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1. PREMESSA

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

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

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

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

I - o N B - i ccicorte i vic [

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

I - - [ -
residentein via_

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

PREMESSO CHE:

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

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

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

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

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

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

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

- indata 22/03/2024 accettava l'incarico e contattava il custode Avy. Maria Arezzo,
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- nei giorni successivi estraeva il fascicolo depositato, visure catastali, ispezioni ipotecarie e le planimetrie
degli immobili pignorati;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

relazione a parziale modifica della precedente.

2. RISPOSTA Al QUESITI PER IL LOTTO 3

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

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

Il bene oggetto di espropriazione, come gia indicato in premessa, nell’atto di pignoramento & descritto
come:;
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Lotto 3: Abitazione sita in Vittoria {RG), via F.lli Bandiera n.307, identificata al Catasto Fabbricati del
Comune di Vittoria al foglio 221 particella 296 sub 5, P1 cat. A/3

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

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

Il bene identificato come lotto 3 & correttamente individuato.

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

Siriportano nellz tabella 11 dati catastali del lotto 3 come da visura catastale, corrispondenti ai dati indicati
nell‘atto di pignoramento.

DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Identif, Ser. ) Zona . Sup. )
Foglio Flla Sub Categoria | Classe | Cons, Rendita
[rnm. Urbana Cens. catastale
55 TOTALE:
L3 221 256 5 1 Af3 3 ; " £258,25
vani 126 m

V1A F.LLI BANDIERA, 307 = PIANO 1

Tabella 1

NOTA. Il lotto 2, oggetto di pignoramento e della relazione ALZ, costituito dai piani terra e secondo dello
stessoimmobile, identificato in catasto fabbricati al foglio 221 p.lla 296 sub 4, & correttamente individuato.
Non risultava pignoramento del sub 3 che rappresenta la scala comune identificato come bene comune non
censibile.

DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO
Identif, Sez, Zona Sup,
Foglio Rlla Sub Categoria | Classe | Cons, Rendita
I, Urbana Cens, catastale
Vano
21 256 3
scala

VIAFLLI BANDIERA, 307 = FIANI T-1-2

Tabella 2

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

o TRASCRIZIONE cel || rez. rort. [ ree Gen. [ - PicNORAMENTO IMMOBILIARE

rep. - del - a favore di con sede in _

Ing. &drianaWemuccio
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I -t~ [ - arte sul bene

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

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

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

[l cespite pignorato risulta appartenere per l'intero della piena proprietd a _ nato a -
il- in forza delle seguenti provenienze:

- a Pollara Giovanni, per atto di donazione del - a rogito Notaio _ trascritto
presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data _ ai nn_ da potere di _ e
.
- ai danti causa, — limmobile, per l'intero della piena proprieta, in regime
di comunione dei beni, era pervenuto per aver costruito su suolo acquistato con atto di compravendita
rogito Notaio _ trascritto a - I_ ai nn_ da
poteredn_natoa-ﬂ- I - - I

Vedasi lettera f) per le formalita gravanti sull’immaobile.

e. fo sussistenzo of diritti of compropriett {specificando se if bene & in comunione fegofe tra § confugi o in
comurtione ordinarioa) o of afte diritti reafi parziarf;

Lirmmobile appartiens a;

neto = [N N . < 1/1 cels pien:

proprieta.
£ fa continuita delle trascrizioni nef ventennio®,

La continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente & verificata.

Al 19/05/2025 le formalita gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE del || res. rort. [ res. cen. [l - AT10 TRA ViIvI - DONAZIONE
ACCETTATA Pubblico Utficiale ||| -<v:rtoric [ << |G
o 1SCRIZIONE del || res. rort. [ res. Gen. [ - 1POTECA GluDIZIALE derivante da

DECRETO INGIUNTIVO a favore di con sedein _ inforza

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

L Qualora risulti pignorata |2 sola quota di % di un immobile in comunione legale dei beni, il perito estimatore prowederd a trasmetters
immediatarmente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal completare le operazioni pedtali fino a nuova disposizione del giudice
dell'esecuzione.

& segnalando al giudice dell'ese cuzione senza indugio, nell'ipotesi in cui un trasferimento sia awvvenuto per causa di morte, 'eventuale mancanza
della nota di trascrizione dell'accettazione espressa o tacita di ereditd, non essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del solo certificato
successorio da parte dell'Agenzia delle Entrate; per il caso in cui dai registd immobiliari non dsulti 'accettazione tacita o espressa dell'eredita in
favore del debitore, il perito estimatore interromperd senz'altro le operazioni di stima, limitandosi a comunicare |a circostanza al giudice
dell'esecuzione, fino a nuove istruzioni; per il caso in cui sia carente la trascrizione di un'accettazione espressa o tacitanel corso del ventennio e a
favore di uno dei danti causa del debitare, il perito estimatore si limiterd a segnalare la circostanza al giudice dell'esecuzione, procedendao con le
operazioni di stima; il giudice dell'ese cuzione ordine ra ai cre ditori procedenti o inte rvenuti titolati di curare la trascrizione dell' accettazione tacita di
ereditd risultata carente ertro il termine di giomi 30; la perizia di stima si considererd completa solo allormquando potrd dare atto della continuita
delle trascrizioni; peril caso da ultimo indicato si autorizza sinda ore una proroga peril deposito della perizia di giomi 30.

Ing. &drianaWemuccio
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gravante sul lotto 3 pid bani omissis;

o 1SCRIZIONE del || res. rart. [ Res. Gen. [ - 1POTECA GluDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO a favore o | - < in

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

per la somma complessiva di £ 770.000,00 di cui sorte capitale € 514.784,57 contro

- 2rie sl lotto 3
pit beni omissis;

o TRASCRIZIONE del || rez. rort. I ree Gen. [ - PicNORAMENTO IMMOBILIARE
rep. - del - a favore di _ con sede in
i

465.000,00 di cui sorte capitale £ 346.559,61 contro ||| KGN

gravante sul lotto 3 pid bani omissis;
o TRASCRIZIONE cel || rez. rort. [ ree Gen. [ - PicNORAMENTO IMMOBILIARE

; Vi i i
re del a favore d con sede in
I - I - :ritc sul bene

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

C) Verificare, anche con controffi presso Fufficio tecnico def Comune:

o. fa regefaritt edifizia e urboanistica, b. fo dichinrazione di agibilitd deffo stabife, c. i costi delfe eventuali
sanatorie, do. eventuali obbligozioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e
grovanti sui proprietari ed aventi cousa), e. eventuaimente, indici of edificabifith, cessioni oi cubature,
vincoli tesi od espropriazione.

Titoh edilizi interessanti limmobile;

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

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

- Certificato di abitabilita del _ riferito ai subalterni 1 {piano terra) e sub 2 {piani

primo e secondo) entrambi soppressi;

Di sepuito chiarimenti in merito.

Documeantazione correlata;
- Caleolo termico ai sensi della Legee 10/91;
- Perizia giurata sullo stato di consistenza della costruzione;

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

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

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

Si veda risposta al quesito 1) lettera f).

D) Verificare, anche con controffi presso i competenti uffici amministrativi eventuoli vincoli paesistici,
idrogecfogici, forestoli, storice-artistic, of prefozione deffo Stato ex D. Lgs. 42/2004, ect.

VINCOLI PAESISTIC!, IDROGEOLOGIC|, STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIONE DELLO STATO ex D. Lgs 42/2004:

Ing. &drianaWemuccio
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Non risultano vincoli di alcun tipo.

VINCOLI DA P.R.G.
L'immobile ricade all'interno della zona Bs: zona territoriale omogenea residenziale.

A

QN

Immagine 1 - Stralcio della Tav.6 scala 1/10000 del P.R.G. del Comune di Vittoria con individuazione del lotto

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

Art. 21 Z.T.C. B. - ZONA TERRITORIALE OMOGENEA RESIDENZIALE

La zona B3 comprende le parti del centro urbane di Vittoria destinate alla residenza e alle attrezzature ad
essa connesse, comprese le attivita legate al commercio al minuto, gli uffici pubblici e privati, gli esercizi
pubblici, le attivita culturali e sociali, le attivita recettive alberghiere, le attivita artigianali di servizio alla
residenza, con esclusione di quelle rumorose o moleste o non confacenti al carattere residenziale della
zona; gualora le attrezzature di iniziativa privata connesse alla residenza riguardino asili-nido, scucle
materne, scuole elementari e medie, queste potranno essere consentire nell’ambito della zona nel rispetto
di quanto previsto in materia della normativa nazionale e regionale vigente all'atto della richiesta di
edificazione.

Nell’ambito della zona B3 sono consentiti, nel rispetto della morfologia urbana della zona, previo rilascio
della singola Concessione Edilizia, interventi di ristrutturazione edilizia, ampliamento, sopraelevazione,
demolizione e riedificazione, nuova edificazione, in lotti interclusi non superiori a mg.1000, nel rispetto
delle seguenti prescrizioni:

- la densita fondiaria massima sara pari a m¢/mq 6,00;

- |'altezza massima sara pari a ml.11,00 e non pil di tre piani fuori terra, e comungue nel rispetto del
D.M.LL.PP.16.01.96;

— va privilegiato I'allineamento a cortina continua sul fronte della strada formato dagli edifici esistenti pur
essendo consentiti arretramenti da tali allineamenti, anche ai fini del rispetto delle norme del
D.M.LL.PP.16.01.96 e successive modifiche ed integrazioni; sclo quando l'edificic da costruire rispetti
I'allineamentc sul fronte stradale in continuita con la cortina degli edifici esistenti, & consentito realizzare
un guarto piano, la cui altezza utile interna misurata tra pavimento e soffittc non superi i metri lineari 2,70,

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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purché questo presenti un fronte prospiciente la strada arretrato rispetto al fronte del corpo di fabbrica
sottostante, allineato con la cortina degli edifici esisternti, per una profondita almeno pari a quella ottenuta
con inclinata di 45° che, spiceata dalla gronda prospiciente la strada del sokio di copertura del 3° piano,
irtercetti I'orizzontale formata dalla gronda del solaio di copertura del 4° piano, e comungue nel rispetto
del disposto del D.MULL.PP.16.01.96 & successive modifiche ed imtegrazioni;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

E) Fare accesso, con ‘assistenza def custode, afFimmobife pignorato:
a. per verificarne la consistenza e Fesatta identificazione

E stato effettuato I'accesso in data 11/06/2024 e si riportano di seguito la deserizione del cespite e la sua
identificazione. 5i vedano le risposte al quesito |} lettere a) e by).

b. per trarre gfi efementi necessari per o descrizione e per scatiare folografie.
5iveda la scheda sintetica in calee alla presente relazione.

C. per occertare fo stato di conservazione.

Siveda la risposta al guesito 1) lettera b).

d. per verificare fa corrispondenzo of progetti depositati in Comune e offa schedo cotost ofe.
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all.1_RELAZIONE PRIVA DI RIFERIMENTILOTTO 3
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

Il progetto depositato al Comune riguarda la Concessione Edilizia in sanatoria n.- relativa a n°2
appartamenti cosi suddivisi:
abitazione 1) fg 221 p.lla 296 sub 1 Piano terra cat. A/3 vani 6
abitazione 2) fg 221 p.lla 296 sub 2 Piani 1° € 2° cat. A/3 vani 7,5
Dalle planimetrie urbanistiche allegate al progetto effettivamente risulta tale divisione, ovverosia
I'abitazione 1 (che si sviluppa tutta al piano terra) ha una zona giorno con cucina € una zona notte e
I'abitazione 2 ha al piano primo la zona notte e al pianc secondo la zona giorno.
[l certificato di abitabilita esistente & relativo a guesta suddivisione.
Il _ con prot. - risulta all’Agenzia del Territorio una pratica di suddivisione-fusione relativa
alla soppressione dei subalterni 1 e 2 e la creazione dei seguenti subalterni:
- sub 3: vano scala quale bene comune non censibile
- sub 4: appartamento composto dal piano terra e dal piano secondo (oggetto della relazione
A.L2 identificato come lotto 2)
- sub 5: appartamento composto dal piano primo, con trasformazione di un letto in cucina
{oggetto della presente relazione A.L3 identificato come lotto 3)

>
S
(&3]

N

-

—‘Ei r J I

Via F. Bandiera Via F. Bandiera Via F. Bandiera

PIANO TERRA FPIANO PRIMO PIANO SECONDO

Immagine 2 — Elabarato planimetrico

Le planimetrie urbanistiche, a seguito di tale suddivisione, non scno aggiornate per cui non risultano
coerenti con lo statc di fatto sia perché non coincide la nuova suddivisione degli appartamenti e le
destinazioni d’uso delle stanze (in particolare manca nella planimetria urbanistica del piano primo, oggetto
della presente relazione e identificato come lotto 3, una cucina (che di fatto c¢’&) che permetta di
identificare il sub 5 guale appartamento) sia per alcune difformita riscontrate in seguito al soprallucgo,
nella fattispecie manca il muro di separazione e il relativo ingresso che divida in modo indipendente
I'ingresso-vano scala identificato in catasto al sub 3 e il piano terra per renderlo completamente autonomo
e indipendente dal piano primo ed & stato chiuso il balcone al piano primo dalla parte interna del lotto
intercluso ricavando un unico vano con il ripostiglic.

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

La planimetria catastale non coincide con lo stato di fatto e l'intero edificio necessita del tipo mappale, in
guanto nell’estratto di mappa la particella risulta asteriscata e non correttamente inserita in mappa. Andra
presentato un PREGEQ per il tipo mappale, la cui spesa sara ripartita in parti uguali ai lotti 2 € 3 in quanto
facenti parte dello stesso immobile.
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off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 3
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

e. per verificare fo stoto df possessofgodimento: identificazione def soggetti occupanii fe composizione
def nucleo familiare); titofi che giustifichino fo permanenza nelfimmuobife.

Limmobile risulta i proprieta 1/1. i [ . - - I | I
- che lo abita insieme alla moglie _

f. per fornire agli esecutali {o agli occupanti) fe informazioni necessarie sul processo eseculivo of cui
alf affegoto 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:

o. Mammoentare medio deffe spese condominiali ordinarie;

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

Non ci sono spese condominiali in quanto i lotti identificati come lotto 2 {oggetto della relazione A.LZ)
costituito dal piano terra & piano secondo, in cui abita la signora che ne ba l'usufrutto per
1/2, e lotto 3 (descritto nella presente relazioneg], costituito dal piano primo di proprieta del signor -

- sono ad uso familiare.

G) Verificare, con controffo presse FAgenzia deffe Entraie lo registrazione def titofo def terzi occupanti fe,
se def caso, acquisirne una copia)

MNon risultano esserc occupanti terzi.

H) Verificare presso fa Cancelferia {Civife) def Tribunafe:
. Fottucle pendenza deffe couse refative o domande trascritte (se risuftanti daf RR..)

Dall’'esame delle ispezioni ipotecarie sono emerse le seguenti due procedure:
1) TRASCRIZIONE CONTRO del Reg. Part. | ree cer. [ - PonORAMENTO

IMMOBILIARE rep. - del - a favore di _ con
sede in _ contro _ per la quota di 1/1 della piena
proprieta;
2) TRascrIZIONE CONTRO ciel || Res: Pert I res Ger. ] - PiSNORAMENTO
IMMOBILIARE rep. - del - a favore di con sede in -
_ contro_ per la guota dei 3/9 del diritto di usufrutto, -
_ per la quota ciascuno di 1/9 della nuda proprieta e di 1/9 della proprietd e

contro _ per la quota ciascunc di 1/9 della nuda proprieta e di 4/9 della
proprieta per il vano scala censito al fg 221 p.lla 296 sub 3.

B. fo docte of ertissione g il contenuto delleverntuale provvedimento of assegnazione deflo caso coniugale
af coniuge separato o affex-coniuge defi‘esecutato/o che occupa Fimmaebile {e acquisirne copia)

/f
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all.1_RELAZIONE PRIVA DI RIFERIMENTI LOTTO 3
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

1) Predisporre la relazione di stima con il sequente contenuto e, in caso di pluralita di immobili privi di un
oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e cantina, abitazione e giardino
etc.), predisporre per ciascun lotto una singola relazione identificata con numeri progressivi (lotto 1, 2
etc), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni e i dati indicati nei punti seguenti:

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

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

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

Immagine 3 —Immagine satellitare con individuazione dell'immobile pignorato

e |ndicazione del diritto pignorato:

Bene di proprieta del sig. _ per la quota di 1/1 della piena proprieta:

Lotto 3: Abitazione sita in Vittoria (RG), via F.lli Bandiera n.307, identificata al Catasto Fabbricati del
Comune di Vittoria al foglio 221 particella 296 sub 5, Piano 1 cat. A/3

Si_specifica che il pignoramento & stato esteso anche al vano scala {fg 221 p.lla 296 sub 3), quale bene

comune non censibile.

e Confini:

L'immobile confina a sud-est con via F.lli Bandiera e per gli altri tre lati in aderenza con proprieta terzi,
confina sotto e sopra con stessa particella subalterno 4 (immobile pignorato all’interno della stessa
procedura identificato come lotto 2) di proprieta di _ che ne ha l'usufrutto per 1/2 e di -

che hanno ciascuno 1/6 della piena proprieta e 1/6 della nuda
proprieta.

b) sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo lotto (“descrizione
commerciale”), nella quale dovranno saranno indicati: la tipologia del cespite e dello stabile e dell’area in
cui si trova, la superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni di manutenzione e le piu
rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura di precisare la presenza di barriere
architettoniche e I'eventuale possibilita di rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile
costo, che non andra dedotto dal valore di stima;
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off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 3
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

Lirmmobile pignorato, sito in via Flli Bandiera al civico 307, ricade rella zona Bz del P.R.G. definita “zona
territoriale omogenea residenziale”.

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

Il lotte 3 & costituito dal piano primo, a cui si accede dalla via Fli Bandiera dal civico 307, adibito a civile
abitazione.

Dal portone di ingresso al piano terra si accede ad un ingresso comune su cui si colloca a sinistra un
corridoio che disimpegna il piano terra e dove & ubicata la scala a vista che permette di salire ai piani
superiori. S rileva che sara necessario tirare su un muro con relativo ingresso per rendere indipendente il
piano terra.

Dal corpo scala si accede al piano primo ad un corridoio, a sinistra il soggiorno prospiciente la via Flli
Bandiera & una camera da letto, a destra il bagno, una camera da letto matrimoniale & ka2 cucina. |l balcone
della cucing & stato chiuso con infissi in alluminio per ricavarne un vano collegato al ripostiglio adibito a
cucining.

| due cavedi, essendo limmobile intercluso tra akre proprieta, servono per arieggiare ¢ illuminare tutte le
camere.

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

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

Le condizioni di manutenzione dell'immobile, siz estermameante che internameante, sono moho buone.
Relativamente agli impianti tecnici si espone quanto segue:;

1] Impianto di riscaldamento e acs: impianto di riscaldamento autonomo con caldaia murale
tradizionale a camera stagna marca Vaillant mod. turboBLOCK pro VMW [T 242/4-3M e radiatori in
alluminio;

2] Impianto idrico: allaceio alla rete pubblica;

3) Impianto fognario: allaccio alla rete fognario;

4} Impiarti ad energia rinnovabile: nessuno;

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

6} Barriere architettoniche: il piano primo non & accessibile ai disabili. Per accedere sard necessaria
linstallazione di un montascale @ poltroncina.

) stato of possesso def bene, con indicazione, se occupato da terzi, def titofo in base af guafe & occupato,
con particolare riferimento offo esistenza di contratti registrali in dota aniecedente af pignoramento:

- fndicare se if bene & “libero” oppure “occupoto dof debitore e suoi fomiliari” {e, di regolo, sard percid
considferato “fibero of decreto off trasferimento”) oppure “occupoto do terzi”

- int tafe wltimo caso occorre indicare: if titofo vanitoto daf terzo; fa data di registrazione delfa focazione e if
corrispettive {se corrisposto anche dopo if pignoramento e come depositato nell'interesse dei creditor)
esprimendo un giudizio di congruita/incongruitd del canone fissato (ed indicando if deprezzamento subito
doffimmobife in caso di offerta in vendita con focazione in corso); fo primo dato df scadenza utile per
Feverntuale disdetio fe qualora tofe doto sic prossima, darme tempestiva informazione af custode e of
giudice deffesecuzione); Feventuofe data di rilascio fissata o fo stato delfa cousa eventunimente in corso
per if rifascio; fo doto of emissione def provvedimenio df assegnozione deffo cosa confugole

- affegare copio of tutdi §{ documenti rinvenuli o esibiti,

Il bene pignorato & occupato dal sig._ e la moglie _

¢ bis) indicare se neff'immobife vi siano beni o cose mobilf ofi scarso vafore e di complesso smaltimento
specificando 1 cosii def foro smaftimerio. Nef guol coso, ove [ costi siano esigui, i P.E specificherd che i
costi oi smoftimento devono ritenersi compresi nel ribasso del valore finale del fotto del 15% per assenzo
di goronzia def vizi, Nef caso in cuf @ costi df smaltimento obbiano invece un costo rifevanie (si pensi, o
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off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 3
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

titofo esemplificativo, affo smaftimente deff'amionto o di inerti o scarichi industriali) if P.E. evidenziera fa
circostanza in perizia indicando neffa stima finale anche uno ufteriore ipotesi def valfore dellimmobife of
netto dei costi di smaftimentc®. In entrambe fe ipotesi, Faggiudicatario non potra dofersi delf‘omesso
smuoftimento delfe cose mobifi ove i refalivi coski siano gia stali considerati in perizia of find deffo
determinazione def valore dell’immobife

- affegare copin di tutti § documenti rinvenuti o esibiti

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

d) esistenza di formualita, vincolf o oneri, anche of natura condontiniale, gravanii sufl bene, che resteranto
a coarico delfacguirente, ivi compresi i vincoli derivanti do cortratti incidenti suffa attitudine edificatoria
delio stesso o i virtcoli connesst con if sue carattere storico-artistico: domande giudiziali fprecisande se fo
cousa & antcora in corse), afti of asservimento urbonistici e cessioni df cuboturn, eventuoli convenzioni
muotrimeniafi o provwedimenti of assegnazione deffa casa confugole of comiuge, oftri pesi o kmitazioni
d‘uso fod esempio, oneri reafi, obbligazioni propter rem, serviti:, regofamenti condominialf trascritti).

/f

o bis) in caso di immobile of edifizio residenziofe pubblice, # PE specifichi se Funith abitativa sio stoato
edificota in regimte di edilizio comvenzionata e agevolata indicando:

gual & if contenuto deffa convenzione [producendofa in atti) se ante o post fegge c.d. Ferrarini — Botta 1
m179 del 15 mmzo 1992; se lo convenzione sia stola trascritta; quafi sono @ fimidi indicali neffo
convenzione {od es. prezzo massimo di cessione, divieto df alienazione, vendibifita riservata sofe ad ofcuni
soggetti, prefevazione in favore delfo (ACP eic..); se fo convenzione sio stoto oggetio di affrancazione
trascritia fof sensi deglf artt. 49 bis e 31 deffa Legge 23 dicembre 1998 n.448 come do uftimto modificata
dof Decreto Legge 23/10/2018 n.119); if PE determinerd aftresi if costo delfaffroncozione doi vincoli
{liguidoandole of sensi del regofomento dof cui af Decreto 28 settembre 2020 n.151 e Decreto 10 novembre
2020 n.280 def Ministero defl’Economia g deffe Finonze per fa determinazione del corrispettivo per fo
rirtozione dei vincoli sul prezzo massimo df cessione e suf conone muaossinto di focazione);

/f

e) esistenza di formuolita, vincoli e oneri, anche di moitura 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 ISCRIZIONE del || res. rort. I res cen. [ - POTECA GUDIZIALE derivarte da

DECRETO INGIUNTIVO a favore di con sedein _ in forza

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

465.000,00 di cui capitale € 346.559,61 contro ||| GG
_ gravante sul lotto 3 pid beni omissis;
o 15CRIZIONE cel || res. rort. | ree Gen. P - PoTECA GlUDIZIALE derivante da

DECRETO INGIUNTIVMO & favore di

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

caso di specie.
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off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 3
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

con sede in - in forza di atto giudiziario del _ rep. - Tribunale di Ragusa per la
somma complessiva di € 770.000,00 di cui capitale £ 514.784,57 contro _
I - sl ot 3 s beri
omissis;

o TRASCRIZIONE del [ Rz rert. [ res Gen. P - picnoRAMENTO IMMOBILIARE
rep. I <! I - -vore i
B <o scce in I <ontro N
L

gravante sul lotto 3 pid bani omissis;
o TRASCRIZIONE del || rez. rort. I ree Gen. [ - PicNORAMENTO IMMOBILIARE

ep. I o) I, - oo i I - -c- i I

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

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

- verifico e oftestozione deflo conformita/non conformiti delfo state di fatto aituale of progetti approvoti
e alfe discipline urboanistiche

- esistenza/inesistenza def certificato di agibifita o abit abilitd

- potenzialitda edificatorie def bene

- gquantificozione def costi necessari per ln sanatoria [se possibile) o per o demolizione deffa parie abusiva
e per FFesecuzione di opere tese of ripristine deffa funzionafita dei beni {ove gravemenie compromessa)

Lirmmobile, prima del 2002, nella sua configurazionea iniziale, ovverosia
abitazione 1) fg 221 p.lla 296 sub 1 Piano terra cat. A/3vani 6
abitazione 2) fg 221 p.lla 296 sub 2 Piani 1° e 2° cat. A/3 vani 7,5
risulta dotato dei titoli autorizzativi previsti.

Il certificato di abitabilita esistente & relativo a tale suddivisione.

Nella configurazione attuale, cioé

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

manca il titolo autorizzativo.

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

- proprietari per lintero della piena proprieta, in regime di comunions dei beni, [stralcio atto]
doneno of fighio _ che grato gccetta, lo seguente unita immobifiore, porte def fabbricato in
Vittoria nefta via F.N Bandiera n.307, e precisaomente: appoartamento of primo pigno efevato con ingresso
comune dalta detta via FN bondiera n.307, composto o gquattro vani, servizi ed accessor, ai confini con la
glette vig, Pace e Occhipinti,

in catasto ol foglio 221, mappale: 296/5 —pigne 1°-z.¢. 1 eat. A/3—¢f. 3—voni 55— R.C. € 298,25,

Della donazione fo parte la proporzionale comprroprietd of tutti | corpi ed enti comuni all’intero fabbricato
per legge e per destinazione_con esclusione dellintero secondo pigno, aggregato af piono terrg che rimane
i donnti.

Antecedente all’atto di donazione, il _ con prot. - risulta all’ Agenzia del Territorio una

pratica di suddivisione-fusione relativa alla soppressione dei subalerni 1 ¢ 2 & la creazione dei seguenti
subalterni:
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- sub 3 vano scala quale bene comune non censibile
- sub 4 appartamento composto dal piano terra e dal piano secondo (oggetto dells relazione
AL 2 identificato come lotto 2)
- sub 5: appartamento composto dal piano primo (oggetto della presente relazione
identificato come lotto 3).
Urbanisticamente, per regolarizzare le difformita rilevate in sede di sopralluogo relative al lotto 3 e di
seguito elencate, sard necessario presentare una 3CIA in accertamento di conformita con relativa sanzione
{possibilitd di presentare ur’unica pratica con il lotto 2 essendo comune la concessioneg edilizia?);

- scissiona piani primo e secondo;

- fusione piani terra e secondo,

- realizzazione di un muro divisorio @ piano terra con ingresso per separare il sub 3 (bene comune
non censibile) dal sub 4 ridimensionando il vano ingresso e rendendo il sub 4 autonomo e
indipendente, come effettivamente  rappresentato  nell’elaborato  planimetrico  {la spesa
complessiva verrd detratta dallz stima dell’ immobile per 12 guota di 1/2 da dividere conil lotto 2);

- inserimeanto nella planimetria urbanistica del locale cucina (effettivamente realizzata) e la dicitura
salotto va trasformata in soggiormo,

- ripristing dello stato di progetto relativamente alla chiusura del balcone intermo; non si pud
regolarizzare in quanto gia nella richiesta di sanatoria il volume realizzato era maggiore rispetto =
guello massimo realizzabile.

In tabella i costi complessivi da detrarre al valore di stima:

PRESENTAZIONE 504 IN ACCERTAMENTO Dl CONFORMITA

Sanzioneminima £ 1.022,00

Diritti di segreteria e diistruttoria £25,82

Spese del tecnico £ 2.500,00
Totale (A) £3.557,52

REALIZZAZONE MURO DIWISORIOTRAILSUB ZEILSUB 4
Totale {B) da dividere con il lotto 2 I €1, 865,002 =€ 922,50
RIFRISTING STATO DEI LUOGHI
Totale {0) | £ 2.600,00
FRATICA PREGEQ {per il tino mappale a seguito di osservazioni CTP — spesa divisatrai lotti 2 & 3)

Totale (D} £€1,200,00/2 = £ 600,00
Oneri com plessivi da decurtare (AYH{B)+H{Ch+{D) £ 7.690,00

Tabella 3

Certificato di abitabilita rilasciato in data _ relative ad una suddivisione diversa dei lotti 2 e 3.
Dovra essere presentata una nuova SCA

* | costi di regolarizzazione stimati sono per singolo lotto ipotizzando che chi acquista decida di regolarizzare le
difformitd in maniera autonoma, tranne per i lavori di sistemazione del sub 2 che verranno assegnati per la quota di
1f/2traiduelotti2 e 3
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stato di progetto planimetria allegata alla
c.e. in sanatoria n.567/98 planimetria catastale stato di fatto
< L rip. = ﬁ rip. M rip.
I I [
letto cucina cucina
letto letto letto
Al I
we | | wc
S =i
letto letto
salotto 50ggiomo soggiorno
[ — Lo —— |
[ ] L ] !
Piano primo Piano primo Piano primo

Immagine 4. Comparazione tra planimetria catastale, stato di progetto e stato di fatto piano primo

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

Per I'immobile pignorato dovra essere redatto I'Attestato di Prestazione Energetica. Costi presumibili
complessivi che verranno detratti dalla stima dell'immaobile sono riportati in tabella:

Costo redazione Attestato di Prestazione Energetica € 250,00

Costo rilascio del libretto di impianto e del rapporto di € 200,00
efficienza energetica da parte di ditta specializzata

TOTALE € 450,00

Tabella 4

h} anadlitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

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

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

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

- abbattimento forfettario (nella misura del 15% del valore venale) dovuto all’assenza di garanzia per vizi
occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal
perito;
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i} indicazione def valore finafe def bene, of netto deffe predette decurtazioni e correziomi, tenendo conto
che gfi oneri di regofarizzazione urbanistica o cotastale o per fa bonifica da evermtuali rificdi saranno of
regofa detratii dof valore del compencdio di stirto,

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

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

Fer il criterio di calcolo della superficie commerciale dell'immobile si adotts il metodo proposto dalla norma
UNI 10750:2005, di seguito si riporta la tabella riepilogativa.

SUPERFICI PRIMCIPALI

DESCRIZIOME WALORE SUPERFICIE IMCIDEM 24 VALORE CORRETTO | ANMOTAZIONI

Superficie lerda PP | SL=121,40mqg 1004 SLe = 121,40 mg romprensiva  del 10084  dei  muri
perimetrali verse esterne e del G0
dei muri perimetrali in eomunione eeh

altra ditta
SUPERFIC] DI ORMANMEMNTO
Baleone PP SB = 3,50 mmo 25% SBr = 0,875 my Applicakile fino & 25 mg, oltre s
applica il 10%
SUPERFICI VAN ACCESSORI E PARCHEGG!
Yano seala PP W= 7.00my 35% SWSe = 2,45 mo Vane cellegato aivani principali

SUPERFICIE COMMERCIALE SUPcomm =125 mg

STIMA SINTETICA COMPARATIVA DI MERCATO.
METODI INDIRETTO E DIRETTO

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

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

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

P genzia
«wmntratefse
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

&
4

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provincia: RAGUSA

Comune: VITTORIA

Fascia/zona: PerifericalAREE A OVEST E A SUD DEL CENTRO
Codice zona: D2

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore ~ Locarions
Tpologia :::ar:snervativa fEima) e :fer::)x
Min  Max Min Max
Abitazioni civili Normale 700 1000 26 3.8
Abitazioni di
tipo - Normale 590 860 24 3.4
economico
Autorimesse Normale 265 380 1.2 1.8
Box Normale 275 400 1,3 1,9
Stampa

Spazio disponibile per
annotazioni

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

-
e
Superficie
(L/N)
.
L -
3
L
E
Legenda
geop o

Immagine 5 — Banca dati OMI

Vittoria

Piazza ltalia

Piazza D

Alighie
Piazza Daniele
Manin

Piazza del- |
Popolo,

1000'm

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

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

di interesse.

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

- Calcolo coefficiente correttivo totale PT

COEFFICIENTE CORRETTIVO
PIANO SENZA ASCENSORE PCA Primo 0,90
ORIENTAMENTO ORl Nessun orientamento prevalente 1,00
ESPOSIZIONE ESP Su due lati 1,00
AFFACCIO AFF Su strada 1,00
TAGLIO TAG > 100 mq con 1 bagno 0,90
BALCONI BAL Con un balcone 1,00
DISTRIBUZIONE DIS Normale 1,00
LUMINQSITA” LUM Normzle 1,00
VETUSTA’ VET 2002 0,87
FINITURA FIN Ordinaria 1,00
MANUTENZIONE IMMOBILE Normale 1,00
MANUTENZIONE STABILE AN Normale 1,00
RISCALDAMENTO RIS Autonomo 1,05
EFFICIENZA ENERGETICA EFF Nella media 1,00
LOCAZIONE Loc Llibero 1,00
STABILE STA Migliore della media della zona 1,05
PARCHEGGIO PAR Piu facile 1,10
TRASPORTI TRAS Vicini 1,05
TRAFFICO TRAF Via silenziosa 1,05
ZONA 70N Nella media dellz zona 1,00
COEFFICIENTE CORRETTIVO TOTALE (**) 0,942

(**) pari al prodotto dei coefficienti correttivi
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5i ottiene, pertanto, con il metodo diretto per valori tipici della stima sintetica comparativa di mercato, il
seguente valore di stima:

Valore medio calcolato FE0,00 £/mq
Coefficiente correttivo totale 0,842 =
Walore di mercato corretto per mg 73 TFE €£/mq
Nuova superficie comm erciale 125,00 mg =
VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE 91'845,00 £
Spese complessive indicate nella precedente relazione 7.540,00 €
Spese per correzione del tipo mappale con PREGED 600,00 £
Valore immobile decurtato delle spese B2705,00€
Abbattimento forfettario del 15% 12555,75 €
WALORE DI STIMADEL LOTTO 2 71149,25€

Ivalore pil probabile di mercato dell’ immobile identificato come Lotto 3 arrotondato & valutato in

€ 71.150,00 {euro settantunomilacentocinguanta/00).

caso, ipotesi di divisione i natura o con conguaglio) ovvero sulf affenazione separata defla quota stessa
con vafutazione commercinle deffa sofa guota, {tenendo conto, aftres:, deffa maggior difficofta of vendito
per fe quote indivise);

La quota & pignorata perintero.
j) esequire afmeno nr. 6 fotografie dei manufatti e deffe aree (2 scatti defFesterno e 4 scotti deffinterno);
Inserite all’interno della scheda sintetica in calee alla presente.

4  ELENCO ALLEGATI

allegato 1. Relazione priva di riferimenti Lotto 3
allegato 2 Visura storica Lotto 3 {f.221 plla 296 sub 5)
allegato 3: Ispezione ipotecaria per immobile Lotto 3
allegato 4 Planimetriz catastale Lotto 3

allegato 5 Estratto di mappa foglio 221

allegato & Elaborato planimetrico

allegato 7 Elenco immobili-subalterni

allegato 8 Rilievo planimetrico Lotto 3

allegato 9 Richiesta accesso atti

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

allegato 12 Verbale di sopralluogo

allegato 13 Atto di donazione
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ALLEGATO N.4

SCHEDA SINTETICA LOTTO 3

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

Lotto 3: Abitazione sita in Vittoria {RG), via F.lli Bandiera n.307, identificata al Catasto Fabbricati del
Comune di Vittoria al foglio 221 particella 296 sub 5, P1 cat. A/3 — esteso il pignoramento al vano scala
fg 221 p.lla 296 sub 3

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

Esperto del procedimento: Ing. Adriana Yernuccio

Diritto Lirmmobile {sub 5] appartiene =z nato 3 il
per 1/1 della piena proprieta.
Bene L'irmobile pignorato, sito in vig Flli Bandiera al civico 307, ricade nella zona B del

P.R.G. definita “zona territoriale omogenea residenziala”.
L'intera costruzione & costituita nel suo complesso da un unico corpo di fabbrica a
tre elevazioni fuori terra; oggetto di concessione edilizia in sanatoriz n- del
& realizzata con strutture portanti in blocchi di arenaria, soki in latero-
cemento e copartura piana mista in c.a. e laterizi forati.
Il lotto 3 & costituito dal piano primo, a cui si gccede dalla via Fli Bandiera dal
civico 307, adibito a dvile abitazione.
Dal portone di ingresso al piano terra si accede ad un INErasso comune su cui si
colloca a sinistra un corridoio che disimpegna il piano terra e dove & ubicata |z scala
a vista che permette di salire ai piani superiori. 5i rileva che sara necessario tirare
su un muro con relativo ingresso per rendere indipendente il piano terra.
Dal corpo scala si accede al piano primo ad un corridoio, a sinistra il soggiormo
prospiciente la via Flli Bandiera e una camera da letto, a destra il bagno, una
camera da letto matrimonizle e la cucing. |l balcone della cucina & stato chiuso con
irfissiin alluminio per ricavarne un vano collegato al ripostiglio adibito a cucining.
| due eavedi, essendo limmobile intercluso tra altre proprieta, servono per
arigggiare e illuminare tutte le camere.
La copertura dell’intero fabbricato & in parte a falda & in parte piana.
Gli infissi in alluminio a taglio freddo con vetro singolo sono muniti di avvolgibili con
cassonetto interno.
Le condizioni di manutenziones dell'immobile, sia esternamente che internamente,
sono molto buone.
Relativamente agl impianti tecnici si espone quanto segue:
1] Impianto di riscaldamento e acs: impianto di riscaldamento autonomo con
caldaia murale tradizionale @ camera stagna marca Vaillant  mod.
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turboBLOCK pro VMW [T 242/4-3M e radiator in alluminio;

21 Impiantoidrico: allaceio alla rete pubblica;

3) Impianto fognario: allaccio alla rete fognario,

4] Impianti ad energia rinnovabile; nessuno;

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

6] Barriere architettoniche: il piano primo non & accessibile ai disabili. Per

accedere sara necessaria linstallazione di un montascale a poltroncina.

Ubicazione Comune di Vittoria (RG] — via Fratelli Bandiera n.307
Coordinate geografiche: 36°56'32"N 14°31'32"E
Titolaritd Il cespite pignorato risulta appartenere per l'intero della piena proprieta @ -

- nato a -il - in forza delle seguenti provenienze:

- a Pollara Giovanni, per atto di donazione del - a rogito Notaio-
- trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Ragusa in data _
a o SN <= potere o I - I

- ai danti causa, — limmobile, per l'intero della
piena proprietd, in regime di comunione dei beni, era pervenuto per aver costruito
su suclo acquistato con atto di compravendita a rogito Notaio _ dlel

B oot « I VI - o B < potere
B oo o I D - B - o

Frovenienza
ventennale

La continuitd delle trascrizioni nel ventennio antecedente & verificata.
Al 19/05/2025 le formalita gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE cel || res rort. [ ree. Gen. [ - 2770 TRA
VIVl — DONAZIONE ACCETTATA Pubblico Ufficiale |GGG
Repertorio - del _;

o 1SCRIZIONE del [ rez rort [ res Gen. ) - lPOTECA
GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore di |Gz
- con sede in _ in forza di atto givdiziario del
_ rep. - Tribunale di Ragusa per la somma complessiva di €
465.000,00 di cui sorte capitale € 346.559,61 contro ||| EGTcNGNGG
S

gravante sul lotto 3 piu beni omissis;

o IscriZIONE del [ res rort. [ res Gen. ) - tPOTECA
GIUBIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore di |G
I - scc- in

in forza di atto giudiziario del _ rep. -Tribunale di Ragusa per
la somma complessiva di € 770.000,00 di cui sorte capitale £ 514.784.57

contro [
_ gravante sul lotto 3 pil beni omissis;
o TRASCRIZIONE del [ rez rert. [ res cen. [ -

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. [l de! | = fovore i

I o < in [

gravanmte sul lotto 3 pid beni

Ing. &drianaWemuccio
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Crmissis;

o TRASCRIZIONE del [ rez: Port I Rez cen. ) -

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. [ cel a favore di

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

Dati Catastali

Sup.
fona o0

Lomuna Fazglic Rlla Suhb Eis Cat Classa Consist, Cat Rend. [£)
: [mg)

Vittoria 221 20 & 1 Afg ) S5 vani 126 g 2882y

Wittoria 221 205 3

Lotto

Lotto 3 costituito dal piano primo dell’intero stabile (il lotto 2 costituito dai piani
terra e secondo foglio 221 plla 296 sub 4, oggetto di pignoramento, & stato trattato
nella relazione A.L2)

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

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

o TRasCRIZIONE del [N e reg. Gen. [ -
PIGNORAMENTOD IMMOBILIARE rep. a favore di
con sede in contro
gravante sul

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

Occupazione

L'irmmobile & occupato dal proprietario che ci abita con la moglie.

Completezza
documentazione ex
art.567, c.2

La documentazione risulta completa e corretta.

Irregolarita e abusi

I progetto depositato al Comune riguarda la Concessione Edilizia in sanatoria
n.- relativa a n®2 appartamenti cosi suddivisi;
abitazione 1) fg 221 p.lla 296 sub 1 Piano terra cat. A/3 vani 6
abitazione 2) fg 221 p.lla 296 sub 2 Piani 1° & 2° cat. Af3 vani 7,5
Dalle planimetrie urbanistiche allegate al progetto effettivmente risuba tale
divisione, owverosia I'abitazione 1 (che si sviluppa tutta al piano terra) ha una zona
gIOrmo con cucing & una zona notte e l'abitazione 2 ha al piano primo la zona notte
e al piano secondo la zona giorno.
Il certificato di abitabilita esistente & relativo a quests suddivisione.
I _ con prot. - risulta all’Agenzia del Territorio una pratica di
suddivisione-fusione relativa alla soppressione dei subalterni 1 & 2 e la creazione
dei seguenti subalterni:
- sub 3:vano scala quale berne comune non censibile
- sub 4 appartamento composto dal piano terra e dal piano secondo
{oggetto della relazione A.L2 identificato come lotto 2)
- sub 5 appartamento composto dal piano prirmo, con trasformazione di un
letto in cucina {oggetto della presente relazione AL3 identificato come

Ing. &drianaWemuccio
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lotto 3)
Nella configurazione attuale manca il titolo autorizzativo e il certificato di agibilita.
Le planmimetrie urbanistiche, a seguito di tale suddivisione, non sono aggiomate per
cui non risultano coerenti con lo stato di Tatto sia perché non coincide la nuova
suddivisiona degli appartamenti e le destinazioni d’'uso delle stanze {in particolare
manca nella planimetria urbanistica del piano primo, oggetto della presente
relazione e identificato come lotto 3, una cucina {che di fatto ¢'é) che permetta di
identificare il sub 5 quale appartamento) siz per alcune difformita riscontrate in
seguito al sopralluogo, nella fattispecie manca il muro di separazione & il relativo
ingresso che divida in modo indipendente lingresso-vano scala identificato in
catasto al sub 3 e il piano terra per renderlo completamente autonomo e
indipendente dal piano primo ed & stato chiuso il balcone al piano primo dallz parte
interna del lotto intercluso ricavando un unico vano con il ripostiglio.
Urbanisticamente, per regolarizzare le difformita rilevate in sede di sopralluogo
relative al lotto 3 e di seguito elencate, sara necessario presentare una 5C1A in
accertamento di conformita con relativa sanzione (possibilita di presentare
un’unica pratica con il lotto 2 essendo comuneg la concessione edilizia®):

- seissione piani primo e secondo;

- fusione piani terra e secondo;

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

- inserimento nella planimetria urbanistica del locale cucina (effettivamente
realizzata) e la dicitura salotto va trasformata in soggiorno;

- ripristing dello stato di progetto relativamente zlla chiusura del balecone
interng; non si pud regolarizzare in guanto gia nella richiesta di sanatoria il
volume realizzato era maggiore rispetto a guello massimo realizzabile.

La planimetria catastale non coincide con lo stato di fatto e lintero edifido
necessita del tipo mappale, in guanto nell’estratto di mapps la particella risulta
asteriscata & non correttamente inserita in mappa. Andra presentato un PREGEO
per il tipo mappale, la cui spesa sara ripartita in parti uguali ai lotti 2 & 3 in guanto
facenti parte dello stesso immobile.

{costi complessivi da detramre dal valore di stima; € 7.650,00)

Immobile insanabile | /f

Titolarita Urbanistica | Manca titolo autorizzativo relativo alla nuova configurazione.

Agibilitd /Abitabilita Manca certificate di agibilita.

Spesadi Gli attuali proprietari provwederanno a rimugvere le cose mobili presenti.
bonifica/smaltimento
cose mobili

5| costi di regolarizzazione stimati sono per singolo lotto ipotizzando che chi acquista decida di regolarizzare le
difformitd in maniera autonoma, tranne per i lavori di sistemazione del sub 2 che verranno assegnati per la quota di
1f/2traiduelotti2 e 3

Ing. &drianaWemuccio
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Divisibilita

L'immobile & pignorato per intero.

Valore di Mercato

91.845,00 €

Valore di Vendita
Forzata

71.150,00 €

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

71.150,00 €

Valore del Canone di
Mercato

i

Vendibilita e motivo

Lirmobile si trova in centro, in buone condizioni esterne e interne, possibilita di
utilizzo immediato, luminoso, affaccio su strads non eccessivamente trafficata,
passibilita di parcheggio.

vincoli

VINCOLL PAFSISTICL, IDROGEOLOGIC], STORICO ARTISTIC, DI PRELAZIONE DELLO
STATO ex D. Lgs 42/2004;

Non risultano vincoli di aleun tipo.

VINCOL DA P.R.G.

L'immobile ricade allinterno della zona Bz zona territorizle omogenea residenziale
{si rimanda all’art.21 delle Norme Tecniche di Attuazione vigenti del Comune di

Vittoria)

Edilizia agevolata

I bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata.

Oneri

i

APE/CDU (gia detratti
dal valore di stima)

APE non presente (costi previsti per |2 sua redazione £ 450,00)

Trascrizioni e
Iscrizioni

[serizioni e trascrizioni per il compendio pignorato

pregiudizievoli

o 1SCRIZIONE del [N res. rort. T res. Gen. N - POTECA

GIUBIZIALE derivante ca DECRETO INGIUNTIVO a favore i [N

- con sede in _ in forza di atto giudiziario del

_ rep. - Tribunale di Ragusa per la somma complessiva di €

465.000,00 di cui capitale € 346.559,61 contro ||| G
T : =t

sul lotto 3 pit beni omissis;

o 1SCRIZIONE del || res. rert. [ res. Gen. [ - PoTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favore di ||| Gz

Ing. &drianaWemuccio
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I, o scc- in [
forza di atto giudiziario del _ rep. -Tribunale di Ragusa per la
somma complessiva di € 770.000,00 di cui capitale £ 514.784.57 contro
N
_ gravante sul lotto 3 pid beni omissis;

o TRASCRIZIONE del || res. rort. I ree cen. [ -
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. [l e [ = ovore o
I o -
in [ cortro I
_ gravante sul lotto 3 piu beni omissis;
o TRASCRIZIONE del || Res rort. I res con. [ -
PIGNORAMENTO  IMMOBILIARE rep. | ce! | = fvore di
I - - i R -
I :ccrie sl

vano scala censito al fg 221 plla 296 sub 3.

Descrizione

L'immobile pignorato, sito in via Flli Bandiera al civico 307, ricade nella zonz
B; del P.R.G. definita “zona territoriale omogenea residenziale”.
Lintera costruzione & costituita nel sue complesso da un unico corpo di
fabbrica a tre elevazioni fuori terra; ogeetto di concessione edilizia in sanatoria
n.- del . & realizzata con strutture portanti in blocchi di arenaria, solai
in latero-cemento e copertura piana mista in c.a. elateria forati.
Il lotto 3 & costituito dal piano primo, 2 cui si accede dalla via Flli Bandiera dal
civico 307, adibito a civile abitazione.
Dal portore di ingrasso al piano terra si accede ad un ingresso comune su cui
si colloca a sinistra un corridoio che disimpegna il piano terra e dove é ubicata
la scala a vista che permette di salire ai piani superiori. 5i rileva che sara
necessario tirare su un muro con relativo ingresso per rendere indipendente il
piano terra.
Dal corpo scala si accede al piano primo ad un corridoio, a sinistra il soggiorno
prospiciente la via F.li Bandiera & una camera da letto, a destra il bagno, una
camera da letto matrimoniale e la cucina. |l balcone della cucing & stato chiuso
con infissi in alluminio per ricavarne un vano collegato al ripostiglio adibito &
cucining.
| due cavedi, essendo limmobile intercluso tra altre proprieta, servono per
arieggiare eillurminare tutte le camere.
La copertura dell'imtero fabbricato & in parte a falda e in parte piana.
Gli infissi in alluminio a taglio freddo con vetro singolo sono muniti di
avwvolgibili con cassonetto interno.
Le condizioni di manutenzione dellimmobile, siz  estermamente  che
internamente, sono molto buone.
Relativamente agli impianti tecnici si espone guanto segue:

1} Impiante di riscaldamento e acs: impianto di riscaldameanto autonomo

con caldaia murale tradizionale a camera stagna marca Vaillant mod.

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

pag. X

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

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

i .

1‘.



off I_RELATIONFE PRIVA DI RIFERIMIENTI LOTTO 3

ESECUZIONE IMMOBILIARE N°3/2022

turboBLOCK pro VMW [T 242/4-3M e radiator in alluminio;
1 Impianto idrico: allaccio alla rete pubblica;
1 Impianto fognario: allaccio alla rete fognario;
1 Impianti ad energia rinnovabile: nessung;
51 Impianto elettrico: contratto della luee di tipo domestico residenziale;
Barriere architettoniche: il piano primo non & accessibile ai disabili. Per
accedere sard necessaria l'installazione di un montascale a poltroncina.

Lt Mt

I

Destinazione

Civile abitazione

CARATTERISTICHE Acronimo Sup Indice Com:;‘ciale
[m?] [-] [m]
Fiang primo slpl 121,40 1 121,40
Balcone 5B 3,50 0,25 0,875
Vano scala 5V5 7,00 0,35 2,45
Totale superficie commerciale 125,00
Valore di Mercato 01.845,00 €
Spese decurtate 8.140,00 €
Valore di stima di VENDITA FORZATA comprensivo 71.150,00 €
dell'abbattimento forfettario del 15%
Valore del Canone di Mercato (se richiesto) I
Ing. &driana e mucdio
wia . Sordi, 40f- 97100 Ragusa
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Soggiorno
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Letto matrimoniale
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Cucina
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Balcone chiuso
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Vano indicato in planimetria come ripostiglio
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Prospetto principale
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Planimetria piano primo - Stato di fatte {non in scala)
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Direzione Provinciale di Ragusa

Ufficio Provinciale Territario Jirettore NICOLA LAMADDALENA Vis tel (2 70 euro)

T4, 2068
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Estratto di mappa
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Via F. Bandiera ViaF.Bandiera ViaF Bandiera

PIANO TERRA PIANO PRIMO PIANO SECONDO

Stralcio elaborato planimetrico
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Immagine satellitare con individuazione dell'immobile pignorato

Con la presente relazione, composta da n°34 pagine e n°13 allegati, la scrivente C.T.U. ritiene di aver
assolto il mandato assegnatole e rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa, i 09/06/2025

ILC.T.U.

Ing. Adriana Vernuccio
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