RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

TRIBUNALE DI RAGUSA
SEZIONE IMMOBILIARE CIVILE
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAINO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

1. PREMESSA

La presemte relazione di stima ha per oggetto esecuzione immobiliare n98/2024 promossa da POP NPLs
2020 S.r.l. per mezzo della procuratrice FIRE $.p A, con sede legale in Messing, via Bonsignore n*1 (C.F. e
F.MA 01787570835) in persona del legale rappresentante pro tempore, rappresentata e difesa dall’ A,
Alessandro Barbaro del Foro di Messina (C.F. BRBLSNZAMI17F158)) congiuntamente e disgiuntamente all’ Ay,

Andrea Aloi (C.F. LAONBR86E28G273C) nei confronti della ||| G -
sede & - Vig _ in persona dei legali rappresentanti sig.ri _
_ nato a - il _ e ivi residente in via _ e -
I - - - I - i esicene invio [

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

FREMESSO CHE:

- con prowedimento del 21/05/2024, veniva nominata Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento
indicato in epigrafe dal Giudice dell’esecuzione Dott, Gilberto Orazio Rapisarda per un incarico di stima
immobiliare riguardante i seguenti immobili, come descritti nell’atto di pignoramento, gia suddivisi in lotti:

+ Lotto 1: Immobile sito in Contrada Marina di Marza nel Comune di Ispica (RG), identificato al
Catasto Fabbricati dello stesso Comune al foglio 77 particella 926 PT cat. A/3;

+ Lotto Z2: Immobile sito in Contrada Mortilla nel Comune di Chiaramonte Gulfi [RG}), identificato
al Catasto Fabbricati dello stesso Comune al foglio 69 particella 518 sub 1 Piano T cat. Cf2 e sub
2 Piano T cat. Af4;

- indata 27/05/2024 accettava l'incarico e contattava il custode Dott.ssa Francesca Mazzola;

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

- in data 29/05/2024 inviava, a firma congiurta con il custode, istanza al Giudice per P'unitd negoziale 2 in
guanto non risulta trascritta accettazione tacita di eredita, per la guale venivano sospese le attivita di
stima;

- in data 22/07/2024 il custode accedeva allimmobile identificato come lotto 1 serza la presenza della
sottoscritta che per motivi di salute non poteva essere presente;

- indata 07/10/2024 inviava pec all’indinzzo del Comune di Ispica richiedere un accesso agli atti {protocollo
generale n.0026167) e richiedeva tavola IGM 1966-4400-277-8-440 presso I'lstituto Geografico Militare
{ordine n. 1284064 7749);

- indata 07/10/2024 concordava un secondo accesso peril giorno 15/10/2024 e sirecava presso l'immobile
identificato Lotto 1 per dare inizio alle operazioni peritali, accertando lo stato dei luoghi, verificandone le
condizioni e procedendo ai rilievi planimetrici e fotografici. Al termine, veniva sottoscritto apposito
verbale dai presenti;

- nella stessa data effettuava accesso agli atti presso 'Utficio Tecnico del Comune di Ispica richiedendo di
poter visionare 'aerofotogrammetria del 1970,

- in data 21/10/2024 si recava presso I'Uficio Teenico del Comune di Ispica per visionare la tavola suddetta;

tutto cid premesso, esaminati attentamente gli atti e i documenti della causa, presenta la seguente relazione
refativa al lotto 1.

Ing Adriana Varnucck
via A Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAINO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

2. RISPOSTA Al QUESITI PER ILLOTTO 1

A) Provvedere, in accordo cof custode, o dore comunicozione scritia fa mezzo raccomuandoto con ricevuta
di ritorno ovvero o mezzo of posta efettronica certificotn) of/i debitore/i esecutato/i, agfi eventuoli
comproprietar deffimmobile pignorato, of creditore procedemte e of creditort infervenuti dell‘intervenuto
noming deff esperto e del custode, delfe finafita degli incarichi ricevuti, deffa doto e def luego di inizie deffe
operazioni peritolf {che dovrannoe cominciore emtro 30 giormd do ogoi)

Im data 15/10/2024 la sottoseritta si é recata presso immobile pignorato per svolgere le operazioni peritali,
accertando lo stato dei luoghi, verificando le condizioni del bene staggito e procedendo ai rilievi planimetrici
e fotografici.

[l bene oggetto di esproprigzione, come gia indicato in premessa, nell’atto di pignoramento & descritto come;

4 Lotto 1: Immobile sito in Contrada Marina di Marza nel Comune di Ispica {RG), identificato al
Catasto Fabbricati dello stesso Comune al foglio 77 particella 926 PT cat. A/3.

B) Esaminare Fatto of pignoramento e fa documentozione ipo-catastole {o fo refazione notarife sostitutiva)
verificando, anche con comrofli presso i competenti uffici dell’Agenzia def Territorio:

o fa completezzo/idoneita def documents in atti
b fo corretio ed esatto individuozione dei beni oggetto della espropriazione in refozione of doti catostali
e dei registei imtmobificri

Il bene, identificato come lotto 1, sig nell’atto di pignoramento che nel certificato notarile & correttamente
individuato.

. I doti catastali effettivamente risuftanti e fa corrispondenza/non corrispondenza delfe certificazioni
cerdastodi of diodi indicoti nefl‘otto df pignoramento e fe eventuoli regofoarizzazions occorrenti

Siriportano nella tabella 11 dati catastali come da visura.

DAT! IDEMTIFICAT IV DATI CLASSAMENTO
ldentif. | Sez. | Fogll Zona | Categor Sup.
Rl Sub Cl ; d

Imm. | Urbana o 2 - Cens. a A5 | ahk catastalea Hendr

35 TOTALE:
L1 77 926 Af3 2 g , £ 253,06

vani 75 m
C.0DA MARINA DI MARZA SNC = PT

Tabella 1

d. fe note df trascrizione e i titoli di trasferimento {in particofare Fatto df provenienza) con specifico
riferimento od evertuali serviti o oftrf vincoli troscritti fod esempio, regofamento condominife
controtiuoie) o ad eventuali iscrizions ipotecarie successive of pignoroamento

La scrivente C.T.U., secondo quanto esaminato dal fascicolo presente in atti e confermato dai documenti
reperiti, ha ricostruito la provenienza dei beni nel ventennio anmtecedente la data del pignoramento.

Il cespite pignorato risulta appartenere per la quota intera dellz proprieta @ - nato a -
il- in forza delle seguenti provenienze:

Ing Adriana Varnucck
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

- Per successione in morte della madre _ deceduta il - certificato di denunciata
successions del _ rep- Ufficio del Registro di Maodica, trascritto in data _ ai
M. - ricevono la quota di 4/12 il coniuge _ e le quote di 2/12 ciascuno i figli -
|

- Per successione in morte del padre _ deceduto il - certificato di denunciata
successione del _ rep- Ufficio del Registro di Modica, trascritto in data _ ai

_ ricevono la quota di 1/12 ciascuno i figli _

- Atto di divisione del _ rep- a rogito Notaio — trascritto in data
__natoa_e_nama_ conil

guale viene assegnata la piena proprieta del bene suindicato; I'atto riguarda beni omissis.

Wedasi lettera f) per le formalita gravanti sull’immaobile.
Non risultanc alla data del 22/05/2024 altre iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento.

. fo sussistenzo df diritti di comproprieta {specificando se if bene & in comunione fegole tro §f coniugi o in
comurtione ordinaria) o of aftrf diritii reafi porzior®;

Uimmobile appartiene + | oo - I -

lintero della piena proprieta.
I fo continuita delle trascriziond nef ventenio®,

La continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente & verificata.

Al 27/05/2024 le formalita gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE del [ res. rart. [ Rez. cen. - 2770 PER causa D1 MORTE -

CERTIFICATO DI DENUMNCIATA SUCCESSIONE Fubblico Ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO DI MODICA

Repertorio - del -

o TRASCRIZIONE cel | res rort. [ Ree. Gen. I - 2770 TRA vivi - DIvISIONE
Pubblico Ufficiale _ Repertorio - del -

o  TRASCRIZIONE del ||| ree. rart. [ ree. Gen. | - ~770 PER causa o1 moRTE -

CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE Fubblico Ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO DI MODICA

Repertorio [ <o NN
o iscrizionE del [ Re. rort: [ Rez. Gen. [ - PoTECA vOLONTARIA derivante da

concessione a garanzia di mutuo fondiario concesso con atto notarile pubblico del - di cui

al rogito del Notaio_ rep. - a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa

! tumlora rsull pignorata ka sola quota df X df un Immobile in comunione legale del benl, § perito esimatore provwederd a trasmetters
Immediatamente una relazione nformatha al gudiee, astenendos] dal completare ke operazion| pertall fino a nuova dispesizione del gudice
dell sseczione,

* segnatandn al gludice delesecuzione senze ndugio, nelipotes! In cul un trasfarimanto sla svweniito per causa dl morte, Feventuale mancanze della
nota di trascrizione dell"accettazione espressa o tacia di eredid, non essendo a 3l fine sufficlente la trasorizione del solo certificato successorio da
parte dal’Aganza delle Entrate; per Il casn In gyl dal registr Immobifar ngn dsult Faccettaziona tacita o aspressa deleredith in favors dol debttora,
Il perito estimatore Inferrompera senz’altro le operazdonl dl sHima, limitandos] 2 comunkare la circostanza al gudice delleseazione, fino a nuove
lstruzloni; per 1l case I cul sla carentw la trascrizions di un’accettezione espressa o tacita rel corse del ventennic » a favore diune del dant] cause del
debitore, I perito estimetore sl limiterd & segnalare la dreostanza al gludice delfesecizlons, procedendo con le operadonl di stima; 1l gludice
dell'esenzione ordinerd al creditor] procedent @ Imtervenut! tiokat d curare |3 trasoizione dell"sccettadbone tacha of ereditd isultata carent= ertro
Il termine di gornl 30 la perizla of stima & consikdarara completa #0lo allorquands potrd dare atto della continuit dalle trascrizlanl; per |l caso da
ulimo indiato sl autoriza sin da ora una proroga per || depestto della perizia dl glomi 300

Ing Adriana Varnucck
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Societa Cooperativa per Azioni con sede in Ragusa contro _ nato a - il _
_ per la guota intera della proprieta del lotto 1 e _ nata a
_ per la guota intera della proprieta del lotto 2 {(somma

caomplessiva £ 180.000,00 di cui sorte capitale £ 120.000,00 — durata anni 15);

o TRASCRIZIONE del ||| res. Port. [ Ree. Geo. - 215n0RAMENTO IMMOBILIARE rep.
_ afavore di POP NPLs 2020 srl con sede in Roma (C.F. 14858551005) contro-
- nato a _ per la quota intera della proprieta del
lotto 1 e _ nata & _ per la quota intera

della proprieta del lotto 2 (credito di £ 78.646,43 oltre interessi e spese).

C) Verificare, anche con cotrofli presso Fufficio tecnice def Comune:

a. fo regofarith edifizia e urbanistica, b, fo dichiorazione di agibilita deffo stabife, c. i costi defle eventuali
sanatorie, o, eventuali obbligozioni derivanti do convenzioni urbonistiche non oncora adempiute e
gravanti sui proprietari ed aventi causa), e. eventualmente, indici df edificabifity, cessioni di cubature,
vintcoli tesi od espropriazione,

Limmobile & stato realizzato in assenza di titolo edilizio.

La costruzions non & regolarizzabile in quanto il terreno ha una superficie complassiva di circa 850 mg e
consentirebbe la realizzaziore di un volurme di 25 me.

5irimanda al gquesito 1) lettera f).

D) verificare, anche con comtrolli presso [ competenti uffici amministrativi eventuoli vincoli paesistici,
idrogecfogici, forestali, storico-artistici, di prefazione deffo Stato ex D. Lgs. 42/2004, ecc.

VINCOLI PAFSISTICL IDROGEOLOGIC] STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIONE DELLO STATO ex D, Lgs 422004
MNessun tipo di vineolo.

YINCOLI DA P.R.G.
Liirmmobile ricade in zona E prevalenti attivita agricole, sottozona E1 per usi agricoli indifferenziati.

Siriporta stralcio art. 11 delle Norme Tecniche di Attuzzione vigenti del Comune di Ispica.
[..]
1] Sottozona E1: usi agricoli indifferenziati.
Sono consentite le costruzioni necessarie alla conduzione agricola.
La massima densita fondiaria per le abitazioni & di 0,03 me/ma.
L'altezza massima assoluta non superera m. 7,50 salvo accertate esigenze tecniche.
Il Sincdaco potra comsentire che il volume residenziale afferente aree maggiori di 30 Ha sia concentrato a
formare degli agglomerati insediativi, anche con destinazione turistica.

-]

E) Fare accesso, con fassistenza def custode, alFimmobife pignorato:
a. per verificarne la consistenza e Fesatta identificazione

E stato effettuato I'accesso in data 15/10/2024. Di seguito la descrizione del cespite e la sua identificazione.
Sivedano lerisposte al quesito 1) lettere &) e by.

b, per trarre gff efementi necessart per fo descrizione e per scatiore fologrofie.

5iveda la scheda sintetica in calee alla presente relazione.

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

c. per accertare fo stato di conservazione.

5iveda la risposta al quesito 1) lettera b).

d. per verificare fo corrispondenzo of progetti depositoli in Comune & offo schedo cotost ofe.

L'irmmobile & privo di titolo edilizio.

In sede di sopralluogo si sono appurate evidenti difformita tra lo stato di fatto e la planimetria catastale,

meglio descritte al quesito 1) lettera ).

e. perverificare fo stato di possesso/godimento: identificazione def soggetii occupanii {e composizione del
nucfeo famifinre); titoli che giustifichinoe fo permuonenza neffimmuobife.

Limmobile & i proprieta del signor [ NN --- -
_ che lo oceupa saltuariamente nel periodo estivo.

f. per forire agli esecutati {o agli occupants) fe informuozioni necessarie sul processo esecutivo of cuf
alf affegoato n.2;

In occasione del sopralluogo sono stati dati gli avwertimenti previsti per evitare la vendita del cespite e le
irformazioni relative alle madalita di custodia.

F) Accertare, con comtroffo presso Famministrazione condominiafe:
a. Fommontare medio deffe spese condomtinicdi ordinorie;

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

/f

G) Verificare, con controffo presso FAgenzia deffe Entrate lo registrazione def titofo def terzi occupanti fe,
se def caso, acguisirne una copia)

MNon risultano esserc occupanti terzi.

H) Verificare presso fa Cancelferia {Civife) def Tribunafe:
a. Fottuofe pendenza deffe couse refotive o domuande trascritte {se risuftanti dof RR.L.)

Dall’'esame delle ispezioni ipotecarie & emersa la seguente procedura;

TRASCRIZIONE CONTRO del || res. rort. [ res. Gen. [ - PionORAMENTO IMMOBILIARE
rep. - del - a favore di POP NPLs 2020 srl con sede in Roma (C.F. 14859551005) contro -

- nato a _ per la quota intera della proprieta del lotto 1 e
I - - I, - i oot inters dells propricts del

lotto 2, non oggetto della presente relazione (credito di € 78.646,43 oltre interessi e spesea).

B. fo doto of emissione e il contemuto dell’eventuale provvedimento di assegnazione deflo casa coniugale
af confuge seporato o off ex-coniuge defl‘esecutato/o che occupa Fimmaebile {e acquisirme copia)

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO LOTTO 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

/1

!) Predisporre Ia relozione 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 relozione identificata con numeri progressivi {lotto 1, 2 etc),
precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e i dati indicati nei punti sequenti:

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

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprietd, 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.

Villa Federica
Con Piscina

‘ 4
Immagine 1-Immagine satellitare con individuazione dell'immobile pignorato

s Indicazione del diritto pignorato:

Bene di proprieta di _ per 1/1 del diritto di proprieta (in forza dell’atto di divisione del

- a rogito Notaio Dr _ trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data
I - .

Lotto 1: Immobile sito in Contrada Marina di Marza nel Comune di Ispica (RG), identificatc al Catasto
Fabbricati dello stesso Comune al foglic 77 particella 926 PT cat. A/3

» Confini:

L'immobile confina a nord con strada provinciale lannazzo-Marina di Marza, a est con particella 779 proprieta
asud con p.lla370 proprieta _e a ovest con p.lla 551 proprieta

b) sommaria descrizione del bene

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

- una breve descrizione compfessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singofo fotto {“descrizione
contmerciafe”), nelfa gquale dovranno saranno indicati: fo Hipofogio def cespite e dello stabile e defl‘area in
cui si frova, fa superficie commerciale e o composizione interna, fe condizioni oi manutenzione e fe pit
rifevanti caratieristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura doi precisare fo presenzo di barriere
architettoniche e Feventuole possibilitt oi rimtozione o superamento delle stesse indicondo if presumtibile
costo, che non andri dedotto dof valore di stimo;

L'irmmobile pignorato, sito a Santa Maria del Focallo in ¢.da Maring di Marza nel Comune di lspica, ricade in
zona agricola E sottozona E1 per usi agricoli indifferenziati.
L'intero fabbricato & realizzato con struttura portante in blocehi di cemento da 20 em esokio a falde inlatero-
cemento con sovrastante manto di copertura in tegole, infissi in alluminio a taglio freddo con vetro singolo.
Trattasi di una casa adibita a civile abitazione costituita da un piano terra.
Lirmmobile & stato edificato in assenza di titolo edilizio & non si pud regolarizzare; rispetto alla planimetria
catastale ci sono delle variazioni evidenziate nellimmagine 2.
Dalla planimetria catastale l'ingresso alla casa avviene direttamente su un disimpegno che fa accedere alle
due camere da letto, alla cucina e al bagno; nello stato di fatto & stato ricreato un ingresso e la cucing é stata
allestita all'esterno ed & stata trasformata in urn'altra camera da letto separandola dal disimpegno con muri
di cartongesso.
Dietro la casa un casotto adibito a magazzino per gl attrezzi non comunicante con il resto dell’abitazione,
costruito con blocchi di cemento e copertura in eternit.
In aderenza con la p.dla 370 & stato realizzato un mure di divisiong con blocehi da 20 em ricavando un piceolo
vano a sinistra della casa e con un‘altra parete dello stesso spessore & stata ricavata la zona della cucing
allapertocoperta da una tettoia realizzata con pilastriin cemento armato, travi orditura primariain elementi
in accigio scatolare 5235 100x50x3 con un interasse di 1L ml & orditura secondaria costituita da travetti in
accigio 20x20x2 con un interasse pari a 33 o con sovrastante manto di copertura in tegole di tipo
portoghese.
Le condizioni di manutenzione dell'immobile, sia estermameante che intermamente, sono buone.
Mel giarding & installata una piscina eventualmente da ripristinare in guanto non funzionante.
Relativamente agli impianti tecnici si espone quanto segue:;

1} Impianti di riscaldamento e raffrescamento: non sono presenti;

2] Impianto di acqua calda sanitaria: & installato uno scaldabagno elettrico di 50 |;

3} Messun allaccio alle pubbliche reti idrica e fognaria (presenza fossa Imhoff);

4} Nonc'gallaccio al metano (bombola a gas per I'uso dellz cucina);

5) Impianti ad energia rinnovabile: nessuno;

6] Impianto elettrico: contratto dellz luce di tipo domestico residenziale;

71 Nonci sono barriere architettoniche.

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE D! CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO LOTTO 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°929/2024

Immagine 2 —Comparazione planimetria catastale e state di fatto

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 suoi familiari” (e, di regola, sard percio
considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da terzi”

- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la dota 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/incongruité del canone fissato {ed indicando il deprezzamento subito
dall'immobile in casec di offerta in vendita con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per
VFeventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al
giudice dell’esecuzione); 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio; la data di emissione del provvedimento di assegnazione dello casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti.

Il bene pignorato e occupato dal proprietario durante il periodo estivo.

¢ bis) indicare se nell'immobile vi siano beni o cose mobili di scarse 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 dellamianto o di inerti o scarichi industriali] il P.E. evidenziera la
circostanza in perizia indicando nella stima finale anche una ulteriore ipotesi del valore delf'immobile al
netto dei costi di smaltimento®. In entrambe le ipotesi, Faggiudicatario non potra dolersi deiomesso
smaltimento delle cose mobili ove i relativi costi siano gia stati considerati in perizia ai fini della
determinazione del valore dell'immobile

3 In altri 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. Spettera poi al G.E. valutare quali dei due valori applicare al
caso di specie.

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

- affegare copio di tutti § documenti rinvenuti o esibiti;

Nellimmobile sono presenti beni mobili il cui smaltimento o trasferimento saranno ad opera degli attuali
proprigtari.

d) esistenza di formualita, vincolf o oneri, anche df natura condeminiale, gravanti suf bene, che resteranno
o corico delfacguirentte, v compresi §vincoli derivonti do comdrotti incidentd suffe attftudine edificatorio
dello stesso o i vincoli connesst con if sue carattere storico-artistico: domande giudiziali fprecisando se fo
causa & ancora in corse), atti di asservimento urbonistici e cessioni df cubotura, eventuoli convenzioni
moatrimoniol o provvediments i assegnozione deffa cos o confugale of coniuge, aftrf pesi o imitazion d’uso
{ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitd, regofamenti condominiali trascritti).

Non ci sono spese condominiali in guanto limmobile & completamente autonomao.

d bis) in caso di immobile of edifizio residenzicfe pubblico, § PE specifichi se Funith abitativa sic stato
edificota in regime di ediflizia convenzionata e agevolata indicando:

gual & i contenuto deffo convenzione [producendofa in atti) se ante o post fegge c.o. Ferrarini — Botta 1
m179 del 15 marzo 1992; se lo convenzione sia stato trascritta; guoli sono i limiti indicati nelfa convenzione
{od es. prezzo massimo di cessione, divieto of alienazione, vendibilite riservaia sofo ad afcuni soggei ti,
prefevazione in faovore deffo IACP etc...); se fo convenzione sin stata oggetto dif affrancozione trascritto {oi
sensi degli artt. 49 bis e 31 delfa Legge 23 dicembre 1998 n.448 come doa ultimo modificata dof Decreto
Legge 23/10/2018 n.119); il PE determinerd aftres: if costo deff‘affrancazione dai vinceli {fiquidandofo ai
sensi del regolamento of cui af Decreto 28 settembre 2020 n.151 ¢ Decreto 10 novembre 2020 n.280 def
Ministere dell’ Economia e delfe Finanze per fa determtinazione def corrispettivo per fa rimozione dei vincoli
suf prezzo muossimo dif cessione e suf conone massimo di focazione);

Non attinente.

e) esistenza di formualita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno canceffati o che
comungue risulteranno non opponibifi  affacquirente; iscrizioni ipotecarfe fanche successive of
pignoramento), pignoramenti, sertenze di fallimento, ecc.

Le formalita contro che dovranno essere cancellate all’atto del trasferimento dell’immobile sono:

o 1sCRIZIONE del || ree rort. I Res. Gen. [ - POTECA vOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario concesso con atto notarile pubblico del - di cui
al rogito del Notair_}_ rep. - a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa
Societa Cooperativa per Azioni con sede in Ragusa contro _ nato a _
— per la guota intera della proprieta del lotto 1 e _ nata a
_ per la quota intera della proprieta del lotto 2 (somma

complessiva £ 180.000,00 di cui sorte capitale £ 120.000,00 = durata anni 15);

o TRASCRIZIONE del || res. rort. I res. Ger. - P1GNORAMENTO IMMOBILIARE rep.
- del - afavore di POP NPLs 2020 srl con sede in Roma (C.F. 14855551005) ccrntrcr-

R -t - I - |- ouota intera della proprieta del
lotto 1 = [N -t - I - ' oot inters

della proprieta del lotto 2 {credito di £ 78.646,43 oltre interessi e spase).

f) informuaziont sulfa regolarita edilizia e urbanistica def bene nonché sulfa dichiarazione df agibifitd delfo
stessor

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO LOTTO 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

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

- esistenza/inesistenza def certificato di agibilita o abitabilite

- potenzialita edificatorie del bene

- quantificazione dei costi necessori per la sanatorio (se possibile] o per la demolizione della parte abusiva
e per Fesecuzione di opere tese al ripristino delfa funzionalita dei beni {ove gravemente compromessa)

L'immobile e stato edificato in assenza di titolo edilizio e non si puo regolarizzare in guanto il terreno ha una
superficie complessiva di circa 850 mg e consentirebbe la realizzazione di un volume di 25 mc, a meno che
non si utilizzi la cubatura edificatoria di altri terreni limitrofi con stessa destinazione urbanistica come
previsto dalle attuali normative.

Dalla foto aerea dell'lstituto Geografico Militare del maggio del ‘66 non & evidente alcuna costruzione, cosi
come dalla foto aerea del volo del 17 ottobre 1970 presente negli archivi del Comune di Ispica.

Il fabbricato risulta solo successivamente in una foto aerea del 15978.

Di seguito comparazione fra le tavole reperite; il cerchio rosso indica la presenza della costruzione, il cerchio
blu la mancanza.

Immagine satellitare Google maps 2024

e

Volo aereo 1/10/1970 - archivi del Comune di Ispica Tavola IGM maggio 1966

Immagine 3 — Comparazione aercfotogrammetrie

L'acquirente, nell’'elaborazione della propria offerta, dovra tenere conto che potra avere dei costi per il
ripristino dello stato dei luoghi, ovverosia i costi di demolizione ed il trasporto in discarica (inclusi gli oneri
per il loro smaltimento) dei materiali derivanti dall’eventuale demolizione dell’intero fabbricato. Tali costi,
nel calcolo di stima finale, sono compresi nell'abbattimento forfettario del 50%.

Costi totali presunti:

Ing. Adriana Yernucclo
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

- per la demolizione dell'intero fabbricato: £ 16.650,00 compresi nell’ abbattimento forfettario del 50%;
- per la rimozione e smaltimento della copartura in eternit del vano retrostante la casa: € 2.960,00 non
compresi nell’'abbattimento forfettario del 50% e detratti dal valore di stima dell'immobile.

g) attestazione df prestazione energetica/certificato di destinazione urbanistica; Fesperto stimatore dovra
guantificare i presumibili costi di redazione defAPE e, ove necessario, del fibretio i impianio e def
roapporto di efficienzo energetico of cuf of D.Lgs 192/2005, nonché § presumtibili costi of acquisizione del
COU; tali costi dovranno poi essere detrotti dof vafore di stimo,

Fer l'immobile pignorato dovra essere redatto 'Attestato di Prestazione Energetica. Costi presumibili
complessivi che verranno detratti dalla stimma dell'irmmobile sono riportati in tabella:

Costo redazione Attestato di Prestazione Energetica £ 250,00
Costo rilascio del libretto di Impiante e del rapporto di £0,00

efficienza energetica da parte di ditta spedalizzata®
TOTALE £250,00

Tabella 2
*immobile & prive di impianto di riscaldamento

i) analitica descrizione del bene e valulazione estimativa:

- indicazione deffa superficie forda e superficie commerciale con esplicitazione dei coefficienti impiegati;
iffustrozione dettoglicto deffe caratierstiche mierne ed esterne del bene e deffo stoio of monwienzione;
segnoiazione di tutti § fattori incidenti sul vofore (spese condominiali ordinarie efo insofute, stoto duso e
mamitenzione, stato i possesso, vincoli ed oneri giuridici non efiminabili dolfa procedura, necessita di
bonifico do everuoli rifiuti anche tossicd o nocivi, eventuodi onerf o pesi, ecc.)

- verifica delfa conformita/non conformita degfi impianti e monutenzione degli stessi

- determinazione del valore commerciale di ogmi fotto, indicando i criteri di stima wtifizzati e fe fonii defle
informazioni utilizzate per fo stime, off adeguoamenti e le correzioni deffo stimo apportate

- ohbottimento forfettario [nelfo misuro defl 15% def valfore venale) dovuio afff assenza of garanzio per vizi
occufti, noncheé ofl’esistenza of everfuali oneri grovandi suf bene e non espressoamentie considerati dof
perito;

i} indicazione def valore finole def bene, of netto deffe predette decurtazioni e correzioni, tenendo conto
che gif oneri df regofarizzazione urbanistice o cotastole o per fa bonifica do evertuoli rificdi saranno of
regofa detratii dof valore del compencdio di stiro,

Nel caso di specie, tenuto conto che limmobile & stato edificato in assenza di titolo edilizio e NON E
REGOLARIZZABILE, si procedera alla valutazione secondo il valore d'use, che esprime I'utilita ritraibile da
parte diun soggetto nell’ utilizzo di un determinato beng, indipendentemente dal fatto che esso possa essere
o meno compravenduto nel libero mercato, ovverosia & assimilabile al valore attribuibile ad un determinato
benein base all'utilitd presumibile da esso ricavabile.

Come indicato nella scheda sintetica dellimmobile, limmobile viene valutato come se fosse regolare e
successivamente sara applicata una decurtazione forfettaria del 50%.

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
Fer il criterio di caleolo della superficie commerciale dell’immobile si adotta il metodo proposto dalla norma
UNI 10750:2005, di seguito si riporta |z tabella riepilogativa.

SUPERFICI PRIMCIPALI

DESCRIZIOME VALORE SUPERFICIE INCIDEMNZA VALORE CORRETTO | ANMNOTAZIOMI

Superficie lorda 5L=5600mg 1004 SLe = 5R,00 mo comprensiva del 1008 dei muri
perimetrali verso esterno e del 0%
dei muri perimetrali in comunione con

altra ditta
Yeranda SW o= 100, 00 g B0 SWre = 80,00 mg con finiture analeghe aivani princigali
SUPERFICI DI ORMAMENTO
Giardino S5 = 500,00 mg 10044 SGre =12,00mqg Applicabile fine a 25 mag, oltre s
applica il 29

SUPERFICI WAM| ACCESSOR! E PARCHEGE]

Loeale  areessorie | SA&= (17,00 + 8,00) mog 204 S =5 00mg Altezza minima di 1,50 m
non eollegato  ai
vahi principali

SUPERFICIE EOMMERCIALE SUPanam= 153 migy

STIMA SINTETICA COMPARATIVA DI MERCATO.
METODO INDIRETTO

Questo metodo & basato sulla comparazione per similituding con alre unita o fabbricati della zoma facendo
riferimento all’ultimo aggiornamento della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio
relative alla zona di riferimento.

Al valore della zona seelto si applicano dei coefficienti di merito correttivi in funzione delle caratteristiche
specifiche dell'immobile da stimare & il valore cosi corretto viena moltiplicato per la superficie commaerciale,
determinandone cosiil pil probabile valore di mercato.

Dai dati formiti dall’ Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio relativamente al
Comune di Ispica per il || semestre del 2023 per abitazioni di tipo economico si é fatto riferimento ai walori
dellz zona E1 considerando il valore massimo per le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile
stesso, quali le ottime condizioni interne, la possibilita di utilizzo immediato, luminosita e ubicazions con
possibilita di parcheggio.

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE Di CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO LOTTO 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

genzia
wwsntrate s
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

spazio fisporitilefred %,
annotazioni

Via g
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: L % Ny Spiaggia Santa alt
Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2 pEg T el

Provincia: RAGUSA
Comune: ISPICA

Fascia/zona: Suburbana/MARINA MARZA  SANTA MARIA DEL FOCALLO danta Marin

6l Facallo
Codice zona: E1 3000'm*

Microzona: 0 4 | EGeopo

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenziale

Valori

vaide Locazione

Mercato

- Stato Superficie  (€/mq x Superficie
Mpglogia conservativo (€/ma) (L/N) mese) (L/N)
Min  Max Min Max
Abitazioni di
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£conomico

Ville & Villini Normale 820 1200 E 3 45 L
Stampa Legenda

R
Waria dchfFooalio
R

1000im

georisll jou !
—{t Gl St
© Geopoi, Map Data: © Elre, OpenStreetMap contributors

Immagine 4 — Banca dati OMI

- Calcolo valore di mercato dell’ immabile

Valore di mercato della zona per mq 790,00 €£/mq
Coefficiente correttivo totale 0,96 =

Valore di mercato corretto per mq 758,40 £/mq
Superficie commerciale 153,00 mq =
VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 116°'035,20 €

Tenuto conto che trattasi di immaobile non regolarizzabile, il valore di mercato calcolato non ipotizzando le
irregolarita, al netto delle decurtazioni relative alla redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica (€
250,00) e della rimozione e smaltimento dell’eternit (€ 2.960,00), va corretto con un abbattimento forfettario
del 50%.

VALORE DI STIMA IMMOBILE arrotondato 56.400,00 €

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

La quota & pignorata per intero.

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

Inserite all’'interno della scheda sintetica in calce alla presente.

4. ELENCO ALLEGATI

All.1: Relazione priva di riferimenti Lotto 1
All.2: Visura storica per immobile {f.77 p.lla 926)
All.3: Ispezione ipotecaria per immobile

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Alld: lspezione ipotecaria per soggetto
AlLS: Flanimetria catastale

Allg: Estratto di mappa

AllL7: Elaborato planimetrico

AlLE: Rilievo planimetrico

AlLY: Tavola IGM 1966

AlL10: Verbale operazioni peritali
AllL11: Computo metrico estimativo

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

ALLEGATO N4

SCHEDA SINTETICA

Lotto 1: Immiobile sito in Contrada Marina di Marza nel Comune di Ispica, identificato al Catasto
Fabbricati dello stesso Comune al foglio 77 particella 926 cat. A/f3

E.L 99/2024— POP NPLs 2020 S.r.l. {Cod. fisc. 14859551005) contro

Giudice: Dott. Antonio Pianoforte
Custode Giudiziario: Dott.ssa Francesca Mazzola

Esperto del procedimento: Ing. Adriana Vernuccio

Diritte

per 1/1 dell'intera proprieta.

Uimmobile appartiene = [N r-to -

Bene

L'irnmobile pignorato, sito a Santa Maria del Focallo in c.da Marina di Marza nel
Comune di Ispica, ricade in zona agricola E sottozona E1 per usi agricoli
indifferenziati.
L'intero fabbricato & realizzato con struttura portantea in blocehi di cemento da 20
e e solaio a falde in latero-cemento con sovrastante manto di copertura in
tegole, infissiin alluminio a taglio freddo con vetro singolo.
Trattasi di una casa adibita a civile abitazione costituita da un piano terra.
Limmobile & stato edificato in assenza di titolo edilizio & non si pud regolarizzare;
rispetto alla planimetria catastale ci sono delle variazioni; nello stato di fatto &
stato ricreato un ingresso e la cucina & stata allestita all’estermo ed é stata
trasformata in ur'altra camera da letto separandola dal disimpegno con muri di
cartongesso.
Dietro la casa un casotto adibito a magazzino per gli attrezzi non comunicante con
il resto dell’ abitazione, costruito con blocchi di cemento e copertura in eternit.
In aderenza con la plla 370 & stato realizzato un muro di divisione in blocehi da 20
e ricavandoun piccolo vano a sinistra della casa e conun'altra parete dello stesso
spassore & stata ricavata B zona della cucina all’aperto coperta da una tettoia
realizzata con pilastri in cemento armato, travi orditura primaria in elementi in
acciaio scatolare 5235 100x50x3 con un interasse di 1 ml & orditura secondaria
costituita da travetti in accizio 20x20x2 con un interasse pari @ 33 e con
sovrastante manto di copertura in tegole di tipo portoghese.
Le condizioni di manutenzione dell'immobile, sia esternamente che internamente,
sono buone.
MNel giardino & installata una piscina eventualmente da ripristinare in quanto non
funzionante.
Relativamente agli impianti tecnici si espone quanto segue:

1] Impianti di riscaldamento e raffrescamento: non sono presenti;

21 Impianto di acqua calda sanitaria: & installato uno scaldabagno elettrico di

50 It;
3) Messun allaccio alle pubbliche reti idrica e fognaria (presenza fossz
Irb off);
41 Non ¢'éallaccio al metano (bombola a gas per 'uso della cucina);

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

51  Impianti ad energia rinnovabile: nessuno;
6] Impianto elettrico: contratto della luce di tipo domestico residenziale;
71 Mon ci sono barriere architettoniche.

Ubicazione Comune di Ispica (RG] — c.da Marina di Marza
Coordinate geografiche: 36°43'43"N 14°56'18"E
Titolarita Il cespite pignorato risulta appartenere per la quota intera della proprietd a-

- natoa _ in forza delle seguenti provenienze:

- Per successiona in morte della madre _ deceduta il -
certificato di denunciata successione del _ rep.- Ufficio del
Registro di Modica, trascritto in data _ ai nn- ricevono la
quota di 4/12 il coniuge || 2 e cvote di 2/12 cizscuno i figli [

I —

- Per successione in morte del padre _ deceduto il -
certificato di denunciata successione del _ rep.- Ufficio del
Registro di Modica, trascritto in data _ ai nn.- ricevono la
guota di 1/12 ciascuno i ﬁgli_;
- Atto di divisione del _ rep.- a rogito Notaio _ di
Ispica, trascritto in data _ ai nn.- tra _ nato a
I R - - [
nato a_ e_nato @ _ con il guale

vienge assegnata la piena proprieta del bene suindicato; I'atto riguarda beni
OImissis.

Provenienza
ventennale

La continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente & verificata.
Al 27/05/2024 le formalitd gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE del || rez roct. I ree. Ger. [ - 270
PER CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Pubblico Ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO DI MODICA Repertorio ||l
el [

o TRASCRIZIONE cel || 7eq. port. [ res. Gen. - A7r0
TRA VIVl = DIVISIONE Pubblico Ufficiale |GG revertoric
-

o TRASCRIZIONE del [N res. rort. [ rez. cen. - 270
PER CAUSA DI MORTE — CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Pubblico Ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO BI MODICA Repertorio |l
ce [

o iscRIZIONE del [ res rort. [ Res. Gen. - iPoTECA

VOLONTARLA derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
concesso con atte notarile pubblico del - di cui al rogito del
Motzio _ rep. _ a favore di Banca Agricola
Fopolare di Ragusa Societa Cooperativa per Azioni con sede in Ragusa
per la quota intera della proprieta del lotto 1 e _ nata @
_ per la quota intera della

proprieta del lotto 2 (somma complessiva € 180.000,00 di cui sorte

capitale € 120.000,00 = durata anni 15);

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

o TRASCRIZIONE del [N rez rort. N ree Gen. N - |

pIG NORAMENTO IMMOBILARE rep. [ c<! [ - fvore oi PoOP
MPLs 2020 srl con sede in Roma (C.F. 14859551005] contro

nato | - : ot inter:
della proprieta dellotto 1 e _ nata a _
— per la quota intera della proprieta del lotto 2

{credito di £ 78.646,43 oltre interessi e spesea).

Dati Catastali

Sup.
Comuna Faglio Plla Sub E:"a cat Classa Consist. Cat. Rend. [€)
na:
[mag)
I=plkm 7 e A3 2 3.5 vand ram 253,06

Lotto

Lotto unico

Occupazione

L'immobile risulta libero,

Completezza
documentazione ex
art.h67, c.2

La docurmentazione risulta completa e corretta,

Irregolarita & abusi

Limmobile & stato edificato in assenza di titolo edilizio & non si pud regolarizzare
in guantailterreno ha una superficie complassiva di circa 850 mg e consentirebbe
la realizzazione di un volume di 25 me, a mene che non s utilizzi 12 cubatura
edificatoria di altri terreni limitrofi con stessa destinazione urbanistica come
previsto dalle attuali normative.
Dalla foto aerea dell’ Istituto Geografico Militare del maggio del '66 non & evidente
aleuna costruzione, cosi come dalla foto aeres del wolo del 1° ottobre 1970
presente negli archivi del Comune di Ispica.
[l fabbricato risulta solo successivamente in una foto aerea del 1979,
L'acquirente, nell’elaborazione della propria offerta, dovra tenere conto che potra
avere dei costi per il ripristing dello stato dei luoghi, owerosia i costi di
demolizione ed il trasporto in discarica (inclusi gli oneri per il lore smaltimento)
dei materiali derivanti dall’'evenrtuzale demolizione dell’intero fabbricato. Tali costi,
nel calcolo di stima finale, sono compresi nell’ abbattimento forfettario del 50%.
Costi totali presunti:
- per la demolizione dell'intero  fabbricato: € 16.650,00 compresi
rell'abbattimento forfettario del 50%;
- perlarimozions e smaltimento della coperturain eternit del vano retrostante
la casa: € 2.960,00 non compresi nell’zbbattimento forfettario del 50% e
detratti dal valore di stirma dell’irmmobile.

Irmobile insanabile

Non regolarizzabile

Titolaritd Urbanistica

Messun titolo edilizio

Agibilita/Abitabilita

Limmobile non possiede certificato di agibilita.

Ing Adriana Varnucck

via A. Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Spesedi
bonifica /smaltimento
case mobili

Gli attuali proprietari provwederanno a rimuovere le cose mobili presenti.

Divisibilita

L'irnmobile & pignorato per intero.

Valore di Mercato

116.035,20 €

Valore di Vendita
Forzata

Valore arrotondato 56.400,00 €

Walore di Vendita
Forzata al netto delle
spese di smaltimento
delle cose mobili
presenti (solo se non
ricompraso
nell’abbattimento
del 15%)

Valore arrotondato 56.400,00 €

Valore del Canone di
Mercato

i

Vendibilita e motivo

[l fabbricato & in buone condizioni interne ed esterne con la possibilita di utilizzo
immediato senza grandi opere di manutenzione a parte o smaltimento
dell’amianto presente, possibilita di parcheggio, & ubicato in zona di campagna ma
comungue vicino al centro urbano; va tenuto conto perd che Fimmobile & stato
edificato in assenza di titolo e non pud essere regolarizzato.

Vincoli

Messun vincolo

Edilizia agevolata

[l bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata.

Oneri

/f

APE/CDU (gia detratti
dal valore di stima)

AFE non presente {costi previsti per la sua redaziones £ 250,00)

Trascrizioni e
Iscrizioni
pregiudizievoli

Iserizioni & trascrizioni per il compendio pignorato

o 1SCRIZIONE del [N Res. rart. N rez. Gen. - POTECA

VOLONTARLA derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
concesso con atto notarile pubblico del - di cui al rogito del
Notaio _ rep. _ a favore di Banca Agricola
Fopolare di Ragusa Societa Cooperativa per Azioni con sede in Raguss
contro [ reto - I
per la quota intera della proprieta del lotto 1 e _ nata a

I ¢ 's cuots inters cell:

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

proprieta del lotto 2 (somma complessiva € 180.000,00 di cui sorte
capitale € 120.000,00 = durata anni 15);

o TRASCRIZIONE del [ rez rort. [ Ree cer. [ -
pIG NORAMENTO IMMOBIUARE rep. [ de! [ : fovore di rorP
MPLs 2020 srl consede in Roma (C.F. 148559551005) ccrntro_

nato = | - - .ot inter:
della proprieta del lotto 1 e _ nata a _

per la guota intera della proprieta del lotto 2
{credito di € 78.646,43 oltre interessi e spesea).

L'immobile pignorato, sito g Santa Maria del Focallo in c.da Marina di Marza nel
Comune di Ispica, ricade in zona agricola E sottozona E1 per usi agricoli
indifferenziati.

Lintero fabbricato & realizzato con struttura portante in blocehi di cemento da
20cem e solaio a falde in latero-cemento con sovrastante manto di copertura in
tegole, infissi in alluminio a taglio freddo con vetro singolo.

Trattasi di una casa adibita a civile abitazione costituita da un piano terra.
Limmobile & stato edificato in assenza di titolo edilizio & non s pud
regolarizzare; rispetto alla planimetria catastale ci sono delle variazioni; nello
stato di fatto & stato ricreato un ingresso e la cucina é stata allestita all’'esterno
ed & stata trasformata in un’altra camera da letto separandola dal disimpegno
con muri di cartongasso.

Dietro la casa un casotto adibito a magazzino per gli attrezzi non comunicante
con il resto dell’abitazione, costruito con blocehi di cemento e copertura in
eternit.

In aderenza con la plla 370 & stato realizzato un muro di divisione in blocehi da
20 em ricavando un piceolo vano a sinistra della casa e conun’altra parete dello

Descrizione stesso spessore & stata ricavata la zona della cucing all’aperto coperta da una
tettoia realizzata con pilastri in cemento armato, travi orditura primaria in
elementi in accigio scatolare 5235 100x50x3 con un interasse di 1 mil e orditura
secondaria costituita da travetti in acciaio 20x20x2 con un interasse pari @ 33
om con sovrastante manto di copertura in tegole di tipo portoghese.
le condizioni di manutenzione dell'immobile, sia  esternmamente  che
internamente, sono buone.

MNel giarding & installata una piscina eventualmente da ripristinare in quanto
non funzionante.
Relativamente agli impianti tecnici si espone quanto segue:
1] Impianti di riscaldamento e raffrescamento: non sono presenti;
2} Impiantodi acqua calda sanitaria: & installato uno scaldabagno elettrico
di 50 K;
3} Messun allaccio alle pubbliche retiidrica & fognaria (presenza fossa
Imhoff);
41 Nonc'é allaccio al metano (bombola a gas per 'uso della cucina);
5) Impianti ad energia rinnovabile: nessuno,
6] Impianto elettrico: contratto della luce di tipo domestico residenziale;
71 Nonci sono barriere architettoniche.
Ing Adriana Varnucck

via A Sordl, 40F - $710CRagusa
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RELATIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAICO LOTTO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Destinazione
CARATTERISTICHE Acronimo Sup Indice SUp.
Commerciale
[m?] [-] [m?]
Fiano terra sL 56,00 1 56,00
Veranda AT 100,00 0,80 80,00
Giardino 5G 500,00 0,10/0,02 oltre i 25 mg 12,00
Locali accessori SA 25,00 0,20 5,00
Totale 153,00
Valore di Mercato 116.035,20 €
Spese decurtate™ 3.210,00 €
Valore di stima di VENDITA FORZATA comprensivo 56.500,00 €
dell’abbattimento forfettario del 50%
Valore del Canone di Mercato (se richiesto) I

comprase nell’abbattimento forfettario del 50%.

*sono state decurtate solo le spese relative alla redazione dell’ Attestato di Prestazione Energetica & quelle
per la rimozione e lo smaltimeanto dell’'amianto. Le spese della demolizione dell'intero fabbricato sono

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO LOTTO 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Ingresso

Veranda

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

Giardino

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

Cameral

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Camera 3

Bagno

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Camera 2

Vano adiacente la casa

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Casotto retrestante la casa

wC L]

cucina {

Planimetria catastale

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Planimetria stato di fatto (non in scala)

Direzione Pravineiale di Ragusa Ufficio Provinciale — Territorio — Diretlore NICOLA LAMADDALENA Vis

N=-59200
{

Estratto di mappa

Ing. Adriana Vernuccio

via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Villa Fedenca

Con Piscina

i
2 Livelli

Immagine satellitare con individuazione dell'immobile pignorato

Con la presente relazione, composta da n°28 pagine e n°11 allegati, la scrivente C.T.U. ritiene di aver assolto
il mandato assegnatcle e rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa, 1 25/10/2024

ILC.T.U.

Ing. Adriana Vernuccio

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