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RELAZIOMNE DF CONSULENZA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
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 RBagusa al n*1030;

FREMESSO CHE:

- con provvedimento del 21/05/2024, veniva nominata Consulente Tecnico d'UTficio 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:

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;

+ Lotto 2: 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. C/f2 e sub
2 Piano T cat. Af4;

- sospese le attivita di stima sopra l'unitd negoziale 2 fino al ripristine della continuita delle trascrizioni
{ordinanza del 03/06/2024 all'istanza del 29/05/2024 per mancanza di trascrizione di accettazione tacita
dell’eradita), depositava relazione del lotto 1 in data 05/11/2024;

= indata 09/12/2024 il Giudice Dott. Antonio Pianoforte disponeva la ripresa delle operazioni di custodia e
di stima con riferimento al lotto 2 a seguito di deposito del creditore procedente in data 04/12/2024 della
nota di trascrizione dell accettazione tacita di eredita;

- in data 20/01/2025, previo avvise alle parti, unitamente al custode Dottssa Mazzola accedevs
allimmobile identificato comelotto 2 per dare inizio alle operazioni peritali, accertando lo stato dei luoghi,
verificandone le condizioni e procedende ai rilievi planimetrici e fotografic;

- indata 22/01/2025 effettuava telematicamente accesso agli atti presso 'Ufficio Teenico del Comune di
Chiaramonte Gulfi;

- in data 0370272025 s recava presso PUfficio Tecnico del Comune di Chiaramonte Gulfi e in data
05/02/2025 effettuava un secondo accesso telematico, non avendo nessun riscontro di documentazione
presente presso gli archivi del comune di competenza;

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

relativa al lotto 2.

2. RISPOSTA Al QUESITIPERILLOTTO 2

Al Provvedere, in accorde cof custode, o dore comunicazione scritto (o mezzo raccomuandata con ricevuta
di ritorno ovvero o mezzo of posta efettronica certificata) of/i debitore/i esecutato/i, agli evemtuali
comproprietori deffimmobife pignorato, of creditore procedemte e of creditorf infervenuti dellintervenuto
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RELAZIOMNE DF CONSULENZA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

nomting delf esperto e def custode, defle finafita degli incarichi ricevuti, delfa douto e defl luogo di inizio delfe
operozioni peritali {che dovranno cominciare entro 30 giorni do ogoi)

In data 20/01/2025 la sottoscritta, congiurtamente al custode, si & recata presso 'immobile pignorato per
svolgere le operazioni peritali, accertando lo stato dei luoghi, verificando le condizioni del bene staggito e
procedendo gi rilievi planimetrici e fotografici.

Il bene oggetto di espropriazioneg, come gia indicato in premessa, nell’atto di pignoramento & descritto come;

<+ Lotto 2: 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. C/2 e sub
2 Piano T cat. /4.

B) Esaminare Fatto df pignoramento e fa documentazione ipo-catastale (o {a refazione notarife sostitutiva)
verificondo, anche con cotdrofli presso § competenti uffici defl’Agenzia el Territorio:
o. fo completezzo/idoneita dei documents in atti

b fo corretio ed esotto individuozione dei bend oggeito delfe espropriazione in refozione of dolf colostofi
e dei registri imtrnobiliori

Il bene, identificato come lotto 2, nell’atto di pignoramento & nel certificato notarile & correttamente
individuato.

t. { doti catastali effetiivamente risuftants e fo corrispondenza/non corrispondenza deffe certificaziond
cerbastodi of diadi indicoli nefl‘atto di pignoramento e fe eventuali regofarizzazioni occorrenti

Siriportanoi dati catastali come da visure.

DAT! IDEMTIFICAT VI DATI CLASSAMENTO
ldentif. | Ser. Zona | Categor Sup.
i Rl Suby cl ’ d
Iimm. | Urbana Feigho a . Cens. a agq. | Sans catastales Hancie
57 TOTALE:
L2 69 518 | 1 c/2 1 : : £170,74
m 60 m
C.0A MORTILLA SNE = PT
DATI IDENTIFICAT V| DATI CLASSAMENTD
Identif. | Sez. Zona | Categor Sup.
El Sub Cl ; d
Imm. | Urbana Fogllo A Cens. a Apse | Lons catastale fancils
3 TOTALE:
LZ 649 518 2 Afd 1 . £113,10
vani 55 m?
C.DA MORTILLA SNC — PT

Dal catasto terreni & emerso che la particella 518 risulta classificata “ente urbano” in quanto oggetto del tipo
mappale del 16/04/2003 Pratica n. 83920 in attidal 16/04/2003 (n.1027.1/2003).
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Avea di enti urbani e promiscui dal 16/04/2003

DATI IDENTIFICAT IV DATI CLASSAMENTO
Identif.
Sl Fodlo Plla | Sub|  Quallth classe Superficle Reddito
| haarea Dominicale Agrario
68 518 ENTE URBANO 0128

Situazione detlunitd immobitiare del 16/04/2003 per variazione del 16/04/2003 Pratica n. 83820 in atti dol
16/04/2003 (n.1027.1/2003)

DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Identif.
I:::If Foglio Plla | Sub Qualita classe Superficie Reddito
ha are ca Dominlcale Agrarlo
69 518 FABB BEURALE 0128

MWefta varigzione sono stati soppressi i sequenti immobifi:
foglio 68 particelte 200 - 201 -515-517

Situgzione dell’ unitd immobiliare dal 16/04/2003 per frazionomente del 16/04/2003 Pratica n.83920 in atti
dal 16,/04/2003 (n.1627.1/2003)

DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Idertif.
I:::if Fodio Rllz | Sub Qualita classe Superficie Reddito
ha are ca Dominlcale Agrarlo
68 518 SEMINATIVO 3 00 30 £0,09 £0,03

MWetta varigzione sono stati soppressi i segquenti immobifi:
foglio 62 particelte 186 = 250

& voriati i seguenti immokific

foglio 69 particefte 514 - 515-516-517

La particella 518 ente urbano di are 01.28 comprende |z 518 seminativo diare 00,30 e le particelle soppresse
200 {are 00.42) = 201 {are 00.52) =515 {are 00.02) e 517 {are 00.02).

La particella 207 foglio 69 di superficie 01.80 are & la corte comune ai numeri 200, 201, 202, 203, 205, 206
del foglio 69.

d. fe note o trascrizione e i titofi of trasferimento {in porticolare Fotto df provenienza) con specifico
riferimemto od eventuafi serviti o aftri vincoli trascritti {od esempio, regofamento condominiafe
contrattucie) 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 amtecedente la data del pignoramento.

[l cespite pignorato risulta appartenere per la quota intera della proprieta a _ nata & -
_ in forza delle seguenti provenienze:

- In forza di atto di cessione del _ rep.-Notaio_ di Comiso, trascritto in
data _ ai nn._ unita negoziale di proprieta di _ nato a - il .
... &= g
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

- Per successione in morte di _deceduto il- certificato di denunciata successione
del - rep.- Ufficio del Registro di Vittoria trascritto in data _ ai nn.- a
favore delle mogic [ oer s auota ci3/13 o cei e

-per la guota di 2/18 ciascuno;
Risuftano trascritle accettazion tacite of ereditt dof richiedemte Fire Spo per POP NPLs 2020 srf, in quoditt

di creditore procedente, in data _ of nn._ per_perfa guota dei 3/18 contro
I - - - - o N -
il _per foa quota di 2/18 ciascuno.
- In forza di stto di donazione del _ rep. _ MNotaio _ di Comiso,
trascritto in data _ ai nn._ nel guale _ dona la sua proprieta dei 2/3 ai tre figh
I < .0 per [a quota di 2/9;

- In forza di atto di divisione del _ rep. _ Notaio _dl Comiso, trascritto
in datz [ - -~ - I, - .-

viene assegnata a lz piena proprieta del bene oggetto di pignoramento, sito in Chiaramonte
Gulfi (RG] in c.da Mortilla & censito al catasto fabbricati al foglio 69 plla 518 sub 1 e 2 {I'atto riguarda altri
beni omissis).

Vedasi lettera f) per le formalita gravanti sull’immaobile.
Come gia specificato, risulta trascritta alla data del 04/07/2024 'accettazione tacita di eredita.

e. fo sussistenza df diritti of comproprietd {specificando se if bene & in comurnione fegale tra § coniugi o in
comurione ordinaria) o of aftri diritti reafi porziorf;

Ciromatie sppartiene » I -t - I -

l'intero della piena proprieta.
£ fo continuiti deffe trascrizioni nef ventennio®,

La continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente & verificata.
Al 08/01/2025 le formalita gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE del [ Res. roct. [ Res. Gen. [ - 2770 TRA vivi - DONAZIONE

ACCETTATA Pubblico Ufficiale repertorio ||| Gz << |G

o TRASCRIZIONE cel [ Res. Port. I Ree. Geon. - 2770 TRAVIVI- DIVISIONE Pubblico

Uficiale [ - -r-rtori- I - I
o iscrizionE del || ree rort: [ res cen. [ - 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
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Societa Cooperativa per Azioni con sede in Ragusa contro _ nato a - il _
_ per la quota intera della proprieta del lotto 1 e _ nata a
- I’— 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 |||l res. part. I rez. Gen. - PiGNORAMENTO IMMOBILIARE rep.
B < I - F=vore di POP NPLs 2020 srl con sede in Roma (C.F. 14859551005} contro [

- nato a - il _ per la quota intera della proprieta del
lotto 1 = [ -t - I - - oot intera

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

o TRASCRIZIONE del | Rez. rart. [ Ree. Gen. ] - AT70 PER cAUSA DI MORTE -

ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’ Rep. [l de! [ richiedente FIRE SPA per POP NPLs

2020 srl a favore di _ contro _
o TRASCRIZIONE del || rez. rort. [ Res. Gen. ] - 2170 PER CAUSA DI MORTE -

ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’ Rep. [l de' [ richiedente FIRE SPA per POP NPLs

2020 sri a favore oi [ NN I - IR --- - I

C) Verificare, anche con controlii presso I'ufficio tecnico del Comune:

a. la regolarita edilizia e urbanistica, b. la dichiarazione di agibilita dello stabile, c. i costi delle eventuali
sanatorie, d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e
gravanti sui proprietari ed aventi causa), e. eventuaimente, indici di edificabilita, cessioni di cubature,
vincoli tesi ad espropriazione.

L'immobile & stato realizzato in assenza di titolo edilizio ma, trattandosi di edificazione in zona agricola
avvenuta antecedentemente al 1967 come dichiarato nell’atto di donazione-divisione del _
Rep- Racc- ed effettivamente come rilevato nella tavola del PRG del 1966, a livello urbanistico
risulta essere regolare, tranne per il bagnetto esternc collegato tramite un’apertura alla costruzione
originaria, volume che, per la tipologia di materiali utilizzati, & stato aggiunto in un momento successivo,
pertanto privo di titolo abitativo e quindi abusivo.

Sirimanda al quesito |} lettera f).

Immagine 1 —Sovrapposizione immagine satellitare e tavola del PRG del 1966

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

D) Verificare, anche con controlfi presso i competenti uffici amministrativi eventuoli vincoli paesistici,
idrogeofogici, forestodi, storico-artistici, of prefazione deffo Stato ex D. Lgs. 4272004, ece.

VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGIC), STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIONE DELLO STATO ex D. Lgs 42/2004:
MNessun tipo di vineolo.

VINCOLI DA P.R.G.

L'irmmobile ricade in zona E3: zone agricole della fascia di pianura con prevalenza di piccole estensioni
colturali, ricadenti nell’'ambito delle zone che costituiscono aree di influenza di nucdei edificati privi di
urbanizzazione, aventi carattere prevalentemente agricolo caratterizzati da un notevole frazionamento della
proprieta e dall’uso agricolo per attivita secondaria dell’utilizzatore.

Nelle zone B3 sono consentiti | seguenti interventi:

1 - Ammodernamento dei complessi rurali al servizio dell'attivita, ivi comprese le parti abitative in essi
contenuti, operando interventi di recupero dell'esistente nella logica della conservazione dei caratteri
architettonici e ambientali degli insediameanti.

2 - Lledificazione di singoli insediamenti anche con destinazione prevalentemente residenziale per
I'utilizzazione agricola di appezzamenti, non necessariameante costituenti aziende agricole vere & proprig, con
le modalita costruttive e le regole progettuali indicate nell'apposito capitolo, con il limite minimo di
estensione fondiaria di mg. 3.800 (circa due tumoli), densita edilizia per la residenza pari a 0,03 mefmg &
manufatti funzionali alle colture nel limite massimo del 2% della parte effettivamente coltivata con esclusione
quindi dei percorsi, delle piantumazioni d'ormamento, delle aree pavimentate ece. Le coltivazioni dovranno
essere asistenti 0 comungue realizzate prima del ritiro della concessione edilizia.

3 - La realizzazione degli insediameanti e manufatti produttivi per I'agricobiura, nonche guelli previsti dall'art.
22 della L.R. 7178 cosi come modificato dalla L.R. 17/%4, che non potranno incidere su un'area superiore a
mid. 5.000 & non potranno avere altezza superiore a ml. 4,50

4 - Nelle parti confinanti con le fasce di rispetto ditutte le strade statali, provinciali, comunali e di competenza
comunale che si sviluppano lungo le zone "E2", “E3", "E4", del territorio Comunale, sono consentite opere e
attrezzature funzionali al trasporto, sia pubblico che privato, e ai servizi connessi alle esigenze dei fruitori
delle strade e degli autormezziin esse transitanti con I'esclusioneg, nel rispetto delle indicazioni di cui al Codice
della Strada D. Lgs 30 aprile 1992 n. 285 & 5. m. i. & della Circolare del Ministero dei Lavori Pubblici 30
dicembre 1970 n. 5980, di guelle aventi carattere di edificazione, quali alberghi e motel, ristoranti, stazioni
di servizio, che svolgono attivita diversa da quella del soccorso immediato. La realizzazione delle suddette
opere dovra essere richiesta preventivamente, con progetto di massima.

DA 17 ottobre 1997: Le distanze di rispetto stradale devono essere quelle contemplate dal nuovo codice
della strada di cui al DLP.R. n.495 del 16/12/1992.

5 - La realizzazione di impianti sportivi scoperti con possibilita di servizi accessori, di nuova edificazione nel
limite di densita di 0,03 me/ma, che siano strettamente pertinenti ai manufatti disciplinati dalle zone g7,
oltre I'utilizzo di manufatti E7, qualora presenti nal parimetro dell'intervento.

INDICI E PARAMETRI DELLA ZONA E3

E3.1 - INDICI EDIFICATORI PER LE RESIDEMNZE

la-densita’ fondiaria mefme 0.03 senza nessuna deroga

1b-rapporto di copertura 0,10

lc-altezza massima ml. 4.00

1d-nurmero di piani fuori terra: in base all'altezza

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

le-distanza dalle strade: quelli previsti dal nuovo codice della strada di cui a D.P.R. n.485 del 16/12/1932
D.M. 1404768

1f-distacco dai confini del lotta ml. 5.00

1g-distanza da altri fabbricati: -ml 10

1h-lotte minimo -mg. 3.800

li-rapporto abitazione e p.t. -4/

1l-rapporto col distacco -non fissato

E3.2 — CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PER TUTTI | NUOVI INTERVENTI DI OGNI TIPO

Za-copertura;

- & tetto a falda unica o doppia falda a capanna con sporgenza della gronda non superiore a em.50 dal muro
perimetrale tegole a coppo di tipo e colore tradizionali;

- & consentita Finstallazione di pannalli fotovoltaici al posto del tegolato a condizionea che i suddetti pannelli
siano circoscritti da uma superficie tegolata di larghezza non inferiore a cm. 80,00 misurata sul piano di falda
perpendicolarmentes ad ogni lato della figura cheinclude | pannelli fotovoltaici;

- & conmsentita, per i manufatti produttivi, la copertura piana con coperting di coronamento ad andamento
limeare e divieto di elementi prefabbricati lascati a vista.

2b-rivestimenti murali esterni: - intonaco di tipo tradizionale

Ze-ringhiere - a disegno semplice

Z2d-soglie, stipiti architravi ed elementi di coronamento: - nessuna prescrizions

Z2e- colori delle facciate - una sola tonalita di colore chiaro a tinta tenue,

2f-infissi esterni - nessuna prescrizione,

Z2g- recinzione - gualora sia necessario creare nuove recinzioni le stesse dovranno essere realizzate in
conformita con i caratteri della zona,

E3. 3 — CARATTERISTICHE TIPOLOGICHE PER LE RESIDEMNZE

A villa isolata,

E3.4 - DESTINAZION D'USO

Tutti guelli indicati nella definizione della zona

E3.5 - MODALITA D'INTERVENTO

Singola autorizzazione o concessione edilizia per ogni tipo di intervento,

E3. 6 —INTERVENTI SULL'ESISTENTE

Tutti quelli consentiti dalla vigente normativa urbanistica nei imiti definiti dall'apposito capitolo per i
fabbricati esistenti e nella definizione della zona.

E3.7 — PRESCRIZIONI DI CARATTERE GEMNERALE

a-le grondazie, i pluviali, le canne fumarie e simili, nel caso in cui risulti impaossibile l'incasso entro le murature,
dovranno essere realizzate con materiali idonei & dovranno assere parte integrante del prospetto, in cui
dovranno inserirsi coerentemente

b-sono consentiti tutti gli interventi indicati nella definizione delle zone.

E) Fore occesso, con Fassistenza def custode, alFimmobife pignorato:
a. per verificarne la consistenza e Fesatta identificazione

E stato effettuato I'accesso in data 20/01/2025. Di seguito la descrizione del cespite e la sua identificazione.
Sivedano le risposte al quesito 1) lettere &) e by.

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

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

Si veda la scheda sintetica in calce alla presente relazione.

¢. per accertare lo stato di conservazione.

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

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

L'immobile e privo di titolo edilizio ma regolare, tranne per il volume del bagno costruito in data successiva.

In sede di sopralluogo non si sono riscontrate difformita tra lo stato di fatto e la planimetria catastale in cui
risulta la superficie del bagnetto (vedasi comparazione delle due planimetrie).

Stato di fatto Planimetria catastale
e ! = o2 10 | —
- — __ P [ e
. J o h=400 | /5 =S =

sub 1 sub 2

Immagine 2 —Comparazicne planimetria catastale e state di fatto

e. per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti {e composizione del
nucleo familiare); titoli che giustifichino la permanenza nell’immobile.

Uimmobile & di propriets della signora [N NS - -
_ e residente in altra abitazione.

f. per fornire agli esecutati {o agli occupanti) le informazioni necessarie sul processo esecutivo di cui
all’alfegato n.2;

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

F) Accertare, con controllo presso 'amministrazione condominiale:

a. Fammontare medio delle spese condominiali ordinarie;

b. I'esistenza di eventuali spese condominiali insolute nelf'anno in corso e nell’anno solare precedente
(elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp. att. c.c.).

/!

G) Verificare, con controlio presso I'Agenzia delle Entrate la registrazione del titolo dei terzi occupanti (e,
se del caso, acquisirne una copia)

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40t - 97100 Ragusa
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Non risultano esserci occupanti terzi.

H} Verificare presso la Cancelleria (Civile} del Tribunale:
a. 'attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.11.)

Dall’esame delle ispezioni ipotecarie & emersa la seguente procedura:
TRASCRIZIONE CONTRO de! || ree. Part. [l Ree. Gen. - PIGNORAMENTO IMMOBILIARE

rep. - del - a favore di POP NPLs 2020 srl con sede in Roma (C.F. 14859551005) cantro -

- nato a - il — per la guota intera della proprieta del lotto 1
(oggetto di altra relazione) = [N --c- - L ‘I - -

guotaintera della proprieta del lotto 2, oggetto della presente relazione (credito di € 78.646,43 cltre interessi

e spese).

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 'immobile (e acquisirne copia)

/7

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 seqguenti:

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.

i

R, b
oo — ©
A " : —\

Immagine 3 — Immagine satellitare con individuazione dell'immahbile pignorato
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

s Indicazione del diritto pignorato:

Bene di proprieta di _ per1/1 del diritto di proprieta {in forza delt’ utto oi donazione-divisione

de#_ rep,- o rodgito Notaio Dr_ i Cornisc)

Lotto 1: Immobile sito in Contrada Mortilla nel Comune di Chiaramonte Gulfi {RG), identificate al Catasto
Fabbricati dello stesso Comune al foglio 69 particella 518 sub 1 e 2

o  Confini;

L'immobile confina a sud-ovest con proprieta - a nord-ovest con stessa proprieta, a nord-est
con proprieta -e a sud-est con strada provinciale.

b) sommuaria descrizione def bene

- urtr breve descrizione compfessiver e sidetica def bemi facendi parte of ogni singolo fotto {“descrizione
comtmerciale”), nelfa gquale dovranno saranno indicati: fo Hipofogio def cespite e dello stabile e defl‘area in
cuf i trova, fo superficie commerciale e lo composizione interna, fe condizioni of manutenzione e fe pii
rifevanti caratieristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura oi precisare fo presenzo df barriere
architettoniche e Feventuole possibilitt di rimozione o superamento delle stesse indicando if presumtibile
costo, che non andri dedotto ool valore di stimoa;

Limmobile pignorato, sito in c.da Mortilla nel Comune di Chiaramonte Gulfi, ricade in zona E3, zona agricola
della fasda di pianura con prevalenza di piccole estensioni colturali.

L'intero fabbricato, a pianta rettangolare, & realizzato con struttura portante in muratura spessore 60 om,
tetto a falda con sovrastante manto di copertura in tegole, infissi in legno a vetro singolo.

Il cespite si sviluppa a piano terra ed & diviso in due subalterni, a sinistra rispetto la strada provinciale il sub
1 composto da due locali deposito e a destra il sub 2 che costituisce I'abitazione.

L'irmmobile & privo di titolo edilizio, ma risulta regolare in quanto edificato in data antecedente il settembre
del 1967 tranne per il volume adibito a bagnetto, costruito in data successiva per la tipologia di materiali
utilizzati privo di titolo abitativo e pertanto abusivo, non regolarizzabile e da demolire; non ¢ sono difformita
tra lo stato di fatto e la planimetria catastale, ma & importante specificare che la pJdla 518 & ente urbano
pertanto le aperture sulle particelle 516 e 514, di proprieta della debitrice esecutata ma non ogegetto di
pignoramento, si devono considerare aperture di luce e non di passaggio per cui si rendera necassario
installare delle grate per non essere fruibili.

L'abitazione, individuata in catasto fabbricati conil subalterno 2, & a pianta rettangolare ed & costituita da 4
stanze; si accede ad essa direttamente in cucing, di fronte una camera che porta al bagno posto sul retro, @
simistra si accede ad uno spogliateio e alla camera armadi.

Il subalterno 2, sempre a pianta rettangelare, & composto da due depaositi, di cui uno con coperturain lastre
di amianto e l'altro con copertura a legno, entrambi a doppia falda.

Le condizioni di manutenzione dellimmobile, siz estermameante dhe intermamente, sono pessime.

Non sono presenti impianti a norma.

c) stato df possesso def bene, con indicazione, se occupato da terzi, def titofo in base af guafe & occupato,
con particofare riferimento offo esistenza di comtratti registrati in dota oniecedente af pignoramento:

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

- irt tofe wftimo coso occorre fndicare: if titofo vonitoto dof terzo; fa dota di registrozione delfa focozione e if
corrispettivo {se corrisposto anche dopo if pignoramento e come depositato nelfl'interesse dei creditor)
esprimendo un giudizio di congruita/incongruitd defl canone fissato fed indicando if deprezzamento subito
dofi‘immuebife it caso di offerta in vendita con focazione in corso); fo primo dota of scadenzo utile per
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Fevemtunle disdetia fe gquoloro tole doto sic prossima, darne tempestiva informazione af custode e of
giudice deffesecuzione); Feventuole data ofi rilascio fissata o fo stato delfa couso eventundmente in corso
per if rifascio; o data di emissione def provvedimento di assegnazione delfo casa coniugole

- affegare copin df tutli § documenti rinvenuti o esibiti,

Il bene pignorato & libero.

¢ bis) indicare se nefl' immobile vi siano benf o cose mobili i scarso valore e di complesso smaltimento
specificando § costi def loero smaftimento. Nel gual caso, ove | costi siano esigui, if P.E. specificherda che i
costi off smofiimento devorto ritenersi compresi nef ribasso defl valore finalfe def fotto def 15% per assenzo
di garanzic def vizi. Nef caso in cuf f costi df smofiimenio abbiano invece un costo rilevanie fsi pensi, o titofo
esemplificativo, affo smaftimento defFamionte o df inerti o scarichi fndustriodi) if P.E evidenzierd fo
circostonze in perizia indicondo neffo stimoa finale anche unto ufferiore ipotesi def voafore deffimmobife of
netto dei costi i smaftimento’. In entrambe fe ipotesi, Foggiudicatario non potra dofersi delf‘'omesso
smoftimento delle cose mobili ove § refativi costi siane gitt stali considerati in perizia of find delfo
determinazione def valfore dell’ immobile

- affegare copio o tutti § documenti rinvenuti o esibiti;

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

MNella copertura di un deposito presenza di amianto, i cui costi di smaltimento saranno conteggiati e detratti
dal valore di stima.

o) esistenza di formualita, vincolf o oneri, anche df natura condeminiale, gravanti suf bene, che resteranno
o corico delfacguirente, v compresi §vincoli derivonti do cordrotti incidentd suffe ottftudine edificatorio
deffo stesso o i vintcoli connessi con if suo caratlere storico-artistico: domande giudiziafi {precisando se fa
cousa & antcora in corso), afti of asservimento urbonistici e cessioni df cuboturn, evenrtuoli convenzion
moatrimoniol o provvediments di assegnozione deffa cos o confugale of conduge, aftri pesio fimtitaziom d’uso
{ad esempio, oneri reofi, obbiigazioni propter rem, serviti, regofamenti condominiali trascritti).

Non cisono spese condominiali in guanto l'immobile & completamente autonomao.

o bis) in caso di immobile of edifizic residenzicfe pubblico, § PE specifichi se Funith abitativa sic stato
edificota in regime di edilizio convenzionota e agevolota indicando:

qual & if contenuto deffa convenzione [producendofa in atti) se ante o post fegge c.d. Ferrarini — Botta 1
m179 del 15 marzo 1992; se lo convenzione sia stato trascritta; guoli sono i fimiti indicati nelfa comnvenzione
{od es. prezzo massimo di cessione, divieto of alienazione, vendibilite riservaia sofo ad afcuni soggei ti,
prelevazione in favore deffo IACP elc...); se fo convenzione sia stata oggetio df affrancoazione trascritto (of
sensi degli artt. 49 bis e 31 delfa Legge 23 dicembre 1998 n.448 come do ultimo modificata dof Decreto
Legge 23/10/2018 n.119); il PE determinerd aftres: if costo deffaffrancazione dai vinceli {ffquidandofo ai
sensi del regofamento of cui af Decreto 28 settembre 2020 n.151 e Decreto 10 novembre 2020 n. 280 def
Minisiere defl’ Economia e delfe Finanze per o determtinazione def corrispettive per la rimozione dei vincoli
suf prezzo massimo df cessione e sul coanone massimo di focazione);

Non attinente.

? In altd terminl, nel valore finale Il P.E. Indicherd due Ipotesl dI valutazione: 1} senza tenere conto del costl di
smaltimente; 2} tenando conto dai costi di smaltimento. Spettera poi al G.E. valutare quali dei due valori applicare al
caso di specie.

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
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e) esistenza di formuolita, vincoli e oneri, anche di noitura condominiale, che saranno canceffati o che
comungue  risulteranno non opponibifi affacquirente; iscrizioni ipotecarfe fanche successive of
pignorament o), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

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

o 1SCRIZIONE del [N res. port. I res. 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
Societa Cooperativa per Azioni con sede in Ragusa contro _ nato a - il _
— per la quota 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. Gen. - 216NQRAMENTO IMMOBILIARE rep.
- del - atavore di POP NPLs 2020 srl con sede in Roma (C.F. 148558551005) ccrntrcr-

- nato a - il — per la quota intera della proprieta del
lotto 1 ¢ [N - - I - - oot inters

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

f) informuozioni sulfa regofarita edilizia e urbanistica def bene nonché sulfa dichiarazione df agibifitd delfo
stesso:

- verifico e attestazione deffa conformita/non conformita delfo stato dof fotto ottuafe of progetii approvati
e alfe discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza def certificato di agibifitd o abit abilita

- potenzialita edificatorie def bene

- gquantificazione def costi necessari per ln sanatoria (se possibife) o per o demolizione deffa parie abusiva
e per 'esecuzione di opere tese of ripristine deffa funzionalfita dei beni {ove gravemente compromessa)

Liirmmabile & privo di titolo edilizio, ma regolare in quanto costruito prima del 1967 come gia specificato.

MNon & presente certificato di agibilita.

5i rendera necessaria la demolizione del bagno posto sul retro, linstallazione di grate per impeadire I'accesso

nelle particelle di altra proprieta, la rimozione e lo smabtimento della copertura in eternit e il ripristino della

copertura.

Costi totali presunti:

- per la demolizione del bagno: £ 750,00

- per l'installazione delle grate: 180,00 £/mg x 12,50 mg = £ 2.250,00

- per la rimozione e smaktimeanto della coperturain eternit del deposito e ripristino copertura con pannelli
non coibentati € 4.250,00.

Totale costi complessivi: £ 7.250,00

g) aitestazione df prestazione energetica/certificato di destinazione urbanistica; Fesperto stimatore dovra
guantificare § presumibifi costi of redoazione defAPE e ove necessario, del fibretio i impianio e def
ropporto di efficienza energetica df cui of D. Lgs 192/2005, nonché § presumibilf costi di acquisizione def
COU; tali costi dovranno poi essere detrotti dof vafore of stimao,

Fer limmobile pignorato, solo per il subalterno 2, dovra essere redatto I'Attestato di Prestazione Energetica.
Costi presumibili complessivi che verranno detratti dalla stimma dell'immobile sono riportati in tabella:
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ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Costo redazipna Attestato di Prestazione Energetica € 250,00
Costo rilascio del libretto di impianto e del rapporto di €0,00

efflclenza energetica da parte d| ditta speclallzzata®
TOTALE € 250,00

*'immobile & prive di impianto dirscaldamento

i) enoditice descrizione del bene e valutazione estimativo:

- indicazione delfa superficie forda e superficie commerciole con esplicitazione dei coefficienti impiegoati;
iffustrazione dettaglicta deffe caratieristiche interne ed esterne del bene e deflo staio i manuienzione;
segnofazione di tutti § fattorf incidenti sul valore (spese condominiafi ordinarie efo insofute, stato duso e
mamitenzione, stato i possesso, vincoli ed oneri giuridici non efiminabili dolfa procedura, necessita di
bonifica do everuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuodi onerf o pesi, ecc.)

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

- determinazione def valore commerciafe di ogmi fotto, indicando i criteri df stima wiifizzati e fe fonii defle
informazioni utilizzate per fo simo, off adeguamenti e le correzioni deffo stimo apportate

- abbattimento forfettario [nelfa misura defl 15% def valfore venale) dovuio afff assenza of garanzia per vizi
ocrufts, nonché ofl’esistenza of everfuali onert grovands suf bene e non espressoamenie considerati dof
perito;

i} indicazione def vafore finole def bene, of netto deffe predetie decurtazioni e correzion, tenendo conto
che gif oneri df regofoarizzozione urbanistice o cotastole o per fa bonifica do evertuali rificds saranno of
regofa detratli dof valore del compencdio di stiro,

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

ALCOLD DELLA SUPERFICTE CONMMERCTA
Fer 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

DESCRIZIOME VALORE SUPERFICIE INCIDEMNZA YALORE CORRETTO | AMMNOTAZIONI

Superficie lorda | SL=49.20mqg 1004 SLr=4920mg comprensiva del 10088 dei muri

abitazione perimetrali verso esterno e del 509
dei muri perimetrali in comunione con
altra ditta

SUPERFICI WAM| ACCESS0R| E PARCHEGGI

Lerale  arcessoric | SA=40318 mog 20M4 SAc =802 mg Altezza minima di 1,50 m

nen  collegate  ai

wahi prineipali

IDepositn

adiarente)

Box non collegate | 5B = 26,70 mg =0 SBr =13,35 moy Altezza minima di 1,50 m

al wani  principali
[adibite a garage)
Corte SC= 108,00 myg 1044 SCr=416 Applicabile fino a 25me, Meceedenza
va ralenlata al 244

SUPERFICIE COMMER CIALE SUPcomam = 75 mig

STIMA SINTETICA COMPARATIVA DI MERCATO.
METODO INDIRETTO

Questo metodo & basato sulla comparazione per similitudine con altre unita o fabbricati della zona facendo
riferimento all’ ultimo aggiornamento della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio
relative alla zona di riferimento.
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L’OMI, infatti, fornisce valori minimi e massimi che rappresentano l'ordinarieta, escludendo quelle quotazioni
riferite a immobili di particolare pregio o degrado o che comunque presentino caratteristiche non ordinarie
per la tipologia edilizia della zona di appartenenza.

La sottoscritta, rilevato che correggere il valore dell’lOMI con i coefficienti di merito correttivi in funzione
delle caratteristiche specifiche dell'immobile da stimare porterebbe ad una valutazione poco coerente con
un valore di mercato sottostimato e non avendo reperito atti di compravendita di immaobili vicini e similari,
ha utilizzato il valore medio della fascia extraurbana zona agricola R1.

Ministero dell'Economia e delle Finanze

g
S T
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risuitato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 1

Provincia: RAGUSA —
Comune: CHIARAMONTE GULFI -
Fascia/zona: ExtraurbanalZONE%20AGRICOLE
Codice zona: R1 El e
ML
Microzona: 0 . 4 &GmiMpDm ‘ﬁﬂaza
Tipologia prevalente: Non presente
Destinazione:
Valore Valori
Mercato Locazione y 55 e Jiope™
. stato Superficie Superficie Siada Lo ¥
Tipologia conservativo  (€/Ma) (LIN) (Emq xmase)| gy @
o
Min  Max Min  Max Contrga Mortil?
Abitazioni di 5 <
i Nermale 340 485 L = =
economico E o [
§  CHIARAMONTE GULFI (RG) Zons: R Semesire: 20241
Ville & Villini Normale 460 690 L = i)
Stampa Legenda

Ti invitiamo a compilare il questionario di gradimento. per aiutarci a migliorare la qualita del
Senvizio che ofiiiamo. Grazie per il tUo coniributo. Qui il link

geo @ ZB%Om EL
I G0 Wop Dt © e, Opeasiveibap ronimutes!
Immagine 4 — Banca dati OMI|

- Calcolo valore di mercato dell'immobile

Valore di mercato medio della zona per mgq 412,50 €/mq
Superficie commerciale 75,00 mg =
VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 30'937,50 €

Al valore totale dellimmobile verranno decurtate le spese precedentemente indicate e calcolato un
abbattimento forfettario nella misura del 15% del valore venale per I'assenza di garanzia per vizi occulti:

Valore di mercato dell'immobile 30'937,50€
Spese complessive (riportate nel quesito | lett. fe g) 7'500,00 €
Valore immobile decurtato delle spese 23'437,50€
Abbattimento forfettario del 15% 3'515,63 €
VALORE DI STIMA IMMOBILE (arrotondato) 20°000,00 €

Tabella

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

La quota & pignorata per intero.

j} eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dell’esterno e 4 scatti dell’internoj;

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

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

4, ELENCO ALLEGATI

AllL1: Relazione priva diriferimenti Lotto 2

AlLZ: Visure storiche per immobile (.69 plla 519 sub 1 & 2)
AllL3: Isperione ipotecaria per immobile

Alld: lspezione ipotecaria per soggetto

AlLS: Flanimetrie catastali

AllG; Estratto di mappa

AllL7: Elaborato planimetrico

AlL8: Rilievo planimetrico

AlLS: Accesso agli atti

AllL10: Atto di donazione-divisione

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

ALLEGATO N4

SCHEDA SINTETICA

Lotto 2: 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 PT cat. C/2 e sub 2 PT cat. A/4

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

Uimmobile sppartienc o [N r--- -

per 1/1 dell'intera proprieta.

Bene

L'irmmobile pignorato, sito in c.da Mortills nel Comune di Chiaramonte Gulfi,
ricade in zona E3, zona agricola dellz fascia di pianura con prevalenza di piccole
estensioni colturali.

L'intero fabbricato, a pianta rettangolare, & realizzato con struttura portante in
muratura spessore 60 cm, tetto a falda con sovrastante mante di copertura in
tegole, infissiin legno a vetro singolo.

[l cespite si sviluppa a piano terra ed & diviso in due subaberni, a sinistra rispetto
la strada provindale il sub 1 composto da due locali deposito e a destra il sub 2
che costituisce I'abitazione.

Limmobile & privo di titolo edilizio, ma risulta regolare in quanto edificato in data
antecedente il settembre del 1967 tranne per il volume adibito a bagnetio,
costruito in data successiva per la tipologia di materiali utilizzati prive di titolo
abitativo & pertanto abusive, non regolarizzabile e da demolire; non i sono
difformita tra lo stato di fatto e la planimetria catastale, ma & importante
specificare che la plla 518 & ente urbano pertanto le aperture sulle particelle 516
e 514, di proprieta della debitrice esecutata ma non oggetto di pignoramento, si
devono considerare aperture di luce e non di passaggio per cui sirendera
necessario installare delle grate per non essere utilizzate.

L'abitazione, individuata in catasto fabbricati con il subalterno 2, & & pianta
rettangolare ed & costituita da 4 stanze; si accede ad essa direttamente in cucing,
di fronte una camera che porta al bagno posto sul retro, 3 sinistra si accede ad uno
spogliataio e alla camera armadi.

Il subalterno 2, sempre a pianta rettangolare, & composto da due depositi, di cui
ung con copertura in lastre di amianto e altro con copertura a legno, entrambi a
doppia falda.

Le condizioni di manutenziones dell'immobile, sia esternamentea che intermamente,
SON0 passime.

Non sono presenti impianti a norma.

Ubicazione

Comune di Chiaramonte Gulfi (RG) = c.da Mortilla

Coordinate geografiche: 37°01'30"N 14°36'13"E

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Titolarita

Il cespite pignorato risulta apparterere per la quota intera della proprieta a

_ nata = _ in data - in forza delle seguenti
provenienze:

- atto di cessione del _ rep.- Notaio _ di
- trascritto in data _ ai nn._ unitd negoziale di
proprieta di _ nato & - il _
T - B - -
]

- per suceessiona in morte di_ decedutoil - certificato
di denunciata successione del _ rep.- Ufficio del Registro di
Vittoria traseritto in data _ ai nn.- a favore della moglie-
B o 2 quota di 3/18 e dei figl (G
_ per la guota di 2/18 ciascuno;

Risuftano irascritie acceltozions tocite di eredita dof richiedemte Fire Spoa per POP
NPLs 2020 sl in qualitd di creditore procedenie, it doio _ o

nn._ per_per for quoto dei 3/18 contro _ e

e Eem

- conttro if padre_per fo quota of 2/18 cinscuno.

- atto di donazione del _ rep. _ Nc}taic}_ di

Comiso, trascrittoin data _ ai nn.- nel guale _ dona
N T LN T

la sua proprieta dei 2/3 ai tre figli
- ciascuno per la quota di 2/9;

- atto di divisione del _ rep. _ Notaio _ di
Comiso, trascritto in data _ ai nn._ tra _
_ nel guale viene assegnata a _

la piena proprieta del bene oggetto di pignoramento, sito in Chiaramonte Guli
(RG] in c.da Mortilla e censito al catasto fabbricati al foglio 6S plla 518 sub 1 & 2
{I'atto riguarda akri bani omissis).

Provenienza
ventennale

La continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente & verificata.
Al 080172025 le formalita gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE cel ||l Res rort. [ e con. JP-2170TRA
VIVI = DONAZIONE ACCETTATA Pubblico Ufficiale ||| GGG
Repermrio_ del_;

o TRASCRIZIONE cel |||l ree rort. [ res. oo - 270 TRA
vivi = pivisioNE Pubblico Ufficiale |GG =evertorio
I -

o iscrIZIONE del [ res rart. [ Res. Gen. [ - 1PoTECA
VOLONTARIA derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
concesso con atto notarile pubblico del - di cui al rogito del
Motaio _ rep. _ a favore di Banca Agricola
Fopolare di Ragusa Societd Cooperativa per Azioni con sede in Ragusa
contro [N rato - I
per la quota intera della proprieta del lotto 1 e _ nata @
- I‘— per la quota intera della

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
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. 14859551005) ccrntro_

nato 2 [N it I - - .ot inter:
della proprieta del lotto 1 e _ nata a -I_

per la guota intera della proprieta del lotto 2
{credito di € 78.646,43 oltre interessi e spesea);
»  TRASCRIZIONE del || rez. port. [ rez. Gen. [ - 2110
FPER CAUSA DI MORTE — ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’ Rep.
del - richiedente FIRE S5PA per POP NPLs 2020 srl a favore di

I - I
o TRASCRIZIONE del ||| ez port. IR rez. Gen. [ - 210

PER CAUSA DI MORTE — ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’ Rep. -
del - richiedente FIRE 5PA per POP NPLs 2020 srl 2 favore di

I v
|

Dati Catastali

Sup.
Zona H

Comune Fazlio Ella Suhb . Cat, {lasse Consist. [(r)::' Rend. [£)
53 518 1 o2 1 57 mg 63 mg 17074
Chirramonte
Guf!
&9 518 2 Ald i 3 vanf 55 m 11330
Lotto Lotto unico

Occupazione

L'immobile risulta libero.

Completezza
documentazione ex
art.567, c.?

La docurnentazione risulta completa e corretta.

Irregolaritd & abusi

L'immobile & stato realizzato in assenza di titolo edilizio ma, trattandosi di
edificazione in zona agricola avwenuta antecedentemente al 1867 come dichiarato
nell’atto di donazone-divisione del _ Rep.- Hacc.- e come
effettivamente rilevato nella tavola del PRG del 1966, a livello urbanistico risulta
gssere regolare, tranne per il bagnetto esterno collegato tramite un'apertura allz
costruzione originaria, volume che, per la tipologia di materiali utilizzati, & stato
aggiunto in un momento successiva, pertanto prive di titolo abitativo e quindi
abusivo.

Si rendera necessaria la demolizione del bagno posto sul retro, Finstallazione di
grate per impedire 'accesso nelle particelle di altra proprieta, la rimozione e lo
smaltimento della copertura in etermit eil ripristino della copertura.

Costi totali presunti:

- perla demolizione del bagno: £ 750,00

- perlinstallazione delle grate: 180,00 £/mg x 12,50 ma =£€ 2.250,00

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

- per larimozione e smaltimento della copertura in eternit del deposito e
ripristino copertura con pannelli non coibentati: € 4.250,00.
Totale costi complessivi: £ 7.250,00

Immobile insanabile

I volurme del bagnetto non é regolarizzabile

Titolaritd Urbanistica

Nessun titolo edilizio, ma regolare per essere stato edificato in data antecedente
il 1967 tranne per il volume del bagnetto

Agibilita/Abitabilita

Limmobile & privo di certificato di agibilita.

Spesedi
bonifica/smaltimento
cose mobili

Gli attuzli proprietari provvederanno a rimuovere le cose mobili presenti.

Divisibilita

L'irnmobile & pignorato per intero.

Valore di Mercato

30.937,50 €

Valore di Vendita
Forzata

Valore arrotondato 20.000,00 €

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

Valore arrotondato 20.000,00 €

Valore del Canone di
Mercato

H

Vendibilita e motivo

[l fabbricato & in pessime condizioni interne ed esterne. Necessita di lavori di
manutenzione straordinaria. Gli impianti presenti non sono a norma.

Vineoli

MNessun vincolo

Edilizia agevolata

[l bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata

Oneri

/f

APE/CDU (gia detratti
dal valore di stima)

APE non presente {costi previsti per la sua redazionea £ 250,00)

Trascrizioni e
Iserizioni
pregiudizievoli

Iserizioni e trascrizioni per il compendio pignorato

15CRIZIONE del [N rez rort. I Ree. Gen. - POTECA

VOLONTARLA derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
concesso con atto notarile pubblico del - di cui al rogito del

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

pag. 20

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

) o=

y
-@,« Firmato Da: ADRIANA VERNUCCIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial#: 2d276521921179c7dE2219604 65559

#



RELAZIONE DF CONSULENTA TECNICA DUFAITO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Motaio rep. a favore di Banca Agricola
Popolare di Ragusa Societd Cooperativa per Azioni con sede in Ragusa

contro [ -t - I I
per la quota intera della proprieta del lotto 1 e _ nata a
I N - ': cuoiz iniera dels

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

o TRASCRIZIONE cel [ Rez rort. [ Ree cen. R -
PIGNORAMENTO IMMOBIUARE rep. [ de! [ = =vore di rorP
MPLs 2020 srl con sede in Roma (C.F. 14859551005) contro_

rato - [ [ - I: oot iners
della proprieta del lotto 1 e _ nata a -I_
— per la guota intera della proprieta del lotto 2

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

Descrizione

Limmmobile pignorato, sito in c.da Mortilla nel Comune di Chiaramonte Gulfi,
ricade in zona B3, zona agricola della fascia di pianura con prevalenza di piccole
estensioni colturali.

L'intero fabbricato, a pianta rettangolare, & realizzato con struttura portante in
muratura spassore 60 cm, tetto a falda con sovrastante manto di copertura in
tegole, infissi in legno a vetro singolo.

l cespite sisviluppa a pianoterra ed & diviso in due subalterni, a sinistra rispetto
la strada provinciale il sub 1 composto da due locali deposito e a destra il sub 2
che costituisce 'abitazione.

Limmobile & privo di titolo edilizio, ma risulta regolare in quanto edificato in
data antecedente il settembre del 1967 tranne per il volume adibito a bagnetto,
castruito in data successiva per la tipologia di materiali utilizzati prive di titolo
abitative e pertanto abusivo, non regolarizzabile e da demolire; non ¢ sono
difformita tra lo stato di fatto e la planimetria catastale, ma & importante
specificare che la plla 518 & ente urbano pertanto le aperture sulle particelle
516 & 514, di proprieta della debitrice esecutata ma non oggetto di
pignoramento, si devono considerare aperture di luce e non di passaggio per
cui si renderd necessario installare delle grate per non essere fruibili.
L'abitazione, individuata in catasto fabbricati con il subalterno 2, & a pianta
rettangolare ed & costituita da 4 stanze; si accede ad essa direttamente in
cucing, di fronmte una camera che porta al bagno posto sul retro, a sinistra si
accede ad uno spogliatoio e alla camera armadi.

I subalterno 2, sempre a pianta rettangolare, & composto da due depositi, di
cui uno con copertura in lastre di amianto e 'altro con copertura a legno,
entrambi a doppia falda.

le condizioni di manutenzione  dell'immobile, siz  esternamente  che
internamente, sono pessime.

Non sono presenti impianti a norma.

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO LOTTO 2
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°99/2024

Destinazione Civile abitazione e locale garage

Sup.

CARATTERISTICHE Acronimo Sup Indice ]
Commerciale

[m?] [-] [m’]

Piano terra abitazione SL 49,20 1 49,20
Deposito SD 40,18 0,20 8,02
Locale garage SG 26,70 0,50 13,35
Corte SC 108,00 0,10/0,02 oltre i 25 mq 4,16

Totale 75,00

Valore di Mercato 30.937,50 €

Spese decurtate 7.500,00 €

Valore di stima di VENDITA FORZATA comprensivo 20.000,00 €

dell’abbattimento forfettario del 50%

Valore del Canone di Mercato (se richiesto) !/

Prospetto strada provinciale 30

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO LOTTO 2
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Prospetto nord-ovest

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

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Deposito
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Immagine satellitare con individuazione dell'immobile pignorato

Con la presente relazione, composta da n°30 pagine e n°10 allegati, la scrivente C.T.U. ritiene di aver assolto
il mandato assegnatcle e rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa, [108/04/2025

ILC.T.U.
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