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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°119/2023

1. PREMESSA

La presente relazione di stima ha per oggetto 'esecuzione immobiliare n®119/2023 promossa da PRISMA
SPY Srl, con sede in vig Mario Carucci n°131 in Roma (C.F. 05028250263, e, per essa, doValue 5p.A., con
sede in Verona, Viale dell’Agricoltura n®7 {C.F. 00390840239) in persona del suo legale rappresentante,
guale mandataria, elettivamente domiciliata presso lo studio dell’ Avy. - Cassi, recapito professionale
dell’Avy. Nicola Andreozzi che la rappresenta e difende, nei confronti della signora _

I - - I I - i omiciii=t in

La sottoscritta Ing. Adriana Vernuccio, nata a Ragusa il 04/05/1979 e ivi residente in via A. Sordi n®40f,
iscritta all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Ragusa al n®1030;

PREMESSO CHE:

- con provwediments del 19/07/2023, veniva nominata Comsulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento
indicato in epigrate dal Giudice dell’esecuzione Dott. Gilberto Orazio Rapisarda per un incarico di stima
immobiliare riguardante il seguente immobile:

+ Bene di proprieta della sig.ra _:
- Immobile sito in Vittoria, Piazza Giordano Bruno n.25/A, censito al NCEU dello stesso
Comune al foglio 215 particella 1788 sub 29 {ex p.lla 852 sub 11 graffato p.lla 853 sub 13),
cat. Af3, interno 10, vani 7, classe 3, rendita € 379,60, piano gquinto.

- indata 24/07/2023 accettava l'incarico e veniva contattata dal custode Avy. Dorata Vindigni;

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

- in data 06/09/2023 inviava a mezzo pec modulo richiesta accasso agli atti all’'UTficio Teenico del Comune
di Vittoria;

- in data 18/09/2023 |3 sottoscritta, unitamente al custode giudiziario, si recava presso limmobile per
dare inizio alle operazioni peritali, accertando lo stato dei luoghi, verificando le condizioni del bene
staggito e procedendo ai rilievi planimetrici e fotografici. Al termine, veniva sottoscritto apposito verbale
dai presenti;

- nelle date 20/09/2023 e 29/08/2023 la sottoscritta si recava presso 'Ufficio Tecnico del Comune di
Wittoria per effettuare 'accesso agli atti ed estrarre copia dei documenti.

Tutto cid premesso, esaminzti attentamente gli atti e i documenti della causa, presenta la seguente

relazione.

2, OPERAZIONI PERITALI

Il giorno 18/08/2023 la sottoscritta ha dato inizio alle operazioni peritali presso limmobile sito in Vittoria -
Piazza Giordano Bruno n°26/A, verificandone le condizioni e procedendo ai rilievi fotografic e planimetrici.
Quanto acquisito & stato debitamente considerato e riportatoe nel verbale di sopralluoge allegato alla
presente relazione (allegato 5).

1 51 specifica che Il codice fiscale della signora [l cormetto & I - o roneamente ndicato nagll

attl di precetto & di pignoramente & nallTstanza di vendita.

Ing Adriana Varnucck
via A Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

3. RISPOSTA Al QUESITI

B) Esaminare Fatio di pignoramento e fo documeniazione ipo-cotastafe fo fo refazione notorife
sostitutiva) verificando, anche con controfli presso [ competenti uffici delf’Agenzia def Territorio:
o. fo completezzo/idoneita def documents in atti
b fo corretto ed esotto individuozione dei beni oggetto delfo espropriazione in refozione of dofs colostofi
e dei registri imtmobiliori

Il bene oggetto di espropriazione nell'atto di pignoramento, nella certificazione notarile e negli atti di
compravendita di seguito descritti viene indicato come ubicato in P.zza Giordano Bruro al cvico 2574, Dal
sopralluogo si & constatato in realta che il numero civico corretto & il 26/A.

c. [ doti catastali effettivamente risuftanti e fa corrispondenza/non corrispondenza delfe certificazioni
cetastoli af dali indicoti nefl‘otto di pignoramento e fe eventuali regofarizzazioni occorrenti

Dati catastali risultamti come da tabella 1

DATI IDENTIFICAT VI DATI CLASSAMENTO
Identtf, | Sez. Zona
Immob | Urbiana | Foglio Rlla Sub Cens Categoria | Classe | Cons. | Sup. catastale Rendita
lle '
7
1 215 1788 29 1 Af3 3 . TOT: 145 myg £ 379,60
vani

PIAZZA GIORDANO BRUNO N°25/A — INTERNO 10 PS5

Tabella 1

d. fe note df trascrizione e i titoli di trasferimemto {in particolare Fatto df provemienza) con specifico
riferimemto od eventuafi serviti o aftri vincoli trascritti {od esempio, regofamento condominiafe
controttuaie) o ad evertuali iscrizions ipotecarie successive of pignoromento

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

- Atto notarile di compravendita a rogito Dott. Di Matteo Maria, Notaio in Vittoria, del _ rep

- trascritto a Ragusa il _ al n- a favore di _ nata & _ il
I - 1/2 di piena propriets o N 1o : — per 1/2 d

piena proprietd contro
- Atto notarile di compravendita a rogito Dott. Tomasi Rossana, Notaio in Vittoria, del _ rep

I i ¢ Rogeso it I - > i I - - I
MR < 1/2 S picn: proprcts contro R ~+to - N -~

1/2 di piena proprieta.
Vedasi lettera 1) per le formalita gravanti sull'immobile.
Non risultano alla data del 01/08/2023 altre iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento.

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

e. fo sussistenza df diritti of comproprieti {specificando se if bene & in comunione fegofe tra § coniugi o in
comurtione ordinarica) o of aftef diritti reafi porzior?;

L'immobile appartiene alla signora _ per l'intera proprieta.

£ fo continuitt delle trascrizioni nef ventennio®,

La continuitd delle trascrizioni nel ventennio antecedente risulta verificata.
Al 01/08/2023 le formalitd gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE cel || rez. port. [ res. Gen. [ - 270 1Ra vivi derivante da
compravendita a rogito Dott. Di Matteo Maria, Notaio in Vittoria, del _ a
favore di _ e _ in regime di comunione dei beni contro -
-per lintera piena proprieta;

o iscRIZIONE del [N res. rort. [ res. Gen. [ - POTECA vOLONTARIA derivante da

concessione a garanzia di mutuo fondiario concesso con atto notarile pubblico del - di
cui al rogito del Notaio Di Matteo Maria, rep. - racc. - a favore di Banco di Sicilia Spa con
{per € 160.000,00 di cui € 80.000,00 per

sede in Palermo contro
capitale — durata 20 annij;

o 1SCRIZIONE del [ Ree rort. I Res. Gen. [ - POTECA GlUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO a favore di _ con sede in - per 1/2 di piena
proprieta contro _ per 1/2 di piena proprieta per £ 7.842,28 di cui £ 3.921,14 per
capitale, Tribunale di Ragusa, rep. _

o TRaSCRIZIONE del || rez rort. [ ree Gen. [ - 20 _1RA vivi derivante da
compravendita a rogito Dott. Tomasi Rossana, Notaio in Vittoria, del _rep -
favore ci [

o 15cRIZIONE cel [N res. port. I Rez. Gen. I - 1POTECA IN RINNOVAZIONE derivante

da IPOTECA VOLONTARIA per concessions a garanzia di mutuo fondiario concesso con atto notarile

pubblico del - di cui al rogito del Notaio Di Matteo Maria, rep. - racc. - a

favore di Banco di Sicilia Spa con sede in Palermo contro_ {per €

160.000,00 di cui £ 80.000,00 per capitale = durata 20 anni), in rinnovazione della formalita n.-

¥

o TRASCRIZIONE del [ res. rart. [ ree. Gen. P - picnORAMENTO IMMOBILIARE
rep. - del - a favore di PRISMA SPV srl, con sede in Roma contro_ per

l'intera piena proprieta®.

® mmalora risuld pignorata la sola guota di % di un Immobile In comunione legale del bend, N perito estimatore provwederd a trasmettere
Immadiatamante una relazions nformetha el gudica, astanendos] dal completara le operazion] peritall fine & nuwa disposizions del gudice
dell eseazione.

? gmpnalando al gudice del’esecuzione senra indugio, nel‘ipotesi in tul un trasferimento sla avvenuto per causa di morte, Peverntuale mancanza
della nota dl trascidone dell'accetizdone espressa o faca dl eredid, non essende a @ fine suffidente la tresaklone del solo certfficato
suceassorio da parte del'Agenzda dele Entrate; per Il caso n cul dal registrl ImmobiRar non risultl Faceettazions tacita o espressa deiferedith In
favore del debitore, || peritn estimatore Interrompert senz’altre le operszionl di stima, Emhtandosl a comunicare |a dreostanza @l gudice
deil'eseczione, fino 2 nucwve istnzloni; per |l caso In cul sla carente la trascrizione dl un’accettardone espressa o tacita nel corso del ventennio & a
tavore dl uno del dant causa del debitore, Il perito astinatons sl limiterd a segnalars b cimostanza ol gudics dall'esecuzlune, procsdends con le
operadonl di stima; 1 gudice del"esecuzlons ordiner al reditord procedent o intervenut titolatl & curare |a trascrizione dellaceettazione tactta di
ereditd rsultata carente anro il termine dl gomi 30 la perizia +F stira 8 considererd complata solo allorquande petrd dare atto della continuith
delle trasorizlonl: per Il caso da ultdma Indicato 51 autortzaa <in da ora una prarag per [l depastto dells perizla di glormd 30

* Nella certificazione notarle sosttutva del carlificato Ipomatasiale viene emonesamente indicata la data del (8122002

* Nella certificazions notarile sosttutiva dal certificato Ipocatasiale viene erroneamente Indicato che [ plgnoramernto & contro |a signora - per
1/2 di plena propretd

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°119/2023

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

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

Si veda risposta al quesito |) lettera f).

D) Verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli paesistici,
idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D. Lgs. 42/2004, ecc.

VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIONE DELLO STATO ex D. Lgs 42/2004:
L'immobile nen ricade in zona sottoposta a vincoli.
VINCOLI DA P.R.G.

L'immobile ricade all'interno della zona A definita “parti del territorio di particolare interesse storico,

architettonico e ambientale comprendenti il nucleo di fondazione di Vittoria e la sua prima espansione”.
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Immagine 1 - Stralcio della Tav.13 scala 1/2000 del P.R.G. del Comune di Vittoria con individuazione del lotto dove insiste I'immobile
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Immagine 2 - Stralcio della Tav.6 scala 1/10000 del P.R.G. del Comune di Vittoria con individuazione del lotto dove insiste I'immobile

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

Siriporta I'art. 18 delle Norme Tecniche di Attuazione del Comune di Vittoria

Art. 18 ZT.0. A - ZONA RESIDENZIALE COMPREMDENTE IL NUCLEO DI FONDAZIONE DI VITTORIAE LA SUA
PRIMA ESPANSIONE

La Zona A comprende parti della struttura urbana di Vittoria di interesse storico, architettonico, ambientale
e panoramica, coincidenti con il suo nudeo di fondazione ¢ la prima espansione di esso. Ogni intervento
ammesso nella zona A deve essere finalizzato alla tutela dei valori storici, architettonici, ambientali e
panoramici della zona. Per gli interventi di nuova edificazione, demolizione e ricostruzione, ampliamento e
sopraglevazione, ristrutturazione, restauro e risanamento conservativo, & obbligatorio il parere preventivo
dellz Soprintendenza ai BB.CC.AA. La zona A, destinata alla residenza e zlle attivita ad essa connesse,
comprese le attivita per il commercio al minuto, gli uffici pubblici e privati, gli esercizi pubblici, le attivitd
collettive, culturali & sociali, le attivita ricettive alberghiere, le attivita artigianali di servizio alla residenza,
con esclusione di quelle rumorose o moleste o non confacenti alle caratteristiche storico-ambientali della
zona; qualora le attrezzature di iniziativa privata connesse alla residenza riguardano asili-nido, scuole
mzterne, scuole elementari & scuole medie, gueste potranno essere consentite nell'ambito della zona nel
rispetto delle prescrizioni contenute nel presente articolo e nel rispetto di guanto previsto in materia dalla
normativa nazionale e regionale vigente all'atto della richiesta di edificazione. L'edificazione nell'ambito
dellz zona A avverra secondo le seguenti prescrizioni;

a) per gli edifici individuati nelle tavole di PRG con un asterisco grande sono ammessi, previo rilascio di
singola concessione edilizia di autorizzazione edilizia ai sensi dell'art.5 dellz legge regionale n.37 del
10/08/1985, interventi di restauro & risanamento conservativo; la densitd fondiaria non sard superiore 2
guella pressistente computata senza tener conto delle soprastrutture di epoca recente prive di valore
storice, architettonico e ambientale; l'altezza non sard superiore a gquella dell'edificio pressistente
computata senza tener conto di soprastrutture e sopraelevazioni aggiunte alle antiche strutture;

b} per gli edifici individuati nelle tavole del PRG con asterisco piceolo sono consentiti, oltre agli interventi di
cui gl purto a) del presente articolo, interventi di ristrutturazione edilizia nel rispetto sagoma,
defl'impiario, dei voluti e delle finee architetioniche it modo do lesisrsrmerie——arelle—parti—ta—e
pstrogttueszions non compromettere la forma originaria dell’edificio, le sue caratteristiche distributive, i
suai elementi architettonici e decorativi interni ed esterni, nel rispetto delle seguenti prescrizioni:

- LA DENSITA" FONDIARIA non deve superare guells pressistente computata senza tener conto delle
spprastrutture di epoca recente prive di valore storico, architettonico e ambientale; sono ammessi
incrementi di volume da contenere comungue entro la densita fondiaria di me/ma. 5,00 per guegli edifici
edificati in data anteriore all'anno 1925 che risulting non completati rispetto al progetto ariginario, al fine
di dare loro completezza architettonica;

- P'ALTEZZA MASSIMA dell’edificio non deve superare le altezze degli edifici esistenti nella zona, costruiti in
data anteriore all'anno 1925, computate senza tener conto di soprastrutture e sopraelevazioni aggiunte alle
antiche strutture, & comungue nel rispetto del D.M.LLPP. 16.01.96;

- VA MANTENUTO L'ALLINEAMENTO a cortina continua sul fronte sulla strada formato dagli edifici esistenti;
- LE AREE DI PERTINENZA dell'zdificio che risulteranno libere vanno sistemate e mantenute a verde privato.
La Commissione edilizia, sulla scorta di un rilieve analitico dell'ssistente e di una relazione che documenti le
caratteristiche dell'edificio in ogni sua parte interna ed esterna, anche per mezzo di fotografie, da allegare
al progetto delle opere proposte, pud indicare quali parti ed elementi siano da conservare e restaurare;

¢l per i restanti edifici, esclusi quelli compresi nei piani di recupero di cui alla lettera d) del presente
articolo, sono ammessi, previo rilascio di singola concessione edilizia, oltre agli interventi di cui al punto b)
del presente articolo, interventi di demoliziong e riedificazione, ampliamento e sopraelevazions, nuova
edificazione, in lotti interclusi non superiori a meg 1000, nel rispetto delle seguenti prescrizioni:

- LA DENSITA' FONDIARIA massima sara panr a mefmo 5,00,

- L'ALTEZZA MASSIMA sara pari & ml 11,00 & non pid di tre piani fuori terra, e comungue neal rispetto del
D.M.LL.PP. 16.01.96;

- VA MANTENUTO L'ALLINEAMENTO & cortina continua sul fronte sulla strada formato dagli edifici esistenti;
- LE AREE DI PERTINENZA dell'adificio che risulteranno libere vanno sistemate e mantenute a verde privato,

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

- NEI CAS5l DI DEMOLIZIONE e riedificazione e di nuova edificaziona va destinata a parcheggio una superficie
non inferiore a mg 1,00 per ogni me 20 di volume edificato;

- LE NUOVE EDRIFICAZION! in lotto intercluso dovranno inserirsi nell'ambiente circostante rispettando le
tipologie architettoniche prevalenti e l'assetto urbano della zona, Uammissibilita dellz demolizione e
riedificaziore va comungue demandata alla Commissione edilizia, la quale pud, in sede di esame del
progetto di riedificazione, dare tutte le prescrizioni tese a conservare eventuali elementi architettonici e
parti interne ed esterne dell'edificio oggetto dell'intervento.

Fer gli interventi di demolizione e riedificazione e di nuova edificazione che interessino lotti superiori a mg
1000 l'edificazione avverra tramite piano particolareggiato o piano di lottizzazione convenzionato secondo
le prescrizioni di cui al presente punto e).

d} Per le parti della zona A individuate nelle tavole del PRG con perimetro con linea tratteggiata & numerate
progressivameante dal n2 1 al n“-‘ 16 I'edificazione avverra tramite planl di recupero di iniziativa pubbllca e/’o
privoo, = ) 3
PrivaH, N osservanzy delle disposizioni contenute nella legge N2 45}',‘r 78 e nella IeEge rEgmnaI n2 86/ 81
nonché mell'art.55 della L.R.n2 71/'78.

La elaborazione dei piani di recupero avverra nel rispetto delle prescrizioni contenute ai punti a), b e ¢ del
presente articolo; andranno generalmente favoriti gli interventi a carattere prevalentemente conservativo,
le nuove costruzioni nelle aree libere o che siorenderanno libere dovranno inserirsi nell'ambiente
circostante rispettandone la tipologia e le caratteristiche.

Oltre al rispetto delle prescrizioni di cui al punto d) del presente articolo nella redazione dei piani di
recupero si dovra osservare gquanto di seguito specificato:

piano di recupero N2l Esso sara redatto in base alla soluzione che verra scelta fra quelle che verranno
presentate in seguito ad un corso diidee, bandito dal Comune di Vittoria, per la risoluzione architettonica e
urbanistica degli edifici che prospettano sulla Piazza del Popolo;

piano di recupero n26: 'ares di intervento comprende la nuova sede municipale sita nel Palazzo lacono; va
pertanto verificata possibilita di destinare le parti di antica edificazione e le aree libere presenti all'interno
dell'area di intervento di attivita coerenti e funzionali a quelle gia esistenti nel palazzo comunale;

piano di recupero n214: 'area d'intervento comprende i resti dell'antica Chiesa della Trinita e la Piazza
dell'Unita; nell'ambito dell'area di intervento sono comsentiti oltre agli imterventi di cui al punto d) del
presente articolo anche interventi di ristrutturazione urbanistica orientati al recupero della organizzazione
originale dei luoghi all'atto della fondazione di Vittoria e il ripristino dei volumi originali della Chiesa della
Trinita andati distrutti mel sisma del 1693;

piano di recupero n216: l'area di intervento comprende I'antico castello, un edificio tardo-ottocentesco, ex
sece dellENEL opera di architettura eclettica, 'area dell’'ex Chiesa e monastero di 5. Teresa con i resti delle
fondazioni e della cripta. L'area di intervento comprende inoltre 'estremo margine urbano verso la vallata
dell'lppari; va pertanto esaltata la materiale fruibilitd del panorama organizzando aree di belvedere g, ove
passibile, un percorso pedonale lungo il margine degli isolati che prospettano la vallata, il quale concorra al
consolidamento geologico dei luoghi & consenta la migliore visibilita del panorama. Le tavole del PRG
indicano le destinazioni d'uso degli edifici esistenti; in particolare I'area dell'ex Chiesa e convento di 5.
Teresa & destinata ad auditorium o ad altra attrezzatura per lo spettacolo; il progetto di sistemazione di tale
area dovra provwedere al recupero delle vestigia degli antichi edifici ed in particolare della cripta & garantire
che le nuove opere favoriscano da ogni punto la visione del panorama dellz valle.

E) Fore accesso, con Fassistenza def custode, alFimmobife pignorato:
o per verificarne fa consistenza e Fesatta idemtificozione

Siveda la risposta al quesito 1) lettere a) e by,

b, per trarre gfi efementi necessari per la descrizione e per scatiare folografie.

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

5iveda la scheda sintetica in calee alla presente relazione.

C. per accertare fo stato di conservazione.

Siveda la risposta al quesito 1) lettera b).

d. per verificare fo corrispondenzo of progetti depositoli in Comune e offo schedo colost ofe.

In sede di sopralluogo si sono riscontrate lievi difformita tra lo stato di fatto e la planimetria catastale, che
andra modificata con una pratica DOCFA,
Difformita con il progetto depositato presso il Comune di Vittoria - si rimanda alla risposta 1) lettera f).

e. per verificare fo stoio of possesso/godimento: identificazione e soggetti occupoanti fe composizione
def nucleo familiare); titofi che giustifichino fo permanenza nelfimmuobife.

f. per fornire agli esecutati {o agli cccupanti) fe informuazioni necessarie sul processo esecutivo 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. Fammoentare medio defle spese condominiali ordinarie;

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

L'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie previste per I'anno corrente & paria 42 £.
L'amministratore condominiale ha dichiarato che la proprietaria ha un debito nei confronti del condominio
Di Blasi, alla data del 10/10/2023, pari a £ 1.931,88.

Risulta lipoteca giudiziale n.2578 del 19/11/2018 a favore di Condominio Di Blasi con sede in Vittoria
{domicilic ipotecario eletto presso Studio Legale Zorzi, via R Settimo n.31° - Vittoria) per 1/2 di proprietd
contro _ per 172 di proprietd per € 2.842,28 di cui £ 3.921,14 per capitale, derivante da
decreto ingiuntivo come da atto givdiziario del Tribunale di Ragusa in data

G) Verificare, con controffo presso FAgenzia deffe Entrote fo registrazione def titofo def terzi occupanti fe,
se del caso, acguisirne una copii)

/f

H) Verificare presso fa Cancelferia {Civife) def Tribunafe:
o. Fottuofe pendenza defle couse refative o domonde trascritie {se risuftanti doi RR.I.)

/f

B fo doto i emissione e il contemuto dell’everntuale provvedimento di assegnoazione deflo casa coniugale
af confuge separato o aff ex-coniuge defl‘esecutato/o che occupa Fimmobile {e acquisirne copia)

/
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°119/2023

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.

o :
7 PAN TN N A Gole

Immagine 3 — Immagine satellitare con individuazi

one dell'immobile pignorato

e |ndicazione del diritto pignorato:

Bene di proprieta della Signora [N - - [
I - ivi comiciliata in |

Immobile sito in Vittoria, Piazza Giordano Bruno n.25/A, censito al NCEU dello stesso Comune al foglio
215 particella 1788 sub 29 (ex p.lla 852 sub 11 graffato p.lla 853 sub 13), cat. A/3, interno 10, vani 7,
classe 3, rendita € 379,60, piano quinto.

e Confini: I'immobile confina a nord-ovest con la via Calatafimi, a sud-ovest con la piazza Giordano
Bruno e per gli altri orientamenti con proprieta terzi.

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 pit
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;

Ing. Adriana Vernuccio
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

L'immaobile pignorato, sito nel Comune di Vittora nella Piazza Giordano Bruno al civico 2674, ricade nella
zona A del P.R.G. definita “zona residenziale comprendente il nucleo di fondazione di vittoria e la sua prima
gspansiong” & si trova al piano quinto interno 10 di un condominio composto da 7 piani fuori terra.

Il fabbricato, edificato giusta c.e. n. 550 del 14/08/1968, & realizzato con struttura intelsiata in ca. e
scheletro portante in pilastri e travi emergenti, partizioni e aggetti orizzontali in latero-cemento con
coperturs a terrazzo.

Il condominio estermamente presenta alcune zone da restaurare ma nel complesso & in discrete condizioni
di manutenzione, con le facciate rivestite con imtonaco murale di colori beige e ambra.

Siaccede all’edificio attraverso un grande portone in ferro g sbarre e da una rampa di 8 scalini si accede al
pianerattolo dove si trovano lingresso della scala condominiale e il vano ascensore.

L'appartamento allinterno si presenta in buone condizioni, & ben rifinito ¢ molto luminoso. Dal
pianerottolo si aceede in un piccolo ingresso; a sinistra il soggiorno, di fromte una camera da letto e a destra
un corridoio che consente il passaggio ad alre due camere, un ripostiglio, un servizio, una lavanderia & una
cucing.

La pavimentazions di tutta la casa & in piastrelle in cotto, tranne per il bagno e la lavanderia, ambienti
rivestiti con piastrelle di ceramica.

Gli infissi sono in legno con vetro singolo comprensivi di persiane.

Relativamente agli impianti tecnici:

1} Impianti di riscaldamento e raffrescamento: nelle stanze sono installati radiatori in ghisa collegati
ad uma caldaia a gasolio centralizzata non funzionante. Recentemente sono stati installati tre
monosplit per il riscaldamento gil raffrescamento dei vari ambienti privi di libretto di impianto.

2] Impianto di acqua calda sanitaria: & installato uno scaldabagno elettrico della capacita di 80 litri.

3} Impianto idrico: collegamento alla condotta civica.

4} Impianti ad energia rinnvoahbile. No.

5) Barriere architettoniche: necessario il montaggio di un montascale per disabili all'ingresso del
condominioin cui & presente una rampa di scala di 8 scalini per raggiungere l'ascensore

6] Allaccio fognario: collegamento alla fognatura comunale.

c) stato oi possesso def bene, con indicazione, se occupate do terzi, del titofo in base of guofe & eccupate,
con porticolare riferimtento offo esistenzo di comtratti registrali in doto aniecedent e af pignoramento:

- indicare se if bene & “libero” oppure "occupoto dof debitore e suoi fomiliari” {e, di regolo, sard percid
considerato “libero of decreto of trasferimento”) cppure “occupato do terzi”

- int tofe wltimo caso occorre indicare: if titofo vanitato daf terzo; fa dota di registrazione delfa focazione e if
corrispettive {se corrisposto anche dopo if pignoramento e come depositato nell'interesse def 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 doto of scadenzo utile per
Feventuole disdetta fe quoloro tole doto sic prossima, dorme tempestiva informazione af custode e of
giudice deffesecuzione); Feventuofe data dofi rilascio fissata o fo stato delfa cousa eventuafmente in corso
per if rifascio; fo data di emissione def provvedimento di assegnazione delfa casa coniugole

- affegare copin di tutli i documenti rinvenuti o esibiti,

L'irmmobile & occupato dalla debitrice.

¢ bis) indicare se nefl’ immobile vi siono bend o cose mobili i scarso vafore e di complesso smalftimento
specificando § costi def loro smaftimerto. Nel guol caso, ove | costi siano esigui, f P.E specificherd che i
costi di smoftimento devono ritenersi compresi nel ribasso del valore finale del fotto del 15% per assenzo
di garanzia def vizi. Nef coaso in cui § costi of smaftimento abbiano itvece un costo rifevoanie (si pensi, o
titofo esemplificativo, affo smaftimento defffamionio o di inerti o scarichi industriali) if P.E. evidenzierd fa
circostanza in perizia indicande neffa stima finale anche una ufteriore ipotesi def vofore delfimmobife af

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

netto dei costi di smaftimenic®. In entrambe fe ipotesi, Faggiudicatario non potra dofersi delf’omesso
smuoftimento delfe cose mobifi ove i refalivi coski siano gid stali considerati in perizia of find oeffo
determinazione def valore dell’immuobife

- affegare copio di tutti § documenti rinvenuti o esibiti;

La debitrice dichiara che provedera a svuotare I'appartameanto di tutti i beni mobili.

o) esistenza of formalitda, vincolf o oneri, anche di natura condominiale, grovants sul bene, che resteranno
a corice delf acguirente, ivi compresi § vincoli derivanti da comtrotti incidenti suffo attitudine edificatorio
defio stesso o vintcoli connesst con if sue carattere storico-artistico: domande giudiziali fprecisando se fo
causa & artcora in corso), atli of asservimento urbanistici e cessioni df cubotura, evertuali convenzion
muotrimeniafi o prowedimenti oif assegnazione deffa casa confugole of coniuge, oftri pesi o kmitazioni
d'uso fod esempio, oneri reali, obbligoziomn propter rem, servita, regolamenti condominiolf trascritfi).

/

o bis) in caso di immobile of edifizio residenzicle pubblice, § PE specifichi se Funith abitativa sio stato
edificota in regime di edilizio convenzionoata e agevolata indicando:

gual & if contenuto deffo convenzione [producendofa in atii) se ante o post fegge c.d. Ferrarini — Botta 1
m179 del 15 morzo 1992; se lo convenzione sia stota trascritta; quali sono i@ fimiti indicati neffo
convenzione {od es. prezzo massimo df cessione, divieto df alienazione, vendibifita riservata sofe ad ofcuni
soggetti, prefevazione in fovore deffo IACP eic...); se fo convenzione sia stoto oggetio dof affroncozione
trascritta fof senst degli artt. 49 bis e 31 della Legge 23 dicembre 1998 n.448 come do ultimo modificata
dof Decreto Legge 23/10/2018 n.119); if PE determinerda aftresi il costo delfaffroncazione dai vincoli
{liguidondole 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
rimozione dei vincoli sul prezzo massimo df cessione e suf conone muaossinto di focazione);

/f

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

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

e 1SCRIZIONE del [ res. rort. [ res. Gen. [ - POTECA vOLONTARIA derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondiario concesso con atto notarile pubblico del - dli

cui al rogito del Notaio Di Matteo Maria, rep. - racc. - a favore di Banco di Sicilia Spa con
sede in Palermo contro {per £ 160.000,00 di cui € 80.000,00 per
capitale — durata 20 anni);

o 15CRIZIONE del [ ree rart. [ Res. Gen. ] - POTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO a favore di Condominio - con sede in Vittoria per 1/2 di piena

proprieta contro _ per 1/2 di piena proprieta per € 7.842,28 di cui £ 3.921,14 per
capitale, Tribunale di Ragusa, rep. _

® In altrl terminl, nel valore finale || P-E. Indicherd due Ipotes] di valutazione: 1) senza tenere conto del cosH di smaldmento; 2) tenendo conto del
cost di smattimento. Spetterd poi al G.E. valutars quali dei due valor applicare al caso o specie,
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

e 1SCRIZIONE del [N res. roct. [ Res. Gen. - lPOTECA 1N RINNOVAZIONE derivante
da IFPOTECAVOLONTARIA per concessions a garanzia di mutuo fondiario concesso con atto notarile

pubblico del - di cui al rogito del Notaio Di Matteo Maria, rep. - race. - a
favore di Banco di Sicilia Spa con sede in Palermo contm_ {per €
160.000,00 i cui € 80.000,00 per capitale — durata 20 anni), in rinnovazione dells formalita rJJJJj
]

o TRASCRIZIONE del [ ree. rort. I res. Gen. [ - PionORAMENTO IMMOBILIARE

rep. - del - a favore di PRISMA 5PV srl, con sede in Roma contrcr_ per

lintera piena proprieta®

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

- verifico e ottestozione deflo conformita/non conformiti delfo stoto di fatto aituole of progetti approvoti
e alfe discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza def certificato di agibifitd o abit abilitd

- potenziafita edificatorie def bene

- gquantificoazione def costi necessari per lo sanatoria [se possibile) o per o demolizione deffa parie abusiva
e per Fesecuzione di opere tese of ripristine deffa funzionafitd dei bend {ove gravemenie compromessa)

Presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vittoria, la sottoscritta, nelle date 18/09/2023 & 29/09/2022, previa
richiesta telefonica, ha visionato le documentazione relativa al progetto giusta concessione edilizia n.550
del 14/08/1968 riscontrando delle discrepanze tra lo stato di fatto, la planimetria catastale e lo stato di
progetto.

Comparando, infatti, lo stato di fatto e il progetto depositato presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Vittoria
si nota che le sagome delladificio sono diverse g, nella fattispecie, il balcone su Piazza Savoia non & stato
realizzato mentre & stato ricavato un balcone prospiciente la via Calatafimi che ha modificato la forma del
locale soggiorno-pranzo. E facilmente deducibile, anche esaminande il fascicolo con un tecnico dell’ufficio,
che tali modifiche siano state realizzate in fase di costruzione essendoci una fine lavori datata 28/06/1971 e
contestuale richiesta del rilascio del certificate di abitabilita, successivamente rilasciato 1'11/03/1972,
madifiche di cul poi non & stata fatta Iz variante perregolarizzarle.

L'immobile in seguito & stato accatastato il 05/05/1977 con le modifiche attuali.

Fer regolarizzazione la difformita riscontrata sarebbe opportuno e di prassi che lintero condominio
presentasse una SCIA unica in accertamento di conformita anche perche i costi andrebbero divisi tra tutti i
condomini, ma non entrando nel merito di cosa sia pid giusto o logico fare, per regolarizzare
I'appartamento oggetto della presente relazione & necessario presentare una 5CIA in accertamento di
conformita ai sensi degli artt. 36 ¢ 37 D.P.R. 380/2001 con applicazione di una sanzione di massimo £
1.000,00.

In tabella i costitotali per la presentazione della SCIA da detrarre dal valore di stima;

PRESENTAZIONE 5CIA IN ACCERTAMENTO DI CONFCRMITA!

Sanzlone € 1.000,00
Dirtt di segreterla e di Istruttorla € 25,82

Spese del tecnico £ 1.500,00
Totale £2,52582

Taballa 2

T Nella certificazione notarile sostitutiva del certificato Ipoatastale viene erroneamente indicata b data del 08/12/2002
% Nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale viene emroneamente indicato che 1l plpnoramento & contro la signor - per
1/2 di plena proprietd
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°113/2023

Con la SCIA sara possibile sanare le difformita interne riscontrate durante il sopralluogo relative alla
realizzazione di un ripostiglio all'interno del locale soggiorno-pranzo, una doccia ricavata nella lavanderia
dal volume del bagno adiacente e lo spostamento di alcune pareti.

Contestualmente sara necessario aggiornare la planimetria catastale.

Nella pagina successiva la comparazione delle tre planimetrie.

iJ
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°119/2023

Immagine 4 - Comparazione tra stato difatto, planimetria catastale e stato di progetto

Si indicano, per completezza, le spese catastali che si renderanno necessarie per il trasferimento
dell'immobile, che non verranno detratte dal valore dell'immobile:

AGGICRNAMENTO PLANIMETRIA CATASTALE

Spese d’ufficio per presentazione pratica DOCFA € 50,00
Spese del techico € 600,00
Totale € 650,00

Tabella 3

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

L'attestato dovra essere redatto per I'immobile pignorato. Costi presumibili complessivi che verranno
detratti dalla stima dell'immobile sono riportati in tabella:

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

L . - - € 200,00
efficienza energetica da parte di ditta specializzata*
TOTALE € 450,00

Tabella 4

h) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della supetficie lorda e superficie commerciale con esplicitazione dei coefficienti impiegati;
illustrazione dettagliata delle caratteristiche interne ed esterne del bene e dello statc 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 conformiti/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

Ing. Adriana Vernuccio

via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°119/2023

- 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;

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

Scopo della stima e quello di determinare il pit probabile valore di mercato dell’immobile in oggetto.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

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

SUPERFICIE DESCRIZIONE
Superficie lorda* P5 =140 mq

Superficie al 25% fino a 25 | Balcone = 8,4 mg Balconi e Lastrici solari
mgq, oltre si applica il 10% TOT. 8,4 mqg x 0,25 =2,10 mqg

SUP. PONDERATA

142 mq
SECONDO UNI 10750:2005

*comprensiva del 100% dei muri perimetrali verso esterno e del 50% dei muri perimetrali in comunione con altra ditta

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.

Al valore della zona scelto si applicano dei coefficienti di merito correttivi in funzione delle caratteristiche
specifiche dell'immobile da stimare e il valore cosi corretto viene moltiplicato per la superficie
commerciale, determinandone cosi il pit probabile valore di mercato.

Dai dati forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio relativamente al
Comune di Vittoria per il I| semestre del 2022 per abitazioni di tipo economico si e fatte riferimento ai valori
della zona B2 considerando il range che va dai 500,00 ai 750,00 €/mq.

genzia O ——
«=sntrate s
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
3
Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2 538" Vittoria
Provincia: RAGUSA
Comune: VITTORIA
[sear’
Fascia/zona: Centrale/QUARTIERE TRINITA® SAN BIAGIO ol
Codice zona: B2 el
i)
Microzona: 0 P e
Tipologia prevalente: Abitazion di tipo economico
Destis R I e \ /
esti esidenziale S R J
Valori ) 0 r o
Mgy Locazione \ditiotia:
Tipologia stato i Superficie  (€/mq x Superficie Pzt
olcg conservativo (€M) (LN) mese) (LIN) & A SN M
Highian
Min  Max Min  Max
aaaaaa Darveie
Abitazioni civili  Normale 550 810 L 19 28 L e
Piazza del
Abitazioni di PR
tipo Normale 500 750 L 1.8 26 L /
economico 2 Y/
Autorimesse Normale 240 360 L 12| 5 &
7
Box. Normale 280 420 L 1.4 21 L
D4
Stampa Legenda ®
geo © 1000 m
' Geopor, Map Data ?E!rt, OpenSire

Immagine 5 — Banca dati OMI

Ing. Adriana Vernuccio
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ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

5i & considerato il valore massimo che tiene conto di tutta una serie di caratteristiche intrinseche ed
estrinseche delllimmobile stesso, quali le condizioni interne ottimali, 1z possibilita di utilizzo immediato,
luminosita e ubicazione con possibilita di parcheggio.

-Cal total
COEFFICIENTE CORRETTIWO

PIAND CON ASCEMSCRE FCA Terx e suLLessi 1,00
CRIENTAMENTD ORI Messun arientamenta prevalente 1,00
ESPOSIZIGHE ESP Su pil lati 1,05
AFFALCCIC AFF 5u piazza starica 1,20
TAGLIC TAS =100 mg can 2 bagni 1,05
BALCOM| BAL Can due ba kani 1,05
OISTRIBUZIONE DI& Narmale 1,00
LUM INDSITA LUM Malta luminasa 1,05
WETLUSTA’ VET anna 1968 a,7
FINITURA FIN Ordinaria 1,00
MAMUTEMZICNE IMP CEILE Marmale 1,00
MANUTEMZIONESTABILE - Naormale 1,00
R5CALDAMENTD Rl5 Autanama 1,05
EFFICIEMZA EMERSETICA EFF Precumibile classe AZ 1,06
LOCATIONE LoC Libem 1,00
STABILE 5TA Civile 1,00
PARCHESSGID FAR Narmale 1,00
TRASPCRTI TRAS Mella media della zana 1,00
TRAFFICO TRAF Via silenzioza 1,05
oA ranl; | Mella media della zana 1,00
COEFFICIENTE CORRETTIVO TOTALE [**) 1,18

[**] pari al prodotto dei coefficienti cortettivi,

-Cal I t il I

Valore di mercato della zona per mg 750,00 €/mq x
Coefficiente correttivo totale _119=

Valore dl mercato corretto permg 892,50 €/mq
Superficie commerclale AR mg=
VALORE DM MERCATO DELL'IMMOQBILE 12673500 &

Al valore dl mercato dellTmmoblle verranno decurtare le somme relative alle tabelle 2 e 4 & calcolato un abbattimento
forfettario nella misura del 15% del valore vanale per 'assenza di garanzia per vizi oceulti:

Valore di mercato dell'immobile 126.735,00 €
Spese per regolarizzazione con SCIA (tab.2) 252582 €
Spase par redazione APE (tab.d) 450,00 €

1932,00 €
Valore Immoblle decurtato delle spese 12182718 €
Abhattimento forfettarin del 15% 1827408€
VALORE D STIMA IMMOBILE si arrotonda a 103.500,00 €

1) motivato parera nel caso di pignoramento di guota sulfa comoda divisibird del bene (formanda nef casa, potes!
d} divisione in notura o con conguoglio] ovvero sultslienazione seporata defle quoto stesso con vohitazions
commerdale dello sola quota, [tenendo conta akresl deffo maggior difficokd df vendo per le quote indivise)

La quota & pignorata per Intero.

1 eseguire olmeno nr. 6 fotogroffe del manufotii e delle aree {2 scott! delfesterno e 4 scott] deltintemnol

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

Inserite all’Interno della scheda sintetica In calee alla presente.

4, ELENCO ALLEGATI

allegato 1 Visura storica immuobile

allegato 2 Ispezione ipotecaria per immobile
allegato 3: Ispezione ipotecaria per soggetto
allegato 4: Planimetria catastale

allegato 5 Verbale di accesso

allegato 6 Rilievo planimetrico

allegato 7; Accesso agli atti presso Comune di Vittoria
allegato 8: Denunzia di opere edili

allegato 9: Richiesta e rilascio Certificato di agibilits
allegato 10: Stralcio Tav.1 c.e.550/68

allegato 11: Estratto di mappa

allegato 12 Riepilogo spese condominiali

allegato 13: Relazione priva di riferimeanti

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

ALLEGATO N4

SCHEDA SINTETICA

Lotto unico

E.l. 11972023 - Prisma SPV S.r.l. {Cod. fisc. 05028250263)

Giudice Dott. Gilberto Orazio Rapisarda
Custode Giudiziario Avv. Donata Vindigni

Esperto del procedimento: Ing. Adriana Yernuccio

Diritto

L'mmeoblle appartiene alla slagnora nata a per I'Intera

plena proprleta.

Bene

Limmobile pignorato, sito nel Comune di Vittoria nella Piazza Giordano Bruno al civico
26/A, ricade nella zona A del P.R.G. definita “Zona residenzlale comprendente Il nucleo di
fondazione di vittoria & la sua prima espansione” e si trova al piano quinto Interno 10 di un
condeminlo composto da 7 planl fuor terra.

Il fabbricato, edificato glusta c.e. n. 550 del 14/08/1968, & reallzzato con struttura Intelalata
in c.a. e scheletro portante in pilastri e travi emergenti, partizioni e aggetti orizontali in
latero-cemento con copertura a terrazzo.

Il condominio esternamente presenta alcune zone da restaurare ma nel complesso & in
discrete condizion| d1 manutenzione, con le facciate rivestite con Intonaco murale €l coler
beige e ambra.

5| accede all’edificlo attraversc un grande portone In ferro a sbarre e da una rampa di 8
scalini si accede al pianerottolo dove si trovano l'ingresso della scala condominiale e il vano
ASCENSOre.

L'appartamento allintemo si presenta in buone condizioni, & ben rifinito e molto luminoso.
Dal planerottolo sl accede In un plecolo Ingresso. A sinistra 11 sogglomo, di fronte una
camera da letto e a destra un corridoio che consente il passaggio ad altre due camere, un
Apostiglio, un servizlo, una lavanderla e una cuclna.

La pa¥imentazione di tutta la casa & in piastrelle in cotto, tranne per il bagno e la lavanderia,
ambient! rivestitl con plastrelle di ceramica.

Gli infissi sono in legno con vetro singolo comprensiv di persiane.

Relativamente agll Implant tecnlcl:

1) Impianti dl dscaklamento o reffrescamanto: nelle stanze sono installati radiatori in
ghisa collegatl ad una caldala a gasollo centrallzzata non funzlonante.
Recentemente sono stati installati tre monosplit per il riscaldamento e il
raffrescamento del varl amblent privi di libretto dl Implanto.

2) Implanto i acqua calda senitarde: & installato uno scaldabagno elettrico della
capacita dl 80 I[tr.

3) Impianto idrico: collagamento alla condotta civica.

4) Implantl ad energla rinnvoabile. No.

5) Barrere architettoniche: necessario il montaggio di un montascale per disabili
all'Ingresso del condominlo In cul & presente una rampa di scala dl 8 scallnl per
raggiun gere I'ascensore

6) Allacclo fognaro: collegamento alla fognatura comunale.

Ubicazione

Comune di Vittorla = Piazza Glordano Bruno n"26/A

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

Coordinate geografiche: 36,947074 - 14,537989

Titolaritd

- Originariamente bena di proprieta di _E_
per 1/2 di plena propriet3, « [N rato - I - 1/
di piana proprieta, per essergli pervenuto in virth di atto notarile di compravendita a rogito
i Matteo Marla, Netalo In Vittora, del _ rep. - trascritto a Ragusa Il
I - -
- Atto notarlle di compravendita a rogito Datt. Tomasl Rossana, Notale n Vittorla, del
B - B trocciitto 2 Ragusa | [ = n B = favore 4 [
N --t- - I - 22 di piena proprietd, contro [
N - : I - -/ di plena proprietd

Provenienza
ventennale

La eontinuita delle traserizioni nel ventennlo antecedente risulta verificata.
Al 01/08/2023 le formalitd gravant! risultang:

s  TRASCRIZIONE del [ Res rart. B Ree Gen. I - ATTO TRA vivI
derivante da compravendita a rogito Dott. Di Matteo Maria, Notaio in Vittoria, del
I < B - f=vor- « I - - i
comunione def benf contro [ per Vintera plena proprietk

o i1SCRZIONE del [ ree Port. I Reg Gen. I - POTECA

VOLONTARIA derivante da concesslone a garanzla di mutuo fondlarlo concesso con
atto notarile pubblico del - di cui al rogito del Notaio Di Matteo Maria,
rep. - racc. - a favore di Banco df Slcllla Spa con sede In Palermo contro
{per € 160.000,00 di cul € B0.000,00 per

capitale —durata 20 annik
o 15CRIZIONE del [ Res Part [l res. Gen. [ - PoTECA GlUDIZIALE
derivante da DECRETO INGIUNTIVO a favara di Condominio [l con sede in
Vittorla per 1/2 di piena proprietd contro _ per 1/2 di plena proprietd
per € 7.842,28 dj cul £ 3.921, 14 per capitale, Tribunale di Ragusa, rep. - del
o  TRASCRIZIONE del [ Reg Port. B ree Gen. I - ATT0 TRA vivi
derivante da compravendita a rogito Dott. Tomasl Rossana, Notalo In Vittora, del
I - B - 1= vor- o I ----- B
* ISCRIZIONE del Reg. Part [ reg Gen. [ - PoOTECA W
RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA per concesslone a garanzla di
mutuo fondiario concesso con atto notarile pubblico del [ di cui 2l
rogito del Notalo DI Matteo Marla, rep. - racc. - a favore di Banco dl
Sicilia Spa con sede in Palermo contro _ [ _ {per €
160.000,00 di cui € 80.000,00 per capltale — durata 20 anni), In rinnovazione della
formalit r. [
o TRASCRIZIONE del [ ree. Part. I reg Gen. [ - miGNORAMENTO
IMMOBILIARE rep. [N = f:vore di PRISMA SPV s, con sede in

Roma contro per I'intera piena proprietd ™.

* Nalla certificaziona notarile sostitutiva del certificato ipocatastale viena erronsamente indicata la data del

0371272002

' Nella certificazione notarile sostitutiva dal certificato ipocatastale viene arraneamente indicato che il pignoramento
& contro Iz signora [l per 1/2 di piena proprieta

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

Dati Catastali

Sup.
Fona o

Lomuna Foglio Rlla Suh Cat Classe Lonsist, Cat Rend. [£)
{ens,
[mag)
Witorp | 215 | 1788 28 | 1 AR | 3 7w | g gmg | 37940
Lotto Lotto unico

Occupazioneg

Limmaobile & occupate dalla deblitrice.

Completezza
documentazione ex
art.567, ¢.?

La dorumentazione risulta completa e corretta.

Irregolarita e abusi

5| sono riscontrate delle difformitd tra lo stato d| fatto e |l progetto depositato presso
I'Ufficio Temico del Comune di Vittora in quanto comparando le due planimetrie si &
notato che le sagome dell’edificlo sono diverse e, nella fattispecie, 1l balcone su Plazza
Savpia non & stato realizato mentre & stato ricavato un balcone prospidante la via
Calatafimi che ha modificato la forma del locale soggiorno-pranzo. E faclimente deducibile,
ancha esaminando il fasdoolo con un tecnico dell’ufficio, che tali modifiche siano state
realizzate In fase di costruzione essendod una fine lavori datata 28/06/1971 e contestuale
richiesta del rilasdp del certificato di abitabilith, successivamente rilasciato 1'11/03/1972,
modifiche di cul pal nen & stata fatta la varlante per la regolarizzazione.

Limmobile in seguito & stato accatastato il 05/05/1972 can le medifiche attuali.

Per regolarizzazione la difformitd riscontrata sarebbe opportunc e di prassl che I'intero
condominlo presentasse una SCIA unlza in accertamento di conformitd anche perché | costi
andrebbero divisl tra tutt | condominl, ma non entrando nel merito dl cosa sla plll gusto o
logico fare, per ragolarizzare I'appartamento oggetto della presenta relazione & nacessario
presentare una 5CIA In accertamento di conformitd al sensl degll artt. 36 e 37 D.P.R.
380/2001 con applicazione di una sanzione dl massima € 1.000,00.

{costl previst] 2.525,82 £)

Immaobile insanabile

I

Titolaritd Urbanistica

LImmobile oggetto di plgnoramento & stato edificate glusta c.e. n.550 del 14/08/1968

Agibilita /Abitabilit

Limmobile & In possesso del Certificato di abitabilitd rilasciate In data 11/03/1972

Spese di
bonifica/smaktimento
cose mobili

iy

Divisibilita

Limmobile & pignorato per intaro.

Valore di Mercato

126.735,00 €

Valore oi Vendita
Forzata

103.500,00 €

Valore di Vendita
Forzata al netto delle
spese di smaltimento
delle cose mobili
presenti (solo s& non

ricom preso

/!

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

nell’abbattimento
del 15%)

Valore del Canone di
Mercato

ff

Vendibilita e motivo

Limmobile, sito nel Comune dl Vittorla nella Plazza Glordano Bruno al dvico 26/A, ricade
nella zona A del P.R.G. definita “zona residenziale comprendente il nucleo di fondazione di
vitterla e la sua prima espansione”™ e sl trova al plane quinta Interne 10 dl un condominlo
composto da 7 planl fuorl terra.

Il condominio estarnamenta presenta aleune zona da restaurare ma nel complesso & in
discrete condizioni di manutenzione; I'appartamento pignorato & in buone condizioni, ben
rifinito  molto luminoso con affaceio sulla plazza. Possibilita di parchegglo, Zona tranguilla.

Vincoli

Non sussistono vincoli.

Edilizia agevolata

Il bene non ricade nelle convenzionl di edllizla agevolata.

Oneri

L’ammontare medio delle spase condominiali ordinarie previste per I'anno corrente & pari a
42€

L’amministratore condominiale ha dichiarato che la proprietaria ha un debito nei confronti
del condominio alla data del 10/10/2023, parl a € 1.931,88 {Importo decurtato dal
valore di stima).

APE/CDU (gia detratti
dal valore di stima)

Secondp guanto disposto dalla circolare/provvedimento generale in tema di redazione
APE/ACOUISIZIONE CDU emanata |l 18/11/2021 dal Tribunale di Ragusa — Sez. Clvle, |'APE
verrd redatto dopo il versamento del saldo prezzo e prima dell’emissione del decreto di
trasferimento cosl come definlto secondo le nuove Linee Guida NazZionall per la
Certificazione Energetica degll Edifici {(Dacreto Interministeriale 26 giugno 2015).

(cost] previst] € 450,00 comprensiv di redazlone dell’APE da parte d| un tecnico abllitato e
rilascio libretto di Impianto da parte di ditta specializzata)

Trascrizioni e
Iscrizioni
pregiudizievoli

Isexizioni per il compendio pignorate

ISCRIZIONE del [N ®ez Part [ Rez Gen. [ - 'POTECA VOLONTARIA
derivante da concesslone a garanZia di mutuo fondlario concesso con atto notarlle pubblico
del IR ¢i vl 5l rogito del Notalo Di Matteo Maria, rep. [l recc. R =
favore di Banco dl Slellla S5pa con sede In Palermo contro _
I (p=r € 160.000,00 di cui € B0.0D0,00 per capitale — durata 20 anni);

IScRIZIONE de! [ ree Part. Il Reg Gen. I - POTECA GIUDIZIALE
derivanta da DECRETQ INGIUNTIVO a favore di Condeminle - con sede In Vittarla per

1/2 di plena proprieta contro per 1/2 di plena proprieta per £ 7.842,28 di cul
€3.921,14 per capitale, Tribunale di Ragusa, rep. [ de!

1scRIZIONE del [ reg Part. B Reg. Gen. [ - 1POTECA IN RINNOVAZIONE
derivante da IPOTECA VOLONTARIA per concesslone a garanzla di mutuo fondiario concesso
con atto notarile pubblico del [ o' cui al rogito del Notalo DI Matteo Maria, rep.
I =< [l = favore di Banco di Sicilia Spa con sede in Palermo contro [

Ing Adriana Varnucck
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RELAZIONE D CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIDONE IMMOBILIARE N°119/2023

-_ {per € 160.000,00 d| cul € 80.000,00 per capitale — durata 20
annl}, In rinnovazione della formalita n_

TRASCRIZIONE clel [ Reg Part. I Reg Gen. I - PIGNORAMENTO
IMMOBILARE rep. ||, 2 f:vore di PRISMA SPV «rl, con sede in Roma

contro ] o<r intere plena proprieta®.

Descrizione

L'immobile pignorato, sito nel Comuna di Vittoria nella Piazza Giordano Bruno al civico
26/A, ricade nella zona A del P.R.G. definita "zona resldenzlale comprendente [l nucleo
di fondazione di vittoria a la sua prima espansione” a si trova al piano guinto interna
10 df un condominlo compasto da 7 planl fuord terra.

Il fabbricato, edificato glusta c.e. n. 550 del 14/08/1968, & reallzzato con struttura
intelaiata in c.a. e schelotra portante in pilastri e travi emergenti, partizioni e aggett
orizzontall In latero-cemento con copertura a terrazzo.

Il condominio esternamente presenta alcune zone da restaurare ma nel complesso &
In discrete condizionl dl manutenzione, con le facclate dvestite con Intonaco murale di
colori beige @ ambra.

5l accede all'edificlo attraverso un grande portone In ferro a sbarre e da una rampa dl
8 scalini si accede al pianerottole dove si trovano Fingresso della scala condominiale e
Il vano ascensore.

Lappartamento all'intarme si presenta in buone condizioni, & ben rifinite e mohte
lumInoseo. Dal planerottolo sl accede In un plccolo Ingresso; a sinistra Il sogglomo, di
fronte una camera da letto & a destra un corridoio che consente il passaggio ad attre
due camere, un ripestiglio, un servizio, una lavanderla e una cucina.

Ly pavimentazione di tutta la casa & in piastrelle in cotto, tranne per il bagno e la
lavanderla, amblent] fvestitl con plastrelle di ceramica.

Gli infissi sore in legno con wetro singolo comprensivi di persiane.

Relativamente agll Implant] tecnlcl:

1) Impianti di riscaldamento s raffrescamento: nelle stanze sono installati
radlatorl In ghisa collegetl ad una caldala 2 gasollo centrallzzata non
funzionante. Recentemente somo stati installati tre monosplit per il
rscaldaments e |l raffrescamento del vad amblentl privi di libretto di
impianto.

2] implanto di acqua calda sanitarfa: & Installato uno scaldabagno elettrico della
capacita di BO litri.

3) Implanto Idrico: collegamenta alla condotta civica.

4) Impianti ad anergia rinnvoabila. No.

5) Barrlere architettoniche: necessario 1| montagglo dl un montascale per
disabili all'ingresso dal condominio in cui & presente una rampa di scala di 8
scalinl per ragglungere |'ascensore

6) Allaceio fognario: collegamento alla fognatura comunale.

' Nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastala viene erroneamente indicata la data del

0371272002

' Nella certificazione notarile sostitutiva dal certificato ipocatastale viene arraneamente indicato che il pignoramento
& contro Iz signora [l per 1/2 di piena proprieta

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
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Destinazione

CARATTERISTICHE Acronimo Sup Indice Com:l:;ciale
[m?] [-] [m?]
Superficie principale S1 140 1 140
Superficie balconi SUB 8,40 0,25 2,10
Superficie commerciale 142

Valore di Mercato

126.735,00 €

Spese decurtate

4.907,82 €

Valore di stima di VENDITA FORZATA comprensivo

dell’abbattimento forfettario del 15%

103.500,00 €

T 2

L

y !
I
¥

Valore del Canone di Mercato (se richiesto)

"

Prospetto principale su Piazza Giordano Bruno

/!

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Ingresso condominio dal civico 26/A

Ing. Adriana Vernuccio

via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Ingresso appartamento

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

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

Ing. Adrlana Vernuccio
via A. Sordi, 40f- 97100 Ragusa
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Camera da letto matrimoniale

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

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

Ing. Adrlana Vernuccio
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Bagno

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

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

pag. 31

Firmato Da: VERNUCCIO ADRIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 40cfSba2803f32f54f62¢72981dd375b

-




RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°112/2023

Lavanderia

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

Ing. Adrlana Vernuccio
via A. Sordi, 40f- 97100 Ragusa
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Ly g o L

Planimetria piano quinto - Stato di fatto (hon in scala)

Direzione Provinciale di Ragusa Ufficio Provinciale - Territoria — Direttore EMANUELE GARQFALO Vis. tel (0 90 euro
S = = = - =

(e

1788

Estratto di mappa

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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Individuazione dell'immobile

Con la presente relazione, composta da n°35 pagine e n®13 allegati, la scrivente C.T.U. ritiene di aver assolto
completamente il mandato assegnatole e rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa, li 16/10/2023
ILC.T.U.
Ing. Adriana Vernuccio

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