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RELAZIONE

1. PREMESSA

Ill.mo G.E. Dott. Carlo Di Cataldo del Tribunale di Ragusa con Decreto di fissazione udienza ex 

art.569 c.p.c. e nom e del custode giudiziario in data 12.12.2023, 

nominava il sottoscritto Dott. Ing. Federico Nuzzarello

G.E.

236/2023 promossa da Amco-Asset Management Company S.p.A. nei confronti dei Sig.ri

Giunta Giombattista e Russo Eleonora. Il sottoscritto 

giuramento in data 15.12.2023.

Il G.E. conferiva al C.T.U. il seguente

Mandato

A) provvedere, in accordo col custode, a dare comunicazione scritta (a mezzo raccomandata 

con ricevuta di ritorno ovvero a mezzo di posta elettronica certificata) al/i debitore/i 

ore procedente e ai 

incarichi ricevuti, della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali (che dovranno iniziare 

entro 30 giorni da oggi);

B) esaminare, confrontandosi col custode prima di ogni altra attività salvo quanto 

indicato nella lettera A) -catastale (o la 

relazione notarile sostitutiva) verificando, anche con controlli presso i competenti uffici 

d

a) la completezza/idoneità dei documenti in atti;

b) la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione 

ai dati catastali e dei registri immobiliari;

c) i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza delle certificazioni 

occorrenti;

d)

con specifico riferimento ad eventuali servitù o altri vincoli trascritti (ad esempio, 

regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al 

pignoramento;

e) la sussistenza di diritti di comproprietà (specificando il bene è in comunione legale 

tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari; qualora risulti 

pignorata la sola quota di ½ di un immobile in comunione legale dei beni, il perito 

Amco-Asset Management Company S.p.A. 

Giunta GiombattistaGiunta Giombattista e Russo Eleonorae Russo Eleonorae Russo Eleonora
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estimatore provvederà a trasmettere immediatamente una relazione informativa al 

giudice, astenendosi dal completare le operazioni peritali fino a nuova disposizione del 

; 

f) 

 espressa o tacita di eredità, non 

essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del solo certificato successorio da parte 

perito continuerà le operazioni di stima, 

i 

e tacita di eredità risultata carente entro il termine di giorni 

30; 

C)  

a) la regolarità edilizia e urbanistica 

b) la dichiarazione di agibilità 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 edificabilità, cessioni di cubatura, vincoli tesi ad 

espropriazione 

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. 

E)  

a) p  

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

c) per accertare lo stato di conservazione 

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

catastale 

e) per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti 

(e composizione del nucleo familiare); titoli che giustifichino la permanenza 

 

f) per fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni necessarie sul processo 

esecutivo ; 

F)  

a)  

b)  

solare precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att.c.c.) 
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G)  titolo dei terzi 

occupanti (e, se del caso, acquisirne una copia) 

H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale: 

a)  

b) 

della casa coniugale al coniuge -

 

Ai fini 

documento concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad atti di 

non operando, nel caso di specie le limitazioni previste in tema di trattamento dati personali; 

autorizza altresì il Perito a richiedere al Comune competente certificato storico di residenza 

matrimonio e il certificato di stato di famiglia del debitore esecutato; 

I) predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di pluralità di immobili 

privi di un oggettivo rapporto pertinenziale (ad esempio 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 proprietà, indicare la data di nascita 

 

- 

numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e accessori, eventuali 

millesimi di parti comuni, ecc. 

b)  sommaria descrizione del bene 

-  una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo lotto 

composizione interna, le condizioni di manutenzione e le più rilevanti caratteristiche 

strutturali ed interne del bene, avendo cura di precisare la presenza di barriere 

indicando il presumibile costo, che non andrà dedotto dal valore di stima; 

c) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al 

quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data 

antecedente al pignoramento: 
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- 

 

- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione 

della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come 

in vendita con locazione in corso); la prima da

disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e 

eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del provvedimento di 

assegnazione della casa coniugale; 

- 

complesso smaltimento specificando i costi del loro smaltimento. Nel qual caso, ove i 

costi siano esigui il P.E. specificherà che i costi di smaltimento devono ritenersi 

compresi nel ribasso del valore finale del lotto del 15% per assenza di garanzia dei vizi. 

Nel caso in cui i costi di smaltimento abbiano invece un costo rilevante (si pensi, a titolo 

e

evidenzierà la circostanza in perizia indicando nella stima finale anche una ulteriore 

 le ipotesi, 

costi siano già stati considerati in perizia ai fini della determinazione del valore 

 

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti; 

d) esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul bene, 

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere 

storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa è ancora in corso), atti di 

asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o 

provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni 

condominiali trascritti); 

d bis) in caso di immobile di edilizia residenziale  

  sia stata edificata in regime di edilizia convenzionata e agevolata indicando: 

 qual è il contenuto della convenzione (producendola in atti) se ante o post legge c.d. 

Ferrarini  Botta 1 n. 179 del 15 marzo 1992; se la convenzione sia stata trascritta; 

quali sono i limiti indicati nella convenzione (ad es., prezzo massimo di cessione, divieto 

di alienazione, vendibilità riservata solo ad alcuni soggetti, prelazione in favore dello 

IACP etc.,) se la convenzione sia stata oggetto di affrancazione trascritta (ai sensi degli 
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artt. 

dal Decreto Legge  23/10/2018, n. 119); il P.E. determinerà altresì il costo 

 dai vincoli (liquidandolo ai sensi del regolamento di cui al Decreto 28 

s

per la determinazione del corrispettivo per la rimozione dei vincoli sul prezzo massimo 

di cessione e sul canone massimo di locazione);  

e) esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno 

(anche successive al pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc. 

f) informazioni sulla regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di 

agibilità dello stesso: 

- verifica e attestazione della conformità/non conformità dello stato di fatto attuale ai 

progetti approvati e alle discipline urbanistiche 

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilità o abitabilità 

- potenzialità edificatorie del bene 

- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la demolizione 

beni (ove gravemente compromessa) 

g) attestazione di prestazione energetica 

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; 

h) analitica 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 insolut

possesso, vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, necessità di bonifica 

da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.) 

- verifica della conformità/non conformità 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 

 di eventuali oneri gravanti 

sul bene e non espressamente considerati dal perito; 
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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; 

l) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilità del bene 

(formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) ovvero 

 della sola 

quota, (tenendo conto, altresì, della maggior difficoltà di vendita per le quote indivise); 

j) 

 

k) depositare presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in via telematica almeno 30 

za fissata, unitamente separata istanza di liquidazione corredata 

da una dettagliata nota spese per le attività svolte secondo la prassi in uso presso la 

sezione, la relazione di stima e i relativi allegati, rivolgendo al G.E. tempestiva e 

motivata istanza di proroga qualora si presentassero difficoltà tali da pregiudicare il 

dipenda dal ritardo con cui le autorità competenti rilasciano i documenti 

tempestivamente richiesti dal perito estimatore, si autorizza sin da ora una proroga di 

giorni 30, senza la necessità di richiedere formalmente proroghe; nel caso di deposito 

della perizia nel termine così prorogato, il perito estimatore dovrà in udienza 

esattamente indicare 

quelle in cui sono stati richiesti alle amministrazioni interessate i documenti di cui 

sopra, al fine delle conseguenti valutazioni del giudice sulla diligenza prestata dal perito 

; 

l) entro il termine ora indicato, inviare (tramite e-mail o fax) ai creditori e (per posta 

ordinaria o e-mail) al/i debitore/i la perizia di stima; 

m) nel caso in cui il perito estimatore dovesse ricevere richieste di sospensione delle 

operazioni di stima da parte del debitore o dei creditori, dispone che il perito prosegua 

provvedimento del G.E.; 

n) allegare alla relazione tutti i documenti utilizzati ai fini delle indagini demandate, nonché 

prova delle comunicazioni trasmesse alle parti; 

o) 

dal G.E. 

 

2.  SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI 

Di concerto con il custode giudiziario Avv. Rosa Scrofani, previo avviso alle parti, si procedeva 

in data 22.2.2024 alla convocazione del primo sopralluogo in Via Strada per Scoglitti n. 105, 

scala A, a Vittoria (RG). In occasione del primo accesso, sui luoghi, oltre al sottoscritto C.T.U. e 
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al custode dei beni, erano presenti i due debitori. Si procedeva ad u

luoghi e durante il quale, il sottoscritto C.T.U. ha effettuato i necessari rilievi sia planimetrici 

che fotografici e successivamente veniva redatto il verbale di primo accesso (cfr. allegato I).

3.    RISPOSTA AI QUESITI

Quesito I)

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

particolare,

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprietà, indicare la data di nascita 

usufruttuario vitalizio)

-

complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e 

accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

Identificazione del bene pignorato e verifica della proprietà in capo ai debitori:

Gli immobili interessati al procedimento esecutivo sono un appartamento per civile abitazione e 

un box auto e fanno parte di un complesso residenziale avente quattro piani fuori terra e due 

sca A e B sito a Vittoria (RG) in Via Strada per Scoglitti n. 105. appartamento

si trova al primo piano salendo a destra tramite la scala condominiale Scala A ed ha i due 

prospetti principali sui cortili laterali , confinando sui due restanti lati da una 

parte con il vano del il vano dell altra scala condominiale Scala 

B . Il box auto si trova al piano seminterrato con accesso per mezzo di rampa da Via Strada 

per Scoglitti n. 105 e più precisamente in fondo a destra il penultimo box.

I beni di cui sopra risultano appartenere, per 1/2 di proprietà, a Giunta Giombattista (Cod. 

Fisc. GNT GBT 76T22 M088V) e 1/2 di proprietà, a Russo Eleonora (Cod. Fisc. RSS LNR 81M47 

M088D) e sono pervenuti per ATTO DI COMPRAVENDITA del 21.02.2006 rogato dal Notaio 

Maria Di Matteo repertorio n. 59876/13143 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di 

Ragusa in data 01.03.2006 ai nn. 5217 Reg. Generale e 2888 Reg. Particolare, da potere di 

Viago Costruzioni S.r.l. con sede in Vittoria (RG) Cod. Fisc. 01240010882.

Giunta Giombattista (Cod. 

Fisc. GNT GBT 76T22 M088V) Russo Eleonora (Cod. Fisc. RSS LNR 81M47 

M088D) e 
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Presenza dei beni in NCEU: 

Le unità immobiliari risultano accatastati Vittoria 

provincia di Ragusa, come da mappale (cfr. allegato IV) e da ortofoto (cfr. allegato V):   

U.I. 1:  

Unità immobiliare di tipo economico sita a Vittoria (RG), in Via Strada per 

Scoglitti n. 105, composta da 4,5 vani e accessori al piano primo: (cfr. allegato 

II)  

Foglio 120  p.lla 1597  sub. 29  cat. A/3  cl. 2  consistenza 4,5 vani  

superficie catastale mq. 89  scala A, interno 4 - piano 1 - 207,54  

U.I. 2: 

Box auto sito a Vittoria (RG), in Via Strada per Scoglitti n. 105, unico vano al 

piano seminterrato: (cfr. allegato III) 

Foglio 120  p.lla 1597  sub. 16  cat. C/6  cl. 2  superficie catastale mq. 

16  piano seminterrato  1,09 

La situazione reale, secondo quanto rilevato in fase di sopralluogo, è coerente alle planimetrie 

giacenti  (cfr. allegato II e allegato III).  

b)  sommaria descrizione del bene 

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni 

superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni di 

manutenzione e le più rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, 

possibilità di rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile 

costo, che non andrà dedotto dal valore di stima; 

 

Sommaria descrizione dei beni: 

I beni oggetto di stima sono delle unità immobiliari facente parte di un complesso 

residenziale costruito giusta C.E. n. 513 del 11/10/2005 ex C.E. n. 527 del 04/11/1992 (cfr. 

allegato VIII).  

U.I. 1 a avviene per mezzo di cancello pedonale in ferro dalla Via 

Strada per Scoglitti n. 105, senza alcuna barriera architettonica, e per mezzo di un 
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piccolo cortile condominiale si accede al A  posto 

entrando sul lato sinistro. si 

accede ai vari piani, compreso il piano -1 che porta nel seminterrato dove si trovano i 

box auto pertinenziali ai vari appartamenti del complesso residenziale.  

U.I. 2 Il box auto è accessibile da una rampa adiacente al cancello pedonale di Via Strada per 

Scoglitti n. 105 ed è chiusa al piano seminterrato con una saracinesca a serranda 

condominiale motorizzata. Si accede al box attraverso uno spazio di manovra 

abbastanza agevole dove insistono i vari box pertinenziali agli appartamenti e più 

specificatamente il box oggetto della stima si trova in fondo a destra alla penultima 

posizione. l b condominiale.  

Il complesso residenziale ricade pienamente nel centro urbano di Vittoria (RG) e più 

precisamente, come da mappa Google Earth (cfr. allegato VI), nella direttrice che collega la 

città alla vicina località marinara di Scoglitti.  

La zona è pienamente urbanizzata e servita di tutti i servizi.  

La struttura portante è costituita da fondazioni in c.a. del tipo a travi rovesce, 

pilastri e travi in c.a., solai del tipo misto in laterocemento; i tamponamenti sono realizzati con 

doppie pareti di mattoni forati con interposto materiale isolante, le tramezzature interne sono 

realizzate con mattoni forati dello spessore di cm. 8, la copertura è del tipo a solaio piano. Il 

collegamento dei vari piani, è assicurato tramite due scale interne A  e B  in c.a. e da due 

ascensori.    

U.I. 1 

ltezza degli ambienti è di m. 2,70 e la 

superficie netta, scorporando le tramezzature, è di mq. 71,06 mentre i balconi hanno 

complessivamente una superficie di mq. 13,78 e si articola come segue (cfr. allegato IX): 

ingresso-soggiorno  mq. 20,02 

letto matrimoniale  mq. 17,77 

letto singolo   mq. 11,18 

cucinino   mq. 5,03  

bagno    mq. 5,07 
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spogliatoio   mq. 7,00 

disimpegno   mq. 4,99 

balconi    mq. 13,78 

Il bene in oggetto, risulta essere in ottimo stato, pertanto lo stato di conservazione del bene, 

nel complesso, è ottimo ed è congruo alla vetustà di un immobile realizzato nel 2005, e che 

negli ultimi anni non è stato sottoposto a degli interventi di manutenzione straordinaria. 

Dall -soggiorno si accede al cucino e al disimpegno da cui a sua volta si accede al 

bagno, alla camera matrimoniale, alla camera singola e allo spogliatoio. La camera 

matrimoniale e quella singola hanno le aperture sul balcone prospicien

posto sul piccolo cortile interno mentre il cucinino ha un apertura su un piccolo balcone sul lato 

-soggiorno ha una finestra che dà sul piccolo balcone condiviso con il 

cucinino, il bagno e lo spogliatoio hanno delle finestre che si affacciano sul cortile interno del 

complesso residenziale.   

Il portone nfissi esterni sono in alluminio 

preverniciato e vetro camera con persiana di colore marrone, le porte interne sono in legno 

tamburato di colore marrone. I pavimenti e i rivestimenti sono in ceramica di ottima fattura 

così come le rifiniture in generale. 

 autonomo a metano, nel disimpegno è presente un 

. 

U.I. 2 

Il box auto si trova al piano seminterrato del complesso residenziale e si trova in buono stato 

di conservazione considerato che le pareti non sono intonacate e che la struttura risale al 

1992, internamente la pavimentazione è in cemento mentre lo spazio di manovra condominiale 

è pavimentato con piastrelle in gres porcellanato. La superficie netta è pari a mq. 14,00 e 

una saracinesca a serranda.  

c) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in 

base al quale è occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti 

registrati in data antecedente al pignoramento: 

- indicare se il b
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- in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di 

registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il 

giudizio di congruità/incongruità del canone fissato (ed indicando il 

o di offerta in vendita con locazione 

tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e al giudice 

tato della causa 

eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del provvedimento 

di assegnazione della casa coniugale 

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti; 

c bis)  carso valore e di 

complesso smaltimento specificando i costi del loro smaltimento. Nel qual 

caso, ove i costi siano esigui il P.E. specificherà che i costi di smaltimento 

devono ritenersi compresi nel ribasso del valore finale del lotto del 15% per 

assenza di garanzia dei vizi. Nel caso in cui i costi di smaltimento abbiano 

invece un costo rilevante (si pensi, a titolo esemplificativo, allo smaltimento 

in perizia indicando nella stima finale anche una ulteriore ipotesi del valore 

ove i relativi costi siano già stati considerati in perizia ai fini della 

 

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti; 

 

Stato di possesso di beni:  

I beni oggetto del suddetto procedimento esecutivo, come accertato in fase di sopralluogo, 

sono occupati dagli esecutati e dai loro tre figli minori. Negli immobili non ci sono beni o cose 

da smaltire.  

d) esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, gravanti 

derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i 

vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali 

(precisando se la causa è ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e 

cessioni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di 
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esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, regolamenti 

condominiali trascritti); 

d bis) in caso di immobile  

abitativa sia stata edificata in regime di edilizia convenzionata e agevolata 

indicando: 

qual è il contenuto della convenzione (producendola in atti) se ante o post 

legge c.d. Ferrarini  Botta 1 n. 179 del 15 marzo 1992; se la convenzione sia 

stata trascritta; quali sono i limiti indicati nella convenzione (ad es., prezzo 

massimo di cessione, divieto di alienazione, vendibilità riservata solo ad alcuni 

soggetti, prelazione in favore dello IACP etc.,) se la convenzione sia stata 

oggetto di affrancazione trascritta (ai sensi degli artt. 

legge 23 dicembre 1998 n. 448 come da ultimo modificata dal Decreto Legge  

23/10/2018, n. 119); il P.E. determinerà altresì il costo de  dai 

vincoli (liquidandolo ai sensi del regolamento di cui al Decreto 28 settembre 

2020 n. 

la determinazione del corrispettivo per la rimozione dei vincoli sul prezzo 

massimo di cessione e sul canone massimo di locazione);  

 

Accertamenti iscrizioni  trascrizioni pregiudizievoli sul bene: 

Per gli immobili X), 

sussistono le seguenti iscrizioni e trascrizioni: 

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 01.03.2006  Registro Particolare 2888 Registro Generale 

5217 Pubblico ufficiale DI MATTEO MARIA Repertorio 59876/13143 del 21/02/2006  

ATTO TRA VIVI  COMPRAVENDITA 

Immobili siti in VITTORIA (RG) 

2. ISCRIZIONE CONTRO del 01/03/2006  Registro Particolare 1704 Registro Generale 

5218 Pubblico ufficiale DI MATTEO MARIA Repertorio 59877 del 21/02/2006 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO  

Immobili siti in VITTORIA (RG) 

3. ISCRIZIONE CONTRO del 18/03/2013  Registro Particolare 582 Registro Generale 

3963 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 16771/2012 del 

14/03/2013 
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IPOTECA a 

carico di Giunta Giombattista per i diritti pari a un 1/2 di piena proprietà sugli immobili 

sopra descritti.

Immobili siti in VITTORIA (RG)

4. TRASCRIZIONE CONTRO del 28/11/2023 Registro Particolare 14360 Registro 

Generale 19537 Pubblico Ufficiale UFF.GIUD. UNEP TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2952 del 26/10/2023 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in VITTORIA (RG)

Gli immobili di cui sopra non sono stati edificati in regime di edilizia convenzionata e agevolata.

e) esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che 

saranno 

iscrizioni ipotecarie (anche successive al pignoramento), pignoramenti, 

sentenze di fallimento, ecc.

Non risulta alcuna formalità inerente a questo quesito.

f) informazioni sulla regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché sulla 

dichiarazione di agibilità dello stesso:

- verifica e attestazione della conformità/non conformità dello stato di fatto 

attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilità o abitabilità

- potenzialità edificatorie del bene

- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la 

della funzionalità dei beni (ove gravemente compromessa)

     

Regolarità edilizia e urbanistica del bene:

Vittoria (RG) risulta agli atti la C.E. n. 

513 del 11/10/2005 ex C.E. n. 527 del 04/11/1992 che riguarda la realizzazione del complesso 

e il box auto oggetto della presente perizia. Il 

Tecnico del Comune di Vittoria (RG) e lo stato di fatto dei luoghi, facendo le opportune 

verifiche dimensionali e di distribuzione degli ambienti, attesta la piena conformità. Non risulta 

agli atti alcuna certificazione di abitabilità.

carico di Giunta Giombattista per i diritti pa
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 del Comune di Vittoria (RG) complesso residenziale ricade (cfr. 

allegato VII) Z.T.O. B4 ZONA TERRITORIALE OMOGENEA 

RESIDENZIALE PARZIALMENTE EDIFICATA. Le zone B4 comprendono le parti periferiche del 

centro urbano di Vittoria parzialmente edificate. Le zone B4 sono destinate alla residenza e alle 

attività a questa connesse, comprese le attività legate al commercio al minuto, gli uffici 

pubblici e privati, gli esercizi pubblici, le attività culturali e sociali, le attività ricettive 

alberghiere, le attività artigianali di servizio alla residenza, con esclusioni di quelle rumorose o 

moleste o non confacenti alle caratteristiche o non confacenti alle caratteristiche residenziale 

della zona; qualora le attrezzature di iniziativa privata connesse alla residenza riguardino asili - 

nido, scuole materne, scuole elementari e scuole medie, queste potranno essere consentite 

normativa nazionale e regionale vige  

g) attestazione di prestazione energetica / certificato di destinazione urbanistica 

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; 

300,00, 

 

h) analitica 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 

idici non 

eliminabili dalla procedura, necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche 

tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.) 

- verifica della conformità/non conformità 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 
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- abbattimento forfettario (nella misura del 15% del valore venale) dovuto 

gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito; 

 

Superfice lorda e superficie commerciale: 

 

U.I. 1 

e pignorato risulta 

essere mq. 85,00. 

 

Per la quantificazione della superficie commerciale, sono state applicate, alle superfici rilevate, 

23.03.1998): 

 

Superfici coperte:  

   100% delle superfici calpestabili 

  100% delle superfici delle pareti divisorie interne 

  100% muri perimetrali 

Dunque, nel caso in esame, la superficie coperta risulta essere mq. 85,00. 

 

Superfici scoperte (verande, balconi): 

  25% se sono scoperti 

   

Pertanto si considera: 

  25% per balconi esterni: 25% x mq. 13,80 = mq. 3,45. 

   

della superficie coperta e di quelle scoperte: 

 

superficie commerciale = mq. 88,45 

 

Descrizione analitica del bene: 

 

Caratteristiche esterne: 

L in oggetto si trova in Via Strada per Scoglitti n. 105 a Vittoria (RG) e si presenta 

come un appartamento per civile abitazione sito al primo piano di un complesso residenziale 

costruito nel 1992 e ultimato nel 2005 a quattro elevazioni fuori terra, con copertura piana e 

intonaco esterno di colore chiaro. 

prospetti sia su Via Strada per Scoglitti che lateralmente ben rifiniti e in ottimo stato di 
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conservazione. Si accede all da un cancello pedonale in ferro dal civico 105 da 

cui tramite un piccolo cortile condominiale si accede alla Scale A  da un portone in alluminio 

colore marrone one, la scala e i pianerottoli sono pavimentati in granito 

e a servizio dei vari un ascensore che porta anche al piano seminterrato dove sono 

ubicati i box auto.  

 

Caratteristiche interne:   

ccesso te portoncino blindato direttamente nel 

soggiorno (mq. 20,02) da cui si accede al cucinino (mq. 5,03), inoltre sempre da questo 

ambiente si accede tramite disimpegno (mq. 4,99) alla camera matrimoniale (mq. 17,77), alla 

camera singola (mq. 11,18), allo spogliatoio (mq. 7,00) e la bagno (mq. 5,07). Lo sviluppo 

planimetrico, al netto delle murature, è di mq. 71,06 con altezza interna di m. 2,70. La 

il bagno è pavim

e bianche e i sanitari installati, di colore bianco, sono un wc, bidet, vasca e un mobile bagno 

con specchiera in legno scuro con lavabo di colore bianco e due pensili sempre in legno scuro. 

Nel cucinino è presente una parete attrezzata con piano cottura a gas, lavello, piano di lavoro, 

frigorifero, forno e forno a microonde. Le porte interne sono in legno tamburato con apertura a 

libro nei quattro ambienti (Letto matrimoniale, letto singolo, spogliatoio e bagno) mentre le 

due porte presenti nel soggiorno sono sempre in legno tamburato ma quella del cucino ha due 

ante scorrevoli a scomparsa e 

esternamente. 

 

Spese condominiali ordinarie: 

 

 

Stato di manutenzione: 

In fase di sopralluogo non sono stati riscontrati degradi e dissesti statici alla struttura. La 

pavimentazione, le pareti interne ed il bagno presentano manutenzione 

appartamento. Esternamente le pareti e gli infissi del complesso residenziale 

rappresentano lo stato di fatto di un immobile che è stato realizzato nel 2005 e comunque in 

ottimo stato manutentivo.       

 

Impianti installati: 

Impianto elettrico: 

con contatore elettrico in apposita cassetta 

condominiale

elettrico non è dotato di DI.CO. (dichiarazione di conformità). 
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Impianto termico: 

mpianto di riscaldamento è presente con radiatori in alluminio e caldaia a metano da 24Kw. 

Inoltre, è presente un climatizzatore da 9.000 Btu nel disimpegno 

appartamento   

 

Impianto idrico  sanitario e di smaltimento reflui: 

lla caldaia a metano. Lo smaltimento delle acque reflue 

avviene mediante lo scarico nella rete fognaria comunale. 

 

Determinazione valore commerciale del bene e criteri estimativi adottati: 

superficie commerciale) ed esaminato lo stato dei 

luoghi, così come precedentemente riportato, la scelta del criterio di stima da adottare dipende 

essenzialmente dallo scopo che la stima stessa si prefigge e dalle caratteristiche del bene da 

fosse posto in vendita e, in funzione di ciò, il criterio più congruo allo scopo è rappresentato dal 

più probabile valore di mercato

determinato immobile potrebbe essere, con maggiore probabilità, compravenduto alla data 

della valutazione tra un acquirente e un venditore. 

Il procedimento adottato per la formulazione del giudizio di stima, e quindi della definizione del 

più probabile valore di mercato, è stato il metodo sintetico-comparativo per confronto diretto: 

si fonda sulla comparazione del bene da stimare con altri beni di analoghe caratteristiche, 

assumendo come termine di confronto un parametro, tecnico o economico, la cui grandezza sia 

direttamente proporzionale al valore dei beni. Il parametro utilizzato più frequentemente nella 

stima di un immobile è la superficie e pertanto, in questa valutazione, si è impiegato il metodo 

sintetico-comparativo per confronto diretto utilizzando come parametro di riferimento la 

superficie. 

Al fine 

il valore ottenuto per stima comparativa con 

del Mercato Immobiliare (O.M.I.)  Ufficio del Territorio di Ragusa. 

 

Stima comparativa:     

i nella zona e 

 

di un appartamento sito in Via Strada per Scoglitti a Vittoria (RG), giungendo alle seguenti 

conclusioni: 

1.  ricade in una zona in forte espansione urbanistica e piena di 

attività commerciali ed è ubicato sulla strada molto trafficata che porta a Scoglitti; 

2. al punto di vista energetico e illuminotecnico; 
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3. esistono nella stessa zona, altri fabbricati simili per condizioni intrinseche e estrinseche; 

4. di questi beni si conoscono i recenti e normali valori di compravendita;      

 

Pertanto il e oggetto di stima è di 800,00 per 

metro quadrato di superficie commerciale. 

 

Inoltre, dal rilievo effettuato e dal calcolo della superfice commerciale

88,45 e pertanto: 

800,00/mq. x 88,45 70.760,00 (A) 

 

Dunque, secondo stima sintetico-comparativa 70.760,00. 

 

Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.): 

Entrate, prov. Ragusa, comune di Vittoria, relativamente al 2 anno 2023. 

Pertanto i valori commerciali a cui riferirsi sono i seguenti: 

  Fascia/zona: PERIFERIA/AREE A OVEST E A SUD DEL CENTRO 

  Codice di zona: D2 

  Microzona catastale n.: 0 

  Tipologia prevalente: Abitazione di tipo civile 

  Destinazione: Residenziale 

Per la tipologia Abitazioni civili di tipo civile la forbice del valore di mercato è 700,00/mq./

1.000,00/mq. pari ad un valore medio 850,00/mq., riferito ad una superficie lorda e per 

uno stato di conservazione normale.  

 

 

850,00/mq. x 88,45 75.182,50 (B) 

 

ordo della decurtazione del 15%): 

lta dalla 

media dei valori (A + B) calcolati in precedenza: 

 

V = (70.760,00 + 75.182,50) / 2 72.971,25 

  

Per la redazione dell

rilascio del CDU. 

Il valore inizialmente stimato viene così ridotto: 

 

72.971,25 - - = 72.421,25 
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U.I. 2 

Dal rilievo effettuato in fase di sopralluogo la superficie lorda del box auto pignorato risulta 

essere mq. 16,00. 

Rifacendosi ai criteri sopra adottati, il 

350,00 per metro quadrato di superficie commerciale. 

Pertanto: 

350,00/mq. x 16,00 mq 5.600,00 (A) 

 

Dunque, secondo stima sintetico- 5.600,00. 

 

Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.I.): 

Entrate, prov. Ragusa, comune di Vittoria,  

Pertanto i valori commerciali a cui riferirsi sono i seguenti: 

  Fascia/zona: PERIFERIA/AREE A OVEST E A SUD DEL CENTRO 

  Codice di zona: D2 

  Microzona catastale n.: 0 

  Tipologia prevalente: Abitazione di tipo civile 

  Destinazione: Residenziale 

Per la tipologia Box la forbice 275 400,00/mq. pari ad un 

valore medio 337,50/mq., riferito ad una superficie lorda e per uno stato di conservazione 

normale.  

 

 

337,50/mq. x 16,00 400,00 (B) 

 

Valo : 

media dei valori (A + B) calcolati in precedenza: 

 

V = (5.600,00 + 5.400,00) / 2 =  

 

Riepilogando: 

 

U.I. 1  Appartamento per civile abitazione:   

U.I. 2  Box auto:        5.500,00 
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immobiliari in un unico lotto. Pertanto, per quanto sopra esposto, si giunge ad un valore di 

stima complessivo pari a:        

 

 

Abbattimento forfettario del 15%: 

 

 

V = ( 77.921,25 15%) = 66.233,00, arrotondato a 66.250,00 

 

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; 

 

Il valore di stima dei beni, calcolato al punto precedente, è pari a: 

 

66.250,00 
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f) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti 

 

Prospetto su Via Strada per Scoglitti n. 105 
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Prospetto laterale su Via Strada per Scoglitti n. 105 
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Ingresso - Soggiorno 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 
pag. -25- 

Ingresso  Soggiorno 
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Cucinino 
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Camera matrimoniale 
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Camera letto singolo 
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Spogliatoio 
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Bagno 
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Box auto 
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Accesso al box auto da Via Strada per Scoglitti 
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4.CONCLUSIONI

Ritenendo di aver compiutamente risposto ai quesiti posti dal mandato, in fede si rassegna la 

presente relazione, ribadendo quanto segue:

1. I beni oggetto di pignoramento sono di proprietà dei sig.ri Giunta Giombattista e Russo 

Eleonora.

2. I beni sono così individuati al NCEU di Vittoria provincia di Ragusa:

U.I. 1

- Foglio 120 p.lla 1597 sub. 29 cat. A/3 classe 2 consistenza 4,5 vani 

superficie catastale 89 mq 207,54

U.I. 2

- Foglio 120 p.lla 1597 sub. 16 cat. C/6 classe 2 superficie catastale 16 mq 

31,09

3. Sui beni gravano iscrizioni e trascrizioni (cfr. allegato VIII).

4. Il valore di stima de :

250,00

Ragusa lì 20.08.2024

                                                                                   Il C.T.U.
                                                                                                                                   
Dr. Ing. Federico Nuzzarello

                     

Giunta Giombattista e Russo 

Eleonora.
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      - ALLEGATI DEL C.T.U.  
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