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Scheda sintetica

LOTTON.1 IMMOBILE N.1 - IMMOBILE N.2

Esecuzione Immobiliare n. 107/2021 contro C.F.:

Giudice Dott. G.O. Rapisarda
Custode Giudiziario Avv. Pina Di Rosa
Esperto del procedimento: ing.Carmelo Butera

Diritto Diritto di proprieta per 1/1
Bene Immobile ad uso abitativo con terreno perimetrale
Ubicazione Vittoria, contrada Spedalotto.

Atto di compravendita del 30/11/2010, Numero di repertorio 29033/10475,
Titolarita Notaio Falco Giovanna sede di Ragusa, trascritto il 01/12/2010 ai

nn.21877/13565.

Provenienza
ventennale

Si & proceduto alla verifica della continuit:a nel ventennio, riscontrandone la
regolare continuita, il CTU osserva che dopo la trascrizione dell’atto di
pignoramento & stata effettuata in data 14/09/2021 la Trascrizione
dell'Accettazione Tacita di Eredita.

Dati Catastali

Immobile n.1: Comune di Vittoria, foglio 14 particella 359 subalterno 1,
categ.A/4, consistenza 5,5 vani, rendita 240,31€.

Immobile n.2:Comune di Vittoria, foglio 14 particella 35 superficie 2980,
reddito dominicale 10,77 €, reddito agrario 6,93 €.

Contrada Spedalotto

Lotto

Lotton.1

Occupazione

Occupato senza contratto, da dichiarazione del proprietario concesso a titolo
gratuito.

Completezza
documentazione ex
art. 567, c.2

La documentazione risulta completa.

Irregolarita e abusi

Concessione Edilizia in sanatoria n.367/5A in data 22/09/2010, nel progetto
autorizzato € riportato lo stato reale dei luoghi, gli immobili sono in pessime
stato di manutenzione.

Immobile insanabile

Titolarita urbanistica

Concessione Edilizia in sanatoria n.367/SA in data 22/09/2010

Agibilita / abitabilita

Non é& stata richiesta e rilasciata il titolo dli agibilita /abitabilita. Visto lo stato
pessimo dell'immaobile, vista la mancanza delle certificazioni di conformita degli
impianti senza adeguata ristrutturazione dell'immobile non potra essere
rilasciata tale attestazione.

Divisibilita

Il lotto non appare facilmente e convenientemente divisibile

Valore di mercato

€36.674,40

Valore di vendita
forzata

€31.200,00

Valore del canone di
mercato

Vendibilita e motivo

Immaobile residenziale perimatrato da terreno agricolo, il Lotto n.1 & recintato.

Vincoli

Non si riscontrano vincoli urbanistici e/o paesaggistici

Edilizia agevolata

Oneri
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LOTTO N.2

IMMOBILE N.3

Esecuzione Immobiliare n. 107/2021 contro
Giudice Dott. G.O. Rapisarda
Custode Giudiziario Avv. Pina Di Rosa
Esperto del procedimento: ing.Carmelo Butera

Diritto Diritto di proprieta per 1/1
Bene Immobile ad uso abitativo con terreno perirnetrale
Ubicazione Vittoria, contrada Spedalotto.
Atto di compravendita del 30/11/2010, Numiero di repertorio 29033/10475,
Titolarita Notaio Falco Giovanna sede di Ragusa, trascritto il 01/12/2010 ai

nn.21877/13565.

Provenienza
ventennale

Si & proceduto alla verifica della continuita nel ventennio, riscontrandone la
regolare continuita, il CTU osserva che dopo la trascrizione dell’atto di
pignoramento & stata effettuata in data 14,/09/2021 la Trascrizione
dell'Accettazione Tacita di Eredita.

Dati Catastali

Immobile n.3: Comune di Vittoria , foglio 13 particella 413 subalterno 1,
categ.A/4, consistenza 4 vani, rendita 126,43 €.
Contrada Spedalotto

Lotto

Lotto n.1

Occupazione

Occupato dal proprietario

Completezza
documentazione ex
art. 567, c.2

La documentazione risulta completa.

Irregolarita e abusi

Come da relazione rispetto alla planimetria catastale vigente & presente una
tettoia fatiscente anteriore e un ampliamento dell'immobile realizzato in
muratura e copertura in lastre di eternit poggianti su delle travi in legno in
pessime condizioni di manutenzione.

Immabile insanabile

Ampliamenti non sanabili

Titolarita urbanistica

Ex fabbricato rurale di periodo antecedente al 1967, coincide con quanto
riportato nell'inserimento al catasto urbano, fatta eccezione di una porzione
di immobile e della tettoia antistante, difformi rispetto la vigente planimetria
catastale

Agibilita / abitabilita

Non & stata richiesta e rilasciata il titolo di agibilita /abitabilita. Visto lo stato
pessimo dell'immobile, vista la mancanza delle certificazioni di conformita degli
impianti senza adeguata ristrutturazione dell'immobile non potra essere
rilasciata tale attestazione.

Divisibilita Il lotto non appare facilmente e convenientemente divisibile
Valore di mercato € 18.792,00
Valore di vendita € 11.800,00
forzata
Valore del canone di
mercato
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Relativamente al LOTTO n.1 si riporta a seguire uno stralcio del progetto

autorizzato in concessione edilizia in sanatoria n.367/SA
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I CTU ha quindi eseguito alcune ricerche presso gli uffici tecnici catastali,
dalle informazioni rese appare che la sagoma principale del Lotto n.2, ex
fabbricato rurale di periodo antecedente al 1967, coincida con quanto riportato
nell'inserimento al catasto urbano fatta eccezione per una porzione di immobile
e della tettoia antistante, difformi rispetto la vigente planimetria catastale. Il Lotto
n.2, derivante dalla fusione delle ex particelle 72 e 73, presenta un diritto sulla
corte comune (particella 236) di cui beneficiano anche altre particelle non oggetto
di pignoramento. Dal sopralluogo effettuato il CTU ha riscontrato che il Lotto n.2
a causa delle attuali condizioni di manutenzione é privo delle condizioni minime
di abitabilita { gli impianti idrico — elettrico — fognario — termico sono assenti o in
pessime condizioni di manutenzione). Come sopra specificato il Lotto n.2, con
ingresso da una corte comune, & confinante con altri immobili estranei
allesecuzione immobiliare in oggetto, immobili complessivamente in pessime
condizioni di manutenzione. Tutti questi immobili presentano delle coperture
realizzate con lastre ondulate in eternit; il CTU da un semplice controllo visivo
non puo definire se tali lastre siano realizzate in fibrocemento di tipo ecologico
oppure possano rientrare in parte o tutte nella categoria di lastre con presenza di
amianto.

La porzione di immobile difforme dalla planimetria catastale vigente e
costituita:

- dalla tettoia (identificata con la lettera A) realizzata con struttura

precaria e copertura in lastre di eternit.

- da un ampliamento dellimmobile (identificato con la lettera B)
realizzato in muratura e copertura in lastre di eternit poggianti su delle
travi in legno in pessime condizioni di manutenzione.

Le parti di immobile in difformita rispetto alla planimetria catastale vigente

a parere del CTU non sono assolutamente regolarizzabili, visto che olire ad
essere state realizzate con materiali e tecniche costruttive non compatibili con

una ipotetica regolarizzazione, sono ubicate sulla corte comune e quindi
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attestazione di certificazione non potrebbe essere rilasciata previa
manutenzione straordinaria dell’intero immobile, nel caso specifico
occorre anche eseguire un ripristino dei luoghi ossia demolire la

fatiscente tettoia antistante e il piccolo ampliamento esterno.

1.C).c “Verificare, anche con controlli presso PUfficio Tecnico del
Comutine, i costi delle eventuali sanatorie.”

Come riportato al punto 1.C).a il CTU ha riassunto per le unita immobiliari
appartenenti al Lotto n.1 e al Lotto n.2 i principali titoli rilasciati, ha riportato la
corrispondenza / non corrispondenza fra lo stato attuale dei luoghi ed il progetto
autorizzato, a seguire procede a quantificare i costi relativi ad un eventuale
ripristino dei luoghi relativamente all'immobile appartenente al Lotto n.2.

I CTU quantifica un importo complessivo di circa 5.000,00 euro per
procedere al ripristino dei luoghi del Lotto n.2, ossia eseguire lo svellimento della
piccola tettoia e del piccolo ampliamento realizzato. Il CTU ha considerato un
importo maggiorato per il ripristino dello stato dei luoghi poiché non potendo ad
oggi determinare la natura delle lastre di copertura presenti nella piccola tettoia e
nel’ampliamento (indicate in pianta con la lettera A e B), nello svellimento
potrebbe essere necessario procedere all'analisi del materiale di copertura con

una maggiore conseguente spesa.

1.C).d* Verificare, anche con controlli presso FUfficio Tecnico del
Comiine, evemtuali obbligazioni derivanti da convenzioni iirbanistiche non
ancora adempitte (e gravanti sui proprietari ed aventi causa).”

Dalle informazioni reperite e dai documenti in possesso non sussistono

oneri urbanistici pendenti relativi alle concessioni edilizie rilasciate.
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L'accesso al Lotto n.2 avviene dalla corte comune (particella 236). Dal
sopralluogo effettuato il CTU ha riscontrato che il Lotto n.2 visto lo stato reale dei
lughi & privo delle condizioni minime di abitabilita {(gli impianti idrico — elettrico —
fognario — termico sono assenti o in pessime condizioni di manutenzione). Come
sopra specificato il Lotto n.2, con ingresso da una corte comune, € confinante ad
altri immobili estranei all'esecuzione immobiliare in oggetto, immobili in pessime
condizioni di manutenzione. Tutti questi immobili presentano delle coperture
realizzate con lastre ondulate in eternit; il CTU da un semplice controllo visivo
non pud definire se tali lastre siano realizzate in fibrocemento di tipo ecologico
oppure possano rientrare in parte o tutte nella categoria di lastre con presenza di
amianto.

La porzione di immobile difforme alla planimetria catastale vigente del
Lotto n.2 e costituita:

- dalla tettoia {identificata al punto 1.C).a con la lettera A) realizzata con

struttura precaria e copertura in lastre di eternit.

- da un ampliamento dellimmobile {identificato al punto 1.C).a con la
lettera B) realizzato in muratura e copertura in lastre di eternit
poggiante su delle travi in legno in pessime condizioni di
manutenzione.

Le parti di immobile in difformita rispetto alla planimetria catastale vigente

a parere del CTU non sono assolutamente regolarizzabili, visto che oltre ad
essere state realizzate con materiali e tecniche costruttive non compatibili ad
ipotetiche regolarizzazioni, sono ubicate sulla corte comune e quindi
assolutamente non autorizzabili. Occorre eseguire un ripristino dei luoghi ossia
demolire |a fatiscente tettoia antistante e il piccolo ampliamento esterno.

Sostanzialmente il Lotto n.2 & costituito da due stanze con ingresso dalla

corte comune, da un piccolo bagno e da un ripostiglio. L'immobile presenta una
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copertura a falda, dall'intradosso del solaio e evidente lo stato pessimo di

manutenzione anche del tetto di copertura.

1.1.c “Stato di possesso del bene, con indicazione se occtipato da
terzi, def titolo in base af gquale é occupato, con particofare riferimento alla
esistenza di comtratli registrati in data amtecedente al pignoramento.”

Gli immobili del LOTTO N.1 {Immobili n.1 e n.2) e del LOTTO N.2
{Immobile n.3) sono pervenuti al debitore esecutato in piena proprieta per atto di
compravendita del 30/11/2010, Numero di repertorio 29033/10475, Notaio
Xoooooocooooosede di Ragusa, trascritto il 01/12/2010 ai nn.21877/13565 da
potere di  Joocooocooocootnata  a Ragusa il  ooocoooooor  (c.f:
FOXNXAAIRINNXN), Xo000000000000¢ nata a Ragusa il oocoooooodc.f:
FOUNAINANXX),  Xoooooooooooooxnato a Ragusa il ooco00000dc.f:
KOOI AKX K).

Come sopra riportato, gli immobili residenziali ubicati appartenenti al Lotto
n.1 e al Lofto n.2 sono fatiscenti, mancano i requisiti minimi di tipo igienico
sanitario necessari per la civile abitazione. Durante il sopralluogo, come riportato
dal Custode nel verbale di sopralluogo, il Lotto n.1 risultava momentaneamente
occupato da una signora straniera con i due figli minori, cui aveva dato ospitalita
il debitore esecutato per mero spirito di liberalita, senza richiedere il pagamento
di alcun canone dei comodato efo locazione. Il Lotto n.2 risultava invece
occupato dallo stesso debitore esecutato. Attese le condizioni fatiscenti di detti
immobili, si ricorda che il Lotto n.1 & privo comunque di fornitura di energia

elettrica e di acqua potabile.
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1.0.d “Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti stf bene, che resteranno a carico deff’acquirente, ivi
compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulfa attitudine edificatoria
deflo stesso o i vincoli connessi con if suo carattere storico-artistico:
domande giudiziali {(precisando se fa causa é ancora in corso), atti di
asservimemto urbanistici e cessioni di cubatura, evemntuali convenzioni
matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa conitigale al
conitige, aftri pesi o limitazioni d’uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni
propter rem, setvitis, regolamenti condominiali trascritti).”

Al punto 1.C).a il CTU ha ampiamente analizzato lo stato autorizzativo dei
due immobili residenziali appartenenti al Lotto n.1 e al Lotto n.2, ha
sottolineato il cattivo stato di manutenzione degli immobili inclusa la parte
impiantistica che risulta rispetto le vigenti normative non a norma, ha
sottolineato per il Lotto n.2 la presenza di ampliamenti non regolari & non
regolarizzabili, ha anche indicato le proprie perplessita sulla tipologia di
copertura presente nei due immodbili residenziali {ossia che da un controllo
visivo non & possibile stabilire se le lastre di copertura siano realizzate in
fibrocemento di tipo ecologico oppure possano rientrare in parte o tutte nella

categoria di lastre con presenza di amianto}.
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1.1).1 "Indicazione del valore finafe del bene al netto defle predette
decurtazioni e correzioni, tenendo conto che gli oneri di regofarizzazione
urbanistica o catastale o per fa bonifica da evemtuali rifititi saranno di
regola detratti dal valore def compendio di stima.”

Il valore finale del Lotto n.1 & pari a: € 31.200,00.

Il valore finale del Lotto n.2 & pari a: € 11.800,00.

1.0.1 “"Motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, siifla
comoda divisibilita del bene (formando, nel caso, ipotesi di divisione in
natura o con conguaglio) ovvero suifalienazione separata della quota
stessa con valiutazione commerciale della sola quota, (tenendo conto,
aftresi, defla maqgior difficolta di vendita per le quote indivise).”

Gli immobili del LOTTO N.1 (Immobili n.1 e n.2) e del LOTTO N.2
{Immobile n.3) sono pervenuti al debitore esecutato in piena proprieta per atto di
compravendita del 30/11/2010, Numero di repertorio 29033/10475, Notaio
Xoooooooooooxx sede di Ragusa, trascritto il 01/12/2010 ai nn.21877/13565; tali
sono stati trascritti presso I'’Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Ragusa in
data 26/05/2021 ai nn. 6294 del Registro particolare e 8883 del Registro

generale con i dati catastali vigenti e per la loro piena proprieta.
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