espone quanto segue:

1} Impianrto di riscaldamento e acs: impianto di riscaldameanto autonomo
con caldaia murale tradizionale a camera stagna marca Vaillant mod.
turboBLOCK plus VMW [T 282/4-5R2 e radiatori in ghisa; al piano
secondo & installato uno scaldabagno a gas istantaneo marca Vaillant
mod. AtmoMAG Mini X 11-0/0;

2] Impiantoidrico: allaccio alla rete pubblica;
3) Impianto fognario: allaccio alla rete fognario,;
41 Impianti ad energia rinnovabile: nessuno,
51 Impianto elettrico: contratto della luee di tipo domestico residenziale;
6] Barriere architettoniche: il piano terra & accessibile ai disabili. Per
accedera ai piani superiori sara necessaria linstallazione di un
montascale a poltroncina.
Destinazione Civile abitazione
. . Sup.
CARATTERISTICHE Acronimo Sup Indice :
Commerciale
[m’] [-] [m?]
Fiano terra SLpt 109,00 1 109,00
Fiano secondo s5Lp2 33,40 1 33,40

Ing. &drianaWemuccio
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Totale superficie commerciale

Cavedi PT sC 19,50 0,1 1,95
Terrazzi ST 87,46 0,35 (0,10) 21,25
166,00

Valore di Mercato 125.984,04 €

Spese decurtate 9.675,00 €

Valore di stima di VENDITA FORZATA comprensivo 98.850,00 €

dell’abbattimento forfettario del 15%

Valore del Canone di Mercato (se richiesto) //

\STE

GIUBIZIARI

DIZIA

Ingresso dalla via F.lli Bandiera n.307

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Soggiorno piano terra
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Bagno piano terra
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Letto matrimoniale piano terra
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Cucina piano secondo

Ing. Adriana Vernuccio
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Bagno piano secondo

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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ASIE ™
GIUDIZIARIE®

Veranda piano secondo prospiciente la strada
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Terrazza interna pianc secondo
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Prospetto principale

el9ipUE l|31E. BIA

opuoaas ouelg

eue) OuEld

; ]
I & § .
g' D E‘ : g
{ H:H:EHBI\ L T
\ P !
& £ > S &
g -
“N’ = ——T — I
o 5 | s
T :
M |
| i 1 -

Planimetrie piani terra e secondo - Stato di fatto (nonin scala)
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Direzione Provinciale di Ragusa Ufficio Provinciale Territario direttore NICOLA LAMADDALENA Vis tel (2 70 euro)
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Stralcio elaborato planimetrico
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\ 2y AW L
Immagine satellitare con individuazione dell'immobile pignorato

Con la presente relazione, composta da n°39 pagine e n°12 allegati, la scrivente C.T.U. ritiene di aver
assolto il mandato assegnatole e rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa, I 09/06/2025

ILC.T.U.

Ing. Adriana Vernuccio
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