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Eieenzione Fareata N ABDINRAA ~ 1 nna Hnies

Lotto Unico
Abitazione a due elevazioni (piani T-1), oltre sottotetto, sita a Ravanusa in Via Toscana n.24,
e sottostante magazzino/garage seminterrato avente ingresso dalla Via Lombardia n.23

l. IBENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A Piena proprieta per Ia quota di 100071000 di abitazione su due livelli (piani terra e primo, vd.
planimetrie in all.02-03), oltre solloletto abusivo da demolire (piano secondo, vd. planimetria in
all.04), siti a Ravanusa (AG), Via Toscana n.24, L abitazione {piani lerra ¢ primo) ha superficie
interna jorda di ma.73,.2 a piano terra e mq.73,4 a prime piaro, e superficie nella calpestahile di
mg. 413 in Lo, escluso lo spazio occupato dalia scala interna (mq.7.5 circa), olire balconi
complessivamente estesi mqg.12.4. L'altezza utile interna & di 295 cm a piano lerra ¢ 290 cm a piano
primi | planimetrie dello siato di fatte in all.02-03).

Hentiticazione al Catasto dei Fabbricari di Ravanusa:

foglio 19 particelia 1714 sub.6, Via Toscana n.24 P.T., zona censuaria |, categoria A/4, classe 3,
consistenza 3,5 vani. rendita € 150,03 (visura in all09 ¢ planimetria catastale in all.10);
fogtio 19 particella 1714 sub.10, Via Toscana 0.24 P.1-2, zona censuaria 1, categoria A/3, classe 5,
consistenza 6.5 vani, rendita € 386,05 (visura in all.1] ¢ planimelria catastale in all.12).

8. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 del garage/magazzino seminterrato avente ingresso
dalla Via Lombardia n.23, sottostante 1'abitazione di cui sopra ed a questa direttamente collegato
tramite scala interna. La superficie interna Jorda del magazzino, ancora allo siate grezzo, & di
mq. 71,2 Pallezea utile interna & di 355 ¢m (planimetria dello stato di Jatto in a11.01).
Idemificazione ul Catasto dei Fabbricati di Ravanusa:
foglio 19 particella 1714 sub.4, Via Lombardia P.T.. zona censuaria 1, categoria C/6, classe 4.
consislenza 73 mq. rendita € 165,89 {visura in all.07 e planimelria catastale in all.03).

Tutn gl immohili (A+B) costituenti il presente letio unico sono beni personali intestati per il dirillo
di 10001000 della piena propricta all’esceutato

Coeren-e (st vedano planimetre in allegati da n.01 a n.04): confina.a nord con proprietd

(particella 2092 subb.1e 2), ad est con Via Lombardia, a sud con
propried (particelta 1714 subb.3 ed L1, erroneamente indicata nella mappa catastale
in ai i come parteella 1715), ad ovest con Via Toscana.

Lo B NUHIZIONY SOMMARIA:

Corminristiche zona: periferica a destinazione residenziale;
la zona & provvista solo dei servizi di urbanizzazione primaria.
Cuarwienstiche zone limitrofe: residenziali.

3. STATO DI POSSESSC-
Occupaio dall’esecutato e dalla famigla di questi.

4. YINCOL) ED ONERI GIURIDICI:
4.1, ¥Yiouoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
411, Domande gindiziali o altre trascrizioni pregindizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'ussegnazione casa coningale: Nessuna
41,2, Aui di asservimenio urbanistico: Non ne risulta trascritto alcuno
.04 Alre limitaziond d'uso: Nessuna

G.E.: Dot.ssa Maria Cultrera
Perito: Ing. Vincenzo Kagusa
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Esecurinne Farsae N DGOLORAE — T atte Hnien

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura
42,1 Iscrizioni;

Ipoteca volontaria iseritta a! Servizie di Pubblicita Immobiliare dell' Ufficio Provinciale di
Agrigente - Terrilorio in data 30/01/2009 Reg. Gen. n.2759, Reg. Part. n.138, per il
montanie complessivo di € 170.000,00 (di cui € 100.000,00 per capitale ¢ lasso annuo
d'interesse dei 6%), a garanzia di contratto di matuo Jondiario del 22/01/2000 21 rooiti sel
Notaie Paolo Trento da Campobelic di Licata. Rep. n. 25188/6572, con

ed a favore di Banca di

_gravante sulle unitd immobiliari censile al Calasto Fabbricati di Ravanusa al
foglio 19 particella 1714 subalterni 4-6-10, tutte oggetio della presente perizia (vedasi nota
di trascrizione in all. 133

4.2.2.° Pignoramenti:

o Pignoramenio del Tribunale di Agrigento Rep. n.3275 del 29/04/2014. a lavore di

. conlro
Alto
trascritto al Servizio di Pubblicitd Immobiliare dell” Utficio Provinciale di Agrigento -
Territorio in data 04/06/2014 Reg. Gen. n.8729, Reg. Part. n.6957 (vedagi nota di
trascrizione in all. 13).
s Pignoramento del Tribunale di Agrigento Rep. n.2196/2005 del 21/07/2015, a Favore
conure
) Alto
trascritto al Servizio di Pubblicita Immobiliare dell’Ufficio Provinciale di Agrigento -
Territorio in dala 16/09/2015 Reg. Gen. n.15579, Reg. Part. n.11814 (vedasi nota di
trascrizione in all.13). Olire alle unitd immobiliari oggetto della procedura in epigrafe,
il pignoramento riguarda anche atir bent di prnfaricm del
quota di 500/1000. In ogni caso, da informazioni assunte presso la Cancelleria del
Tribunale di Agrigento & emerso che la procedura esccutiva che ha avuto inizid con 1l
pignoramento, iscritta al n°180/2015 R.G.E., risulta estinta.

4.2.3.  Altre trascrizioni: Nessuna

4.24. Alre limitazioni d'nso; Nessuna

G.E.: Dnt s2a Maria Cultrera
Perito: Ing. Vincenzo Ragusa
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4.3.  Giudizio di conformita urbanistico-cdilizia ¢ catastale

4.3.4.  Conformiti urbanisiico edilizia

Gli immobili pignorati oggetto di perizia fanno parte di un fabbricate a strullura mista in
c.a. e muratura di conci di calcarenite, avente complessivamente quatlro elevazioni, delle
quali una seminterrata e (re interamente fuori terra. Dewi immobili si sviluppano con
IlpO]OUIa c.d. "a lorre’ occupando defl"intero fabbricato la meld esalta posta a setlentrione
(i'aitra metd, errone#mente indicata rella mappa catastale*con la particella 1713,
corrisponde in realta ai subalierni 3 ed 11 della medesima particella 1714 ed & di propricia
di Lauria Filippo. fratello dell’ esecutato).
Dalle indagini effettuate & emerso che I'intero fabbricate € staio edificato abusivamente dai
germani

su terreno (gid censite al foglio 25 mappale 615 de) Catasto Terreni di
Ravanusa) dai medesimi germani acquistato meta ciascuno pro quota indivisa con allo di
compravendita del 13/05/1975 ai rogin del Notaio Giuseppe Lo Leggio (noia di
trascrizione in all. 15) e che, successivamente, sono state preseniate per fe unitd imimobiliari
in cs50 fabbricato allecate due distinte domande di condono edilizio ai sensi dell’art 33
della,Legge n.47/1985, 'una da parte dell'esecutato per la sanatoria della porziong nord
dell’edificio (vd. all.18}, Paltra da parte di ~ per la sanatoria della porzione
sud dell’edificio medesimo.
Sancita formalmenie ¢ giuridicamente la divisione del fabbricato con alto ai rogit del
Noraio Artonina Ferraro Rep. n.68424 del 17/12/2007 (vd. all.16 ¢ nota di trascrizione in
all.17), mentre, tha perfezionalo la pratica di condono relativa agli immobiti
aunhmrm con la divisione (subb.2-5-9, oggi subb.3 ed 11) ortenendo il rilascio della
concéssione edilizia in sanatoria n°505/2009 del® $/01/2009 (vé. nota di trascrizione del

titolo edilizio in all.19), I"esecutal hon ha proceduto in modo analogo ¢
quindi, allo stawe gli immobili pignorali sono interessati da condone edilizio ancora in
ifinere.

Alla luce delle disposizioni detiate dal Piano stralcio di bacino per "Asselto Idrogenlogicé
(P.A.L) del finme Imera meridionale ed area teeritoriale tra il bacino idrografico del fiume
Palma e quelio del fiume lmera meridionale. approvato con Decreto del Presidente della
Regione Siciliana del 27 Marzo 2007, pubblicato sulla G.U.R.S. n®25 del 01/06/2007 Parte
Prima (vd. all.20), "immebile da condenare ricade in zona inleressata da disseslo atlivo di
“espansione laterale o deformazione gravitativa (DGPVY” (vd. stralcie della caria dei
dissesti n°62 in 81l.21 e sovrapposizione della stessa con immagine dall"alto in all.23), cui
& associato il pit alto livello di rischio, e cioé "R4 molio elevato” (vd. stralcio della curla
della pericolosita e del rischio geomorfologico n®62 in all.22).

Anche se il vincolo del P AL & successive (2007) alla realizzazione dell’immobile da
condonare (1973), come chiarito datl’ Assessordalo Territorio ¢ Ambiente della Regione
Sigiliana con Circolare del Dipartimenio Regionale deli’Ambijente prot. n.38780 del
09/06/2011 (vd. all.25) “i provvedimenti di auwtorizzazione e concessione edilizia in
sanatoria devono comprendere la disaming dei vincoli presenti sul territorio al momento
in cuf viene esaminata ed esitata la domanda di condono, quindi anche se tali vincoli sone
stati apposti In data successiva alla realizzazione dell'abuse edilizio”. Tale principio
{“rempus regit gchon’™). Tondalo su autorevole ¢ costanie Giurisprudenza pure richiamala
nella summenzionata circolare, subordina leventvale rilascio della concessione in
sanatoria alla preventiva realizzazione di interventi di- consolidamento wvoli alla
mitiguszione del rischio di frana, cosi come dispostio dall’art.9 lettera f) delle Norme di
atiuaszione del P.A.T. (capitolo 11 della Rc]uzione Generale del P.ALL. vd. a]I.24).

La procedura da porre in essere in concreto & quella stabilita dai commi 3 ¢ 4 dell’art.8
delle medesime Norme dis Alluazione ¢ la circolare pral. n. 38780 citala precisa a riguardo
che & necessario presentare i1 progetto di consolidamento o di messa in sicurezza
all AR.TA, affinché il competente Dipartimente per ’Ambiente possa verificarne la
COerenza.

G.E.: Doanssa Mana Cultrers
Peres: lng. Vincenzo Ragusa
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“Successivamente”. cos1 recila testualmente la circolare, “dovrd essere esegmito il
collandeo delle opere ed il successivo controllo dell’efficacia dell'intervenio attraverso il
monitoraggio dei movimenti nel sonosuolo, nel cuso di scivolamenti ¢ colamenti efo la
verifica, awraverso un piano di muntenzione, deil’efficienza degli elementi costitutivi
delle opere (interventi anivi e passivi per fenomeni di crolle). Solo-a seguito di risuli
positivi e dopo almeno un anne di osservazioni, potra essere valutara e definita la modifica
dello stato di pericolositd dell’area con una declussificazione che sara approvaia con
Decrete del Presidente della Regione {arl.5 comma I lettera ¢ delle Norme di anwazione
del PAL)".

Per quanto appena esposto, considerato che 1'area in dissesto in cui & ubicato Vimmobile
pignorato & wvastissima ¢ che, dunque, gli interventi di mitigazione del rischio
geomorlologico propedeutici, secondo le norme del P.AT, al rilascio della concessione
edilizia in sanatoria non posseno che essere definiti nell’ambito di un pil ampioc ¢ globale
progetto di consolidamento e messa in sicyrezza dell’imgra area, lo scrivepie non puo che.
rilevare, a''~ stato, I'impossibilita a definire positivamente ed entro tempi brevi la pratica
di condono.

Siritiene, aliresi, che rispelto alla situazione venulasi a determinare con 1'apposizione del
vincolo, considerali importanza, la gravitd ¢ Pestensione del dissesto, H privalo (2
dunque. per quanto qui di interesse. chi vorrd acquistare il compendio pignorato) abbia
limitatissime possibilitd di imervenio e financo di impulso, dovendosi individuare nel
Comune di Ravanusa e neila Regjone Siciligpa i soggcni‘eleuivameme deputali a porre in
essere in modo efficace, coerente e coordinato tulte le tniziative, le atlivild ed i progetti
necessari al conselidamento della zona e, pid in generale. alla wirela del territorio ed alla
salvaguardia dell incolumitd pubblica e privata.

G.E Doinssa Mana Cuoltrera
Perito: Ing. Vincenzo Ragusa
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Esecuzione Poretn N.OOOIOK T3 — Lane Hnira

Costi di regolarizzuzione e sunaioria edilizia

L'istanza di sanatoria prot. n.18488 del 12/11/1986 presentata da < .
{acquisita in copia presso 1'U.T.C. di Ravanusa, vd. all.18) riguarda complessivamenie 3
elevazioni faori terra, compreso il seminterrato. Cid significa che il sotiotetlo costituente di
lalo T'ullima elevazione (2° piano dalla Via Toscana, vedasi planimetria in all.04 ¢ schema
di alzato in all.05) non & stato dichiarato nell’istanza e per tale ragione non & suscertibile di
condono. Né€ sarebbe possibile sanarlo con accertameeio di conformita dato che il P.ALL
coslituisce variante al P.R.G. (art.6 comma 3 delle Norme di attvazione del P.AL, vd.
all.24), il vincolo R4 comporta inedificabilitd e, dunque, mancherebbe 1a conformita allo
strumenlo urbanistico vigente al momento della presentazione della domanda per attenere
it Litolo ai senst dell’art.36 del T.UE..
[ dati mefrici indicali nell’islanza possono ritenersi corretti solo in relazioee alla superficie
utile dichiarata di mq.192,75 (lo scrivente dalle misurazioni effettuate sui luoghi ha
determinato una misura selo leggermente diversa pari a mg.191,88), mentre la cubatura &
stata solfostimata, essendosi dichiarati nella domanda di condono mec.720,87, menire in
realtd dai calcoli effentvati (vd. all.05) essa & pari a mc. 787,03, Per tale ragione, per il
calcole degli onert di urbanizzazione ancora dovuli si prende a base de) caleole 1a misura
accerlata di me.787.03,
La determinazione dei cosu di sanaloria viene effettuata dallo scrivente perito nel caso
generaie, ¢ cioé senza tenere conto delle agevolazioni previste per la prima abitazione e per
il caso di convenzionamento, non essendo dato sapere, al momento, se I'aggiudicalario
polra efo vorrd avvalersene (si fa presente che entrambe le agevolazioni sono state a suo
lempo chieste dat Sig. Lauria Giovanni).
H tipo di abuso considerato rimane quello dichiarato neil’istanza e, cioé. “Tipologia 37,
L'anno di ultimazione dichiarato & il 1975 e, quindi. per la determinazione deli’ importo
unitaric dell'oblazione I'intervatlo temporale d’interesse & guello che va dal 02/09/1967 al
29/01/1977. Ne discende che la misura dell'oblazione ¢ data da Lire 12.000 per metro
quadrato di superficie utile (pari all'intera superficie residenziale incrementara del 60%
della superlicic non residenziale).
La superficie utile considerata & quella dichiarata nell'istanza. ciod mg.192.75. Ne
consegue che I'obiazione dovuta in totale & data da: Lire 12.000 x 192,75 = Lire 2.313.000
(ciog € 1.194,56).
Dalte indagini effettuate presso I'U.T.C. di Ravanusa si & appreso che sono gid state
versate a titolo di oblazione Lire 145.680 (versamenti di Lire 44.340 del 31/10/86, Lire
44340 del 30/01/87 ¢ Lire 57.000 de] 30/04/87), cormispondenti ad € 75,23,
Dal rogite di divisione del 2007 si apprende che sono stati effettuati dal Sig. Lauria
Giovanni in data 14/12/2007 due ulteriori versamenti a 1itole di pagamento dell’oblazione
dovuta di € 198,70 ciascuno.
Pertanto, complessivamente, la somma versala come oblazione ammonta allo stato ad €
472,63, corrispondente a Lire 915.139,29.
Ne consegue che rimangone da versare ancora € 721.94 (corrispondenti a Lire
1.397.860,71).
Su tale somma deveno essere calcolati gli interessi legali.
Complessivamente, prendendo in considerazione come intervallo di riferimento il periodo
dal 01/12/1986 al 31/03/2017, gli interessi legali {semplicemente sommati, come da prassi)
ammontzno al 130,35% e. quindi, ad € 941,05 (=721,94 x 1,3035).
Anche la somma di € 397,40 relativa ai versamenti cffetiuati da
14/12/2007 deve essere incrementata degli interessi dal 01/12/1986 al 14/12/2007.
In questo caso, essi ammontano al 1£5,02% e, quindi, ad € 457,09 (=397,40 x 1,1502).
Pertanto, in definitiva, I'oblazione ancora da versare & pari ad € 721,94 olire ad interessi
pari ad € 1.398,14, per un wotale di € 2.120,08.
Nel caso in trattazione soro altresi dovuti gli oneri di urbanizzazione (non quelli relativi al
costo di costruzione potché si tratta di fabbricalo antecedente Ja Legge n®10/1977). Da
informazioni assunte presso I'UT.C. di Ravanusa I'impeoric unitario degli oneri di
urbanizzazione da porre a base del calcolo & di Lire 1.078/mc e gli stessi oneri non sono
soggetti né ad interessi moratori né a rivalutazione monetaria.
La cubatura che si utilizza per il calcolo ¢ quella accertata dallo scrivenle perito, ¢ cioé
me.787,03.

G.E.: Dot ss2 Mana Culirera

Perito Ing. Vincenzo Ragusa
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Esecuzione Forziata N.ODD108/14 - Lotio Unico

Ne discende che gli oneri di urbanizzazione da versare ai fini del rilascio della C.E. in
sanatoria ammontano ad € 438,17, corrispondenti a Lire 848.418,3 (=1.078 x 787,03).
All’oblazione ed agli cneri di urbanizzazione devono, poi, aggiungersi € 500,00 per diriui
di segreteria, bolli ¢ spese di Irascrizione, nonché € 5.000,00 (dal punto di vista tecnico
manca pralicamente tulte) a ltole di compenso per il professionista incaricato  di
completare la sanaloria (redazione architettonici, caleoli, certificato di idoneita sismica.
ele.).
Per quanto riguarda il sotiotetto, poiché non & stato dichiarato neil’istanza di condono, si
ritiene che non sia suscettibile di sanatoria e, pertanio, deve essere demolito.
Le opere che si renderd necessario realizzare a riguardo sonc le seguenti:

* rimozione e trasporlo in discarica delta struttura metallica che copre la terrazza di

est:

e rimozione e smaltimento in discarica delle onduline di eternit che coprone i
sotIoletlo,

e rimozione e irasporto in discarica dell’orditura che sorregge le onduline di cui
sopra,

s demolizione integrale del muro di est;
e demolizione parziale dei muri di nord e di ovest. affinché assumane la funzione di
semplice parapetio;
e realizzazione di un torrino di sbarco sulla terrazza di copertura:
s formazione di masseilo defle pendenze;
s collocazione di bocchettoni e grondaie di scolo delle acque di pioggia:
e impermeabilizzazione della lerrazza di coperlura con guaina bituminosa a doppic
strato.
11 ¢costo delle opere appena elencale ¢ stimato in complessive € 15.000,00.
Pertanto, in definitiva, i costi da sostenere per completare la sanatoria, eliminare il
sotlotetio, realizzare il torrino ed impermeabilizzare la lerrazza di coperiura ammontano
complessivamente ad € 23.058,25.

4.3.3.  Conformita carasiale
I subalterni 6 (P.T) ¢ 10 (P.1-2) costitniscono di fatlo un’unica unitd immebiliare ¢ vanno
quindi accorpali ramite fusione.

4.3.4  Costi di regolarizzazione calasiale
[ costo della variazione catastale di cui sopra & di € 400,00 per onorario al tecnico
incaricato della redazione e presentazione della pratica DOCFA, olire ai Iributi da versare
all’ Agenzia delle Entrate pari ad € 50,00.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadule al

momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadule ed insolule alla dala della perizia: € 0,00

ATTUALI E PRECEDENT] PROPRIETARI:

6.1 Attials nranvintarin-

Jroprietario per
[000/1000 quale bene personale, dal 17/12/2007 ad ogei in forza di atto di divisione rogato il
17/12/2007 & Campobello di Licata dal Notaio Antonina Ferraro Rep. n.68424 Race. n.20178 (vd.
all.1&), rascritio al Servizio di Pubblicith Immobiliare dell'Ufficio Provinciale di Agrigento -
Territorio in data 16/01/2008 Reg. Gen. n.1299, Reg. Part. n.849 (vd. all.17),

G.E.: Donssa Maria Colirers
Penie: Ing. Vineenzo Ragusa
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Esecuzione FI'.=R;|Z-I N.UCOTOS 14 = Lotio Unic

6.2 Precedenti nranricfari:

proprietari in ragione di
FITTO00 Ciascuno indivisamente dal 13/05/1975 al 17/12/2007 in forza di atto di compravendita
rogato il 13/05/1975 a Campobello di Licata dal Notaio Giuseppe Lo Leggio Rep. n 50416,
trascritio alla Conservateria dei RR.IL di Agrigento (ogpi Servizio di Pubblicita Immobiliare
dell'Ufficio Provinciale di Agrigento — Territorio) in data 23/05/1975 Reg. Gen. n.7188, Reg. Part.
n.6508 {vd. ali.15).

7. PRATICHE EDILIZIE:
Istanza di condono edilizio ai sensi dell’art.35 della Legge n°47/1985 inolirata dal al
Comune di Ravanusa con prot. n. 18488 del 12/1 171986 (vd. all.18).
La concessione cdilizia in sanatoria non & stata ancora rilasciata ¢ vi sono allo stato conerete e forti
criticita riguardo la possibilitd che la pratica di condone possa essere definita positivamente ed entro
tempi eagionevolmente brevi (vedi quanto sopra meglio specificato al paragrafo 4.3.1).

Descrizione dell’ immobile di cui al punto A

Picna proprietd per la quota di 1000/1000 di abitazione su duc livelli {piani lerra e primo), olire sutlotello
abusivo da demolire (piano secando, vd. all.04 ed immagini fotografiche in all.35 folo da 28 a 35), siti a
Ravunusa (AG), Via Toscana n.24 (all.35 foto 013, L'abitazione (plani terra e primo) ha superficie interna lorda
di 1. 73.2 a piano terra ¢ mq.73.4 a primo piano, e superficie netta calpestabile di mg.141,3 in wito, escluso lo
spazio occupate dalla scala interna (mqg.7.5 circa). olire balconi complessivamente estesi mq.12,4. L'altezza
wile interna & di 295 cm a piano terra e 290 cm a piano primo (planimetrie dello stato di tatio in all.02-03).

Tale abitazione {immagini fotografiche in all.35, foto da n.07 a n.17 per il piano (erra ¢ da n.18 a n.27 per il
primo piano) si compone allo stato di complessivi 11 vani, di cui 6 principali (cucina/pranzo-stireria-salolto-n®3
camere da letio) ¢ 5 accessori (n°2 WC-ripostiglio-n® 2 disimpegni). [n pratica, al piano terra & ubicata la zona
gicrno, menire al pianc primo si trova la zona notie. Buono il livello delle finiture interne. Presenti e
funzionanti gli impianti idrico. ¢letrico ¢ fognario. La riserva idrica & costiruita da & serbatoi in eternit da 500
litri ciascuno posii nel sotiotetto (foto n.30).

2al punto di visla energetico, U'immobtile & inclasse ~F7 (vedi Aticstato di Prestazione Encrgetica in all,32,
trasmesso al Catasto Energetico dei Fabbricati della Regione Siciliana in data 16/03/2017, vd. ricevuta PEC jn
all.33).

1dentificazione al Catasto dei Fabbricati di Ravanusa:

foglio |9 particella 1714 sub.6, Via Toscana n.24 P.T.. zona censuaria 1, catcgoria A/4, classe 3, consistenza
3,5 wvani, rendita € 150,03  (visura in  all09 e  planimetria  catasiale  in  all.[0),
loglio 19 particella 1714 sub, 10, Via Toscana n.24 P.1-2, zona censuaria 1, categoria A/3, classe 5, consistenva
6,5 vani, rendita € 386,05 (visura in all. 1] e planimetria catastale in all.12);

Descrizione dell’ tmmobile di cui al punto B

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 del garage/magazzino seminterrato (all.35 foto 05-06) avente
ingresso dalla Via Lombardia n.23 (all.35 foto 02), settostante I"abitazione di cul sopra ed a questa direllamente
collegato tramite scala interna {all.35 foto 03-04). La superficie interna lorda del magazzino, ancora allo siato
gre7zo, & dimg.71.9; 'altezza utile interna & di 355 cm (planimetria dello stato di fatto in all.01).
Identificazione al catasto dei Fabbricati di Ravanusa:

foglio 19 particella 1714 sub.4. Via Lombardia P.T., zona censuaria |, categoria C/6, classe 4. consistenza 73
mq, rendita € 165,89 (visura jn all.07 e planimetria catastale in all.08). &

Tutti gli immobili (A+RB) costituenti il presente lotto unico sono beni personali intestati per il diritto di
1000/1000 della piena proprieta all’esecutato

(i E: Daotrssa Maria Culirera
Perito: Ing. Vincenzo Ragusa

Pubblicazione ufficiale ad usc®és€lusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: RAGUSA VINCENZQO Emesso Da: ARUBAPEC 5.9.A. NG CA 3 Seriat#: dad7decledefgffd143ct1 1a2f73f3c2



Esecurione Forzata N.OU01US/ 14 — Louo Unico

Destinazione urbanistica:

Nel vigente Piano Regolalu?c Generzle del Comune di Ravanusa, approvato dall’Assessorato Regionale
Territorio e Ambiente con Decreto n°440 DRU del 30/05/1994 (vd. all.26) e ss.mm.ii., 'immobile ricade nclla
zona lerritoriale omogenca "B2" (vd. stralcio della tavola di zonizzazione in all.29), nella quale Vaulivita edilizia
& disciplinata, in particolare, dall’art.32 delle Norme di Artwazione dello strumento urbanistico geneérale sopra
cilato (vedasi stralcio in all.2R8), come mndificalo dal Decreto n®140 DRU del 26/03/2002 (all.27). Olire al
vingolo sismico (Zona 4), ai sensi de! P.A.L del fiume Tmera meridionale ed area terriloriale tra i bacino
idrografico del fiume Palma e queilo del fivme Imera meridionale, approvato con Decreto del Presidente della
Regione Siciliana del 27 Marzo 2007, pubblicato sulla G.U.R.S. n°25 del 01/06/2007 Parte Prima {vd. all.20),
I'immobile ricade aliresi in zona interessara da dissesto atlive di “espansione laterale o deformarione gravitativa
(DGPVY" (vd. stralcio della carta dei dissesti n°62 in all.21 e sovrapposizione della siessa con imma?;ine
dall"alto in all.23), cui ¢ associato il pid alto Tivelle di rischio geomorfologico, ¢ cioé "R4 molto elevatn” (vd.
stratcio della carta della pericolositd e del rischio geomorfologico n®62 in all.22). II vincolo R4 limita le
pessibititd di intervento sull'immobile a quelle previste dall’art.9 delle Norme di Atmazione del P.AL (vd
all.:24).

I} Comune di Ravanusa ha adoilalo in epoca recente una varianle generale al Piano Regolatore Generale.
Secondo tale variante I'immobile pignorato si trova in Z.T.0. “B2 —~ Aree urbane esistentd ad alta densita™ (vd.
stralcio della tavela di zonizzazione in all.31), regolata in parlicolare dagli arlt. 14-15 delle Norme di Alluazione
detla variante (vd. siralcio in all.30).

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:

Fonduzioni: Lipologia: ignota; materiale: ignoto; condizioni: apparentemente sulficienti.

Struitire verticali: materiale: muratura in conci di calcarenite; condizioni: sufficienti.

Travi: materiale: c.a.; condizioni: sufficienti.

Sotar, tipologia: solaic misto in latero-cemento con travetti prefabbricali in c.a.:
condizioni: sufficienti.

Coperiura: tipologia: teto a falde; condizioni: sufficienti.

Componenli edilizie ¢ costrurtive dell”abitazione:

fafixsi esterni. lipologia: a battente ‘in alluminio-e vetro semplice, schermati e proteili da
tapparelle in plastica; condizioni: sufficienti.

Porte interne. lipelogia: a batienle; materiale: legno tamburato; condizioni: discrele.

Puaret esterne: materiale: muratlura in conci di calcarenite a faccia vista; coibentazione:
inesistente; condizioni: sufficienti.

Pavim, Interne: materiale: piastrelle di ceramica (ad eccezione della scala che & in marmeo
granito); condizioni: buone.

Rivestimento pureif: ubicazione: WC-bagno-cucina; materiale: piastrelle di ceramica; cendizieni:
buone.

Portone di ingresse. tipologia; porta ad anta singola a battente; materiale: alluminie anodizzato;

condizioni: buone.

Accessori: Nessuno.

OB Dotssa Mana Caltrera
Pernicr Ing. Vincenzo Ragusa
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1.  Criterio di stima ¢ valutazione

I procedimento di stima adottato al fine di pervenire al pid probabile valore dii mercalo degli
immobili oggetto d'indagine & del iipo comparativo diretio, sintelico-monoparamelrico, riferito
all'unitd di consistenza data dal mq di superficie interna iorda (S.I.L.), e ciog la superficie dei vari
piani al lordo dei divisori interni, ma al netto della scala e dello spessore dei muri perimetrali. 11
conlronto con bend simili a quelli vggelto della presente valulazione sia per ¢i¢ che riguarda le
caratteristiche intrinseche (destinazione d'uso, caratteristiche costrurtive, stato di conservazione,
elc,) sia per quanlo attiene le caratteristiche estrinseche (ubicazione territoriale, contesto socio-
economico, collegamenti, etc.) ha permesso di definire guale pill probabite valere di mercalo
unitario € 500,00/mq per I"abitazione. avente consisienza utile ai fini commerciali di mg.146,6. ed
€ 350,00/mq per il garage/magazzino, avente consistenza utile ai fini commerciali di mq.71.9.
Quindi, il pili probabile valore di mercato dell’abitazione (immobile A) ¢ di:

€ 500,00/mq x 146,6 mq = € 73.300,00,
mentre il pid probabile valore di mercato del garage/magazzino (immobile B) & di:
€ 350.00/mg x 71,9 mg = € 25.165,00.
Ne discende che, complessivamenie, it valore ¢i mercato dell’intero compendic pignorato

(abilazione+magazzino) & di € 98.465,00.

8.2. Fonti di informazionc
Agenzie immobiliari presenti in zona; indagine di mercato all'nopo condotia.

8.3.  Riepilogo della valutazione degli immobili costituenti il lotto unico

Superfivie lorda

1] Immobile (me) Valore intero medio ponderale Valore diritle e guota
A appartamento _  146.60 £ 73.300,00 _ €73.30000
B magnzzino/garage 71.9 £25.165,00 € 25.165,01)

_ TOTALE € 98.465,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri iributart su base
catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore

alla vendita e per l'immediatezza detla vendita giudiziaria: - € 14.469,75
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e catastale

{vd. paragrali 4.3.2 ¢ 4.3.4): - € 23.508,25
Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

8.5.  Prezzo base d'asta de! Iotto
Valore dell’ immobile nello stato di falto in cui i trova,
al netto delle riduzioni sopra indicate € 60.487,00

Raffadali, 1i 19/03/2017
Il peritn

Ing. Vincenzo Rugusa

(seguonae n®35 allegari con distinta)

G.E - Doar.ssa Maria Cultrera lg
Perito: Ing. Vinceneo Ragusa =
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