TRIBUNALE ORDINARIO DI RAGUSA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI
PROCEDIMENTO R.G. n® 143/2023

G.E. DR Gilberto Orazio Rapisarda

OGGEETTO: Relazione di stima ai senst dell’art. 173 bis delle disposizioni attuative del
C P

LOTTO

cREDITCRE PROCEDENTE : ||
DEBITCRE ESECUTATO: [
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SCHEDASINTETICA

Lotto

Esecuzione n° 143 /2025 contro [

Giudice: Dott. Gilberto Crazio Rapisarda
Custode Giudiziario: Avv. Giuseppe Solarino

Esperto del procedimento: Dott. Agronomo Gaetano Alessandro Guarino

Diies Froprer: I

Bene Fabbricato su un unico piano terre censito al catasto dasse A3, con cortile interno di circa 330 mq & un terreno annesso di
circa 2020 mq

Lbicazione Comune di Vittoria, ¢/da Bosaorotondo
(Coctrd. Geografiche: 3675879517, 14*°34'35.41"E)

Tetoana Froprer: I |- ;1= 577, 575, 575 4] ogho 02,
del comune di Vittoria sono pervenute ai signo_ per atto di compera del 047092007,
cep. 5106/3670 c potere i [ N - - - - <;
[ CIlINIZIADIE® ] :

[u)

e

Provenienza Si & proceduto alla verifica della continuitd nel ventennio, riscontrandone la regolare continuitd, per le p lle 977, 978, 97
2

ventennale del foglio 93 del Comune di Vittoria, il primo atto dopo il wentennio e Patto di compera del 04,/09/2007, dal sig. -
[

] g

' E

<L

Diati catastali Comune di Vittoria, foglio 93 %

<L

p.lla 979, cat. A3, abitarione di tipo economico, §
=

pla 977, qualitd vigneto, classe 3, superficie ha 0093, R D€ 649, R A €361 T
<L

&

pla 978, qualitd vigneto, classe 3, supetficie ha 01020, R D€ 760, R A €422 =
o

=

Intestatari: s
f

I — 7
i

E

e 0
0

5

Lotto Tlotto € formato dalle plle 977, 978, 272, del foglic 93 del comune di Vittoria %
ul

111

Ccoupazione Tllotto € attualmente occupato dalla sig, _

Completezza La dooimentazione tisulta corretta e completa

do cumentaz.
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Irregolarita e abusi

Il fabbricato costruito su un unico pianc terra, con corfile mtemo presenta una superficie maggiore rispetto al progetto
approvato dal comune di Vittoria prat, I, 52 del 26/11/1975 e anche rispetto alla planimetria catastale.

Secondo le norme attuative del PRG del comune di Wittoria relative ai fabbricati ricadenti in zone E, non wi € la cubatura
suffidente per poter sanare la superficie eccedente per il quale attualmente non o sono i parametri per potetli sanare,
Al'interno delle plle 977 e 978, & presente lo scheletro di un fabbricato di mq 157,22, prive di repolariti urbanistica che
dovri essere demolito perché MO SAMNAFRILE.

Allinternc del terreno & presente un pozzo artesiano completo di impianto di sollevamento ma prive di contatore

Valore del canone di

mercato

£/ anno 2 400,00

Vendibilitd e motivo

Gli immaobii staggiti sone costituiti da un edificdo s un vnico piano terra di 187, 53 mq con cottile interno di drea 33

volimetriao.
Inumobile Il fabbricato desaritte al cataste al foglio 93 plla 979 del comune di Vittoria risulta difforme sia rispetto al progetto
insanabile autotizzato dal comutie, sia rispetto al fabbricato dichiarato dl’Agenzia del Territorio di Ragusa,
La superficie eccedente pari a 94,78 mq Mon essendoci | parametri per poterli sanare si fard ricorso al metodo della
valutazione duso decurtando del 50% 1l walore del fabbricato.
1l fabbricato presente dlinternc delle plle 978 e 977, del quale € stato realizzato solo lo scheletro, & prive di ogni
autorizzazione € la struttura non rispetta le norme antissmiche anch’esso INCI E SANAEILE.
Titolarita Da ricerche effettuate presso Fuffido tecnico comunale di Wittoria, per Mimmobile descritto in catasto al foglio 93 p.]l%
[u)
wrbanistica a7, é presente un Mulla Osta per 'esecuzione dei lavori pratican. 52 del 26/11/1975 rilasdato al sig. d
)
[
Dl soprallucgo effettuate Pimmokbie, risulta difforme sia rispetto a progetto autorizzate dal comune sia dalla planimetr@
bl
catastale, anch’essa diff orme rispetto sig alla stuazione attudle, sia al progetto autorizzato dal comune. 5
|
Alinterno del foghio 93 p.lla 978 del comune di Vittoria vi € un fabbricato privo di tuttii titoli urbanisticy EB:
(=
=L
Agibilita /Abitabilita | I fabbrical sono privi di Apgibilita/Abitabilita =
S
<L
Divisibilita L'immobile pighorato non & divisibile 5]
<L,
=
Valore di mercato £ 70.104,00 o
<L
]
Valore di vendita | € 70.104,00 =
o
=
forzata s
q
o]
o
E
4]
o
jus
]
G
w3

mq e un picoolo terreno annesso di 2020 maq, 4 lotto, s trova in una zona petiferica della cittd distante drea 5 km d
centro di Vittoria,

Il lotto € ben servito dalla rete stradale con diverse strutture recettive ed abitazioni nelle widnanze.

Vincol

L'immobile ricade in zona F “zona prevalentemente destinata agli usi agricoli™ del PRG del comune di Wittoria
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Onerni

Il fabbncato descritto al fogho 93 plla 979 presenta una superficie maggiore di 94,78 mq nispetto al progetto autonzzato
dal comune di Vittoria e non essendoci 1 parametri per poterhi sanare si fara ricorso al metodo della valutazione d’uso
decurtando del 50% 1l valore del fabbricato.

11 fabbricato presente nelle particelle 977 e 978 del foglic 93, realizzato senza alcuna autorizzazione NON PUO ESSERE

SANATO e bisognera calcolare gh oneri di demolizione.

APE/CDU I presurnibili costi di redazione del’APE e di acquisizione del CDU ammontano a € 800,00
Trascrizioni e e  Ipoteca volontanan. 5258 del 06/09 /2007 a favore di _ﬁ
iscrizioni [
pregiudizievoli _
e  Pignoramente immobiliare n. 9415 del 28/07/2023 a favore di _
SCHEDA IMMOBILE
Lotto
Descrizione Fabbricato rurale con cortile € piceolo terreno annesso é
3
Caratteristiche Acro- | Sup. Indi- | Sup. 8
8
nimo | (mq) ce comm %
i
Superficie terreno 2.021 2.021 é
Z
Superficie fabbricati 187,53 187,53 o
=
Superficie 330 330 )
s
. . ic
pertinenze / cortile i
)
. .|
mterno %
2
Valore di mercato € 72.984.,00 izﬂ_
F
Valore di stima di | € 58.920,00 a
&
vendita %
=
5
Valore del canone di | € 2.400,00 A
z
(@]
mercato 5
o]
(0]
Z
<
3
©
[u]
fat
L
£
4 i
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COMUNE DI VITTORIA Foglio 93 p.Ha $79

Allegato N. 2

Planimetria Catasta

Sapeetcts coperes my. (3400

Pianta Scala 1:100

AMlegalo N, |

Planimelria Comune

Superficie coperta mq. 92.75

b1 N

COMUNE DI VITTORIA Foglio 93 p.lla 979

Allegato N. 3 M

COMUNE DI VITTORIA Foglio 93 p.lla 979

Rilievo Attuale

Superficie coperta mq. 166.46+21.07 = MQ. 167,53

I -

' Nl

3 _ —~ ;—T£7
=T = _‘I.

Pianta Scala 1:100

5
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RELAZIONE DISTIMA

Oggetto: Esecuzione immobiliare 1.143/2023 R.G. Es. del Tribunale di Ragusa, promossa da

Giudice dell’'esecuzione dott Gilberto Orazio Rapisarda.

PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Apronomo Gaetano Alessandro Guarine, nato a Scidi il 25/09/1980, residente
in Sciclivia 8. Domenico n® 12/ b, 1scnitto all'Ordine dei Dotton Agronomi e Forestali della Provincia
di Ragusa al n® 586, nominato esperto nel procedimento iscritto al n® 143/2023 del Ruolo Generale
Es del Tribunale di Ragusa dall'ilustrissimo GE. dott Giberto Orazio Rapisarda, 1 giomo
03/10/2023 accettava I'incarico ricevuto e prestava piuramento,

L'incarico ha per oggetto la predisposizione di una rdazione di stima (redatta secondo 1l modello

allegato al provwvedimento di nomina) det bent immobili di cut all’Atto di Pignoramento Immobiliare

del 27/04/2023 del Tribunale di Ragusa, repertorio n.1865, a favore di ||| G

I bent immobili oggetto del pignoramento sono 1 sepuenti:
1y fabbricato sito in ¢/ da Bosco Rotondo, riportato al Catasto fabbricati del comune di Vittoria
al foplio 93, plla 979, cat A3 — abitazione di Hpo economico, di proprieta d-
2) terreno agricolo sito in ¢/ da Bosco rotondo, riportato al Catasto terreni del comune di

vittoria 4 foglio 93, plla 977, qualitd vigneto, classe 3, esteso are 09, ca 31 e plla 978 qualitd

&
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vigneto, classe 3, esteso are 10, ca 90, di proprietd _

A)— INIZIO DELLE OPERAZIONIPERITALI

1l sottoscritto Esperto Estimatore e 1l Custode Giudiziario Avvocato Guseppe Solarino, in data
24/10/2023 alle ore 10:00, hanno dato inizio alle operazioni peritali con accesso dlimmobie
pignorato, sito nel comune di Vittoria,

Drello swvolgimento delle indagini compiute in sede di sopralluogo € fornito resoconto verbale gia
depositato.

B) - VERIFICA ATTO DI PIGNORAMENTO E RELAZIONE NOTARILE

Il sottoscritto, confrontandosi con il custode nominato, ha esaminato Patto di pignoramento ela
documentazione ipo-catastale in ath ed ha effettuato le seguenti verifiche.

a. Completezza / Idoneita dei documenti in atti

I documenti in ath sono risultati idonet ma non sufficients dlo svolgimento dell’incanco affidato.

Pertanto, si € reso necessario effetmiare delle verifiche e del controlli presso le seguentt

amministrazioni pubhbliche:

- Apenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Rapusa — Territorio — Servizi catastali al
fine di acquisire visure catastali agiornate, visure catastali storiche, planimetrie catastali dep
fabbricat;

- Ufficio urbanistica del comune di Vittoria per wverificare la regolaritd urbanistica dei
fabbricat.
b. Corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della procedura

Tutti 1 beni oggetto della procedura sono stati esattamente e correttaments individuati in

relazione ai dafi catastali € dei registn immobiiar.

c. Dati catastali

7
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Dagli accertamenti eseguiti presso 'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciadle di Ragusa —
Servizi Catastali, € stato verificato che i dati catastali sono cotrispondenti ai dati indicati nell’atto

di pignoramento.

Comune | Foglio | Particella qualita classe | Superficie| R.D. | R.A.
(ha) (€ (€)
Vittoria 03 079 A3 2 G5 ; b
Vittoria 03 077 Vigneto 3 000931 | 649 | 3,61
Vittoria 03 078 Vigneto 3 001090 | 7.60 | 422
Tntestatari Codice fiscale Diritti ¢ oneri reali

- I Proprieta per ¥

Proprieta per ¥s

d. Note ditrascrizione e titoli di trasferimento

L'tmmobile descritto al catasto fabbricati al foglio 93 plla 979 & pervenuto al sig -

_ per atto di compera del 04/09/2007, da potere di

L’immobie descritto al catasto terreni al foglio 93 plle 977 e 978, € pervenuto al si

Non sirilevano servitl o dtr vincoll trascritti o iscrizioni potecarie successive a pignoramento.

e, Diritti di comproprieta

2
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Per gli immobili pignorati sussistono diritti di comproprietd. I debitori sono proprietari, perla
quota di ¥ delle plle 977, 978, 979 del foglio 93, del comune di Vittoria,

f. Continuita delle trascrizioni nell'ultimo ventennio

-Gli immobili descrith in catasto al foglio 93 plle 977, 978 € 979 sono pervenutial signor

I < =tto di compera del 04/09/2007

C) — VERIFICHE SULLA REGOLARITA' URBANISTICA DEI FABBRICATI

Per la verifica della repolarita edilizia e urbanistica degli immobili pignorati sono state effetiiate delle
ricerche presso 'Ufficio Edilizia pubblica € privata del Comune di Vittorig, che hanno permesso di
accertare la presenza di fabbricati non regelari da un punto wista urbanistico. Presso gli stessi ufhict
sono state svolte indagini sulla agibilitd dei fabbricatl e assunte informazioni sul calcolo degli oneri
di sanatoria.

Dralle verifiche effettuate € emerso cheil fabbricato attualmente occu pato dalla sigra --
e descritfo in catasto al foglio 93 plla 979 del comune di Vittoria sia difforme sia da quello previsto
con la concessione edilizia, sia da quello che risulta al catasto.

1l fabbncato infatti ha una superficie maggore rispetto a quella autonzzata dal comune di Vittona

pratica n. 52 del 26/11/1975, NOINN vi sono 1 parametri per poterli sanare e per la valutazione

9
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estimativa del fabbricato si fara ricorso al metodo della valutazions duso decurtando del 50% il
valote del fabbricato
Nelle plle 978 € 977 foglio 93 del comune di Vittoria € presente lo scheletro diun fabbricato privo
di repolaritd urbanistica che NON PUO ESSERE SANATO,
D) - VERIFICHE SULLAPRESENZA DI VINCOLI
Dal controllo effettuato sul Piano Fegolatore Generale del comune di Vittoria non risultano vincolt,
E)—- ACCESSO AT LUOGHI
In occasione degli accessi ai luoghi del 24/10/2023 1l sottoscritto = il custode giudiziario hanno
adempiuto a quanto previsto al puntia, b, ¢, d, &, £ della lettera B del provvedimento di nomina.
F) - CONTROLLIPRESSO L'AMMINISTRAZIONE CONDOMINIALE
L'immobile pignorato non fa parte di condomint.
G) - VERIFICHE PRESSO L’AGENZIADELLE ENTRATE DEL TITOLO DEI TERZI
OCCUPANTI
L'immobile risulta attualmente occupato dalla sigra -- proprietaria per la quota di %
dell’immobile oggetto di pignoramento e dai figls
H) - VERIFICHE PRESSO LA CANCELLERIA DEL TRIBUNALE
Non risultano domande trascritte che possano generare cause pendentt
I)-RELAZIONE DI STIMA
Gl immobili pignorati sono rappresentati da un fabbricato su un unico piano terra di mq 187, un
cortile interno di circa 330 mq ed un piccolo terrenc annesso di circa 2.021mq.
Gl immobili pignorat sono stati nserit inun unico lotto.
LOTTO
Fabbricato unico piano terra A3, con cortile interno e un piccolo terreno sito a Vittoria,
c/da Boscorotondo,
Foglio 93, p.lle 977, 978, 979
1 —Identificazione dei beni pignorati
10
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Il lotto ¢ costituito da un fabbricato di 187,53 mq, un cortile interno di circa 330 mq ed un terreno

di citca 2.020 mq, sito in ¢/ da Boscorotondoe, nel comune di Vittoria.

1.1 — Dati catastali

Dragli accertamenti eseguitt presso ['Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Ragusa — Serviz

Catastal, € stato verificato che le particelle costituenti il lotto sono cosi identificate:

Catasto dei fabbricati

Cormmne | Fg | Pl [Sub |Zona |Categori |Classe] Consi- Superficie Rendita (€) Indirizzo
a Cens., a stenza catastale
Wittoria 93 | 979 - - A3 - - - Cda Boscorotonde
Intestatari Codice fiscale Diritti e oneri reali
L m mETmEE
T N oo

Catasto terreni

Commine Foglio Plia Porz. Qualiti Classe | Superficie [Deduz R.I. R.A. (€)
(ha) €
Vittoria 93 977 Vigneto 3 000931 G,49 3,61
Vittoria 93 975 Vigneto 3 00,1090 7,60 4,22
Intestatari Codice fiscale Diritti e oner reali
L CUDIZIAR Fropraipe
. Fropraipe

1.2 - Confini

Il primo corpo del lotto n.1, costituito dalle plle 137 € 716 sub 1 del foglio 127, confina:

I, - - ;= 112 itestata « [N I
e R —

1
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- a sudest con le plle 773 e 114 intestate ad _

- asudovest conla plla 107 intestataa _

2 — Sommaria descrizione del bene

1 seguito siriporta una descrizione sintetica dell'unita immobiliare costtuent= 1 lotto.

Tbicazions Comune di Vittoria, ¢/ da Boscoretondo
Particelle Foglio 93, p.lle 577, 978, 972
Tipologia Il fabbricate suunico planc terra presenta una superficie catastale di 6,0 vani.

Dial scpralluoge effettuate, la tipologia costruttiva del fabbricato € in
muratura di blocchi di arenaria con pareti esterne non intonacate, ad
eccezione della parete dov'e presente 1l portone dingresso ed € in buone
stato costruttivo.

All'internc del fabbricato sonc stati effettuatt recentemente opere di
manutenzione del fabbricato.

Il cortile interno s1 presenta sem: abbandonato con sterpaglie e parth di
cemento divelte

Le paret1 inteme nisultano mtonacate e gl infisst 1in PVC, le porte sono m
legno tamburato.

Allinterno del cortile w1 € un pozzo artesiano completo di impianto di
sollevamentao.

Tutto il lotto € recintato con rete metallica & pali di cemento.

All'internc delle particelle 277 e D78 fogho 93 del comune di Vittoria ¢
presente lo scheletro di un fabbricato di 157 mq prive di autorizzazioni non
conforme alle attuali norme antisismiche e che nonpud essere sanato perché

privo di cubatura,

Superficie terrem 2021 mq
Superficie fabbricati 187 mq
Superficie pertinenze 330 mq

Caratteristiche dei terrent

Il terreno nisulta planeggiante, non curato, di modeste dimensiont con la

presenza di vegetazione spontanea.

12
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Compostzions interna

fabbricat:

Il fabbricate identificato alla plla 272, dal soprallucgo effettuate il fabbricato
appare in buone condizions strutturals

All'internc il fabbricato presenta recenti opere di manutenzione,

Lepareti risultane intonacate e gli infisst in PVC,

L'edificio internamente € cosi suddimso: un ingresso soggiorno, una cucing,
una stanza da lette matrimonale ed una cameretta per 1 bambiny, una stanza
disimpegno con tetto in lamienno zineato, le parets prastrellate, una parte
della stanZaXdisimpegno s1presenta non intonacata € non pavimentata,

All'mterne ¢ sone n. 2 bagnt

Condiziont di manutenzions

Il fabbricato @ trowa in buone condiziont i manutenzions

Caratteristiche strutturali

Il tabbricato su un unico plano terra desentto al fogho 93 plla 979, ha
struttura portante in muratura di pietrame calcarec e mattoru foraty, presenta
il tette con tegole, una porzione di fabbricate ha la copertura con panelli in

lamierine zineato.

Caratteristiche interne

Limmobile mteramente s1 presenta recentemente nistrutturato, le parets
penmetrali e dimsone tinteggate, 1 pavim enti sonoe realizzat con prastrelle in
monocottura, 1l pertencine dingresso € in alluminio.

Dalla cucina st accede 11 un disimpegnoflavanderia in parte non

pavimentata,

Impianti

Impiante drico: presente

Impiante fopnaric: presents (fossa im hoff)

Impianto elettrico: presente

E presente Pimpianto di riscaldam ento /climatizzazione con le pompe di

calore allinterns della cucina/ sogoiorno e della camera da letto.

Barriere architettoniche

Mon sono presenti barriere architettoniche.

3 — Stato di possesso del bene

Lunita immobiiare risulta occu pata da terzi

Attialment= Pimmeohbile & occupato dalla si_

4 — Esistenza di formalita, vincoli o oneri che resteranno a carico dell’acquirente

Illotto ncade all’interno della zona B che comprendele partt del territorio suburbane ed extraurbane

prevalentemente destinate agli ust agricols,

Nelle zone “E” sono ammessi, previo rilascio di singola concessione edilizia, 1 seguenti interventi di

13
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nuova edificazions:

a) Pedificazione di abitazioni senza vincoli tipologici precostituit, con densita fondiaria massima pari
me/mq 0,03; altezza massima ml 8,00 e non piu di due piani fuori terra e comunque nel rispetto di
quanto disposto dal DM LL.FPF. 16 01796, 1 distacchi minimi degli edifici dai confini saranno pari g
ml 6,00

Gl edifict di norma avranno 1 piano di calpestio del piano terreno sopraelevato rispetto al piano di
campagna o rispetto al marciapiede di almeno cm 50; 1 volume edificato corrispondente a detto
zoccolo di sopraclevazione pud essere escluso dal contegpio dei volumi edificati ai fini del caledlo
della relativa cubabira,

Nel wolume edificabile non sono al pari comprese le parti corrispondenti a spazi coperti ma lasciati
aperty, quali portici, logge, etc;

b) la costruzione di edifici rurali quali stalle, impiant per gli allevamenti intensivi, fienily silos,
magazzini, depositi ed altri complesst tecnict connesst alla conduzione del fondo, con wincolo
permanente della destinazione d’uso dei singoli fabbrican e degli impiant,

c) la costmzione di impianti o manufatt edilizi destinati alla lavorazione e alla trasformazione dei
prodotti agricoll e zootecnic € allo sfmttamento a carattere artigianale delle risorse naturali presents
nella zona secondo le sepuents prescriziont:

— rapporto di copertura non superiore a un decimo dell’area di proprietd proposta per
I'insediamento;

— distacchi tra fabbricati o impianti non inferiore a ml 20,00,

— distacchi dai cigli stradali non inferiori a quelli fissati dall’art 26 del DD PR, 16 dicembre 1992, n°
495,
— parchepgi in misura non inferiore ad un quinto dell’ares interessata;

— rispetto dalle distanze stabilite dall’art 15 della LE. 12/06/1976, n°78, come interpretato dall’art2

della LR 30/04/1991 n° 15,

5 — Esistenza di formalita, vincoli o oneri
14
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Sull’unitd immobiliare sopra descritta, risultano le seguenti formalita:

¢ Ipoteca volontaria n. 5258 del 06/09/2007, per un importo totale di euro 112.500,00, di cui €
75.000,00 per capitale derivante da a atto di concessione a garanzia di mutuo fondiario a favore

della Banco di Sicilia S p A

¢ Pignoramento immobiiare n. 9415 del 28/07 /2023 a favore dellg,- SPV Sl

6 — Informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica

11 fabbricato oggetto di pignoramento descritto in catasto al foglio 93 plla 979 del comune di Vittoria,
presenta un progetto autorizzato con  concessione edilizia, rilasciata con pratica no 32 del
26/11/1975, dal comune di Vittoria di 92,75 mq.

Attialments dal sopralluogo effetiiato il suddetto fabbricato presenta una superficie di 187,53 mq
cioe 94,78 mq eccedent non autorizzati

Non essendoci i parametri per poterli sanare si fara ricorso al metodo della valutazione diuso
decurtando del 50% 1l walore del fabbricato.

1l fabbricato ricadente all'internc delle plle 977e 978 del foglio 93 di superficie mq 157,22 INONN E
SAINABILE a causa dell’assenza di cubatura € del non nispetto della distanza dal confine di 10 ml
6.1 — Calcolo oneri di sanatoria

Il fabbricato descritto in catasto al foglio 93 plla 979 del comune di Vittoria, non essendoct 1
pararnetri per potetli sanare si fard ricorso al metodo della vautazione duso decurtando del 50% 1
valore del fabbricato

7 — Attestazione di prestazione energetica

Come da circolare del 18/11/2021 — Provvedimento generale in tema di redazione Atftestato di
Prestazione Energetica (AFPE) € acquisizione Certificato di Drestinazione Urbanistica (CDT) - o
sottoscritto non ha redatto PAPE e rimane a disposizione per produrla a seguito dell’ageidicazione.

8 — Descrizione analitica dei beni e valutazione estimativa
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L’'immobile pignorato & costituito da un fabbricato su unico piano terra, un cortile interno ed un
piccolo tetteno adiacente al fabbricato, sito nel territorio comunale di Vittoria, in c/da
Boscorotondo

Gli immobili costituent il lotto sono sit a cireca 5 km, dal centro storico della citta.

Trattasi diun fabbricato di mq 187,53 con cortile interno di circa 330 mq ed un terreno annesso di
circa 2.021, ubicato inuna zona agricola vocata per le produzioni orticole 1n serra,

Il fabbricato descritto al foglio 93 plla 979 del comune di Vittoria presenta una superficie di mq
187,53, di quest solo mq 92,75 nsultano autorizzat come da concessione edilizia rilasciata dal
comute di Vittoria

Nell’anno 26/11/1975 € stato rilasciato dal comune di Vittoria parere favorevole per I’esecuzione
det lavori,

Nel terrazzo € presente una stanza non utlizzata anch’essa priva di regclarita urbanistica.
AllPinterno delle plle 977 e 978 del foglio 93 & presente un fabbricato di 157.22 mq privo della
repolaritd edilizia che NON PUO ESSERE SANATO per la mancanza di cubatura € quindi dovra
essere demolito,

Il fabbricato si presenta privo di intonaco esterno con parte della pavimentazione del cortile esterno
divelta ed 1l cortile s1 presenta pieno di sterpaglie

AllPinterno del cortile esterno vi € un pozzo artesiano privo di ogni misura di sicurezza.

Allinterno del cortile appoggiata su un lato della casa vi € una scala che porta al terrazzo.
Adiacente alla casa vi & un terreno in completo stato di abbandone dove sorge un fabbricato di mgq
157,22 privo di ogni regolaritd urbanistica che dovra essere demolito perché non sanabile.
Internamente Pappartamento € ben rifinito e arredato; le pareti in laterizi forati e 1 soffitti sono
intonacati e tintegpiati, i pavimento ¢ in piastrelle di ceramica, le porte interne sono in legno
tamburato, gli infissi sono in alluminio e completi di tapparelle in PVC, i portoncino di ingresso ¢

in alluminio preverniciato.

16
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: GUARING GAETAND Al ESSANDRD Emesso Da: MAMIRIAL CA FIRMS QUALIFICATS Senal#d: 652 1901chbd 255880

L=



I bagni hanno pareti prastrellate fino allaltezza di 2,20 metn e sono complett di tuth gl elements
sanitari.
Tuthi gli impiantt rsultano completi ed a norma Llimpianto idrico — sanitario ¢ in tubi di
pelipropilene a fusione sottotraccia ed € completo di linea acqua calda = fredda, mibinetteria e
apparecchiatire sanitarie
L’impianto di riscaldamento € a gas metano. Sono present condizionatori d’aria, costituiti da unitd
esternie ed interne
L’impianto elettrico € sotto traccia e conforme dle norma C.E.L.
Sono present, inoltre, Pimpianto citofonico e TV,
8.1 - Determinazione del valore dell'immobile
Il lotto € costituito da un fabbricato urbano con cortile interno ed un terreno annesso, ricadente in
zona agricola - E2 del PRG dd comune Vittoria, sard effettiata la valutazione facendo ricorso al
valore di mercato,
Pertanto, il sottoscritto dopo aver effetmato delle indagini al fine di conoscere

- 1 prezzi recentemente pagati per beni situati nella zona in esame, aventi caratteristiche

costruttive € di utilizzo simili a quello oggetto di stima;

- ivalort medi rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI);
ritiene che esistano le condizioni perché sia possibile effettuare 1a stima del valore di mercato del
bene sopra descritto con procedimento diretto sintetico sulla base del parametro fisico: superficie
Il calcolo della superficie dell’intera unita immobiliare, riportato nella sottostante tabella, & stato
effettuato secondo 1 critert previst dalle “Istruzioni per la determinazione della consistenza degls
immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare” dell’Agenzia
del Territorio.
Precisamente

- le superfici det wani principali € accessor diretti sono state determinate al lordo delle

murature interne ed esterne (queste ulime considerate fino alla mezzeria nei tratt
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confinanti conle parti diuso comune o altra unitd immobiliare, fino ad uno spessors

massimo di 50 cmyj;

- per le pertinenze esdusive di ornamento dellunitd immobiliare (balconi, terrazze e similari)

la superficie & stata misurata fino al contorno esterno e omogeneizzata nella misura del

30% fino a 25 mq e del 10% per la quota eccedent= 125 mq,

Unita immobiliare Tipologia Supetficie Ceoeff &1 Superficie
oM OgENe1ZE Ne commerciale
(mg]

(mq)

Superficie lorda 187,53 10084 187,53
Cortile (fino a 25 mq) 2 5 3
Appartamento: p. 112970 Cortile {oltre a 25 mq) 330 1004 R
Terreno ifinc a 25 maq) 5 & -

Terreno (oltre 25 mq) 2021 1054 202,10

Totale superficie commerciale 422,03

Il valore medio di mercato rilevato, sia con indagini nella zona in esame, sia con consultazioni della

banca dati delle quotazioni imrmobiliari dellPOMI, € stato corretto con un coefficiente di

adepuamento che, in questo caso, tiene conto dell’incompletezza dei lavori di finitura dell’unita

immohbiliare in esame.

In base alle considerazioni sopra riportate il valore di stima risulta pari a:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Descrizione unita Sup. commerdale Valote di Coeff di Valore di stima
immaobiliare (mq) mercao adeguamento (€)
(E/mq}
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Appartamento  (Af3) 422 63 300,00 0,6 202.862,40
plla 977, 9738, 979
cottile e terreno

AN et

TOTALE 202.8462,40

Considerando che non essendoct | parametri per poterli sanare si fard ricorso al metodo della
valutazione duso decqurtando del 50% i valore del fabbricato.

Avremo un valore complessivo di € 101.431,20.

9 — Valore finale dei beni

Al walore sopra determinato di € 101.431,20 occorre sottrarre:

- abbattimento forfettario del 15% per assenza di garanzia per vizi del bene: € 1521468,

- gli oneri di democlizione € smaltimento in discarica autorizzata degli inerti derivati dalla
demolizione dei corpi di fabbrica abusi € INOIN sanabili simata in € 130 ogni 3,8 mc di inerti
(con costi desuntt dal prezziario regionale lavori pubhblict € onen di smaltimento in discarica
autorizzata) paria €16.113,00

Il valore complessivo del lotto sard pari & €101.431,20 - €15.214,68 — € 16.113,00= € 70.103,52

che arrotondato 2 €70,104,00 puc considerarsi il walore finale del bene,

L - PIANO DI VENDITA DEGLI IMMOBILI
Gl immobili pignoratt sono stati unificat m un unico lotto.
Poiché 1 beni oggetto di esecuzione non sono di proprieta diuna impresa costruttrice il trasferimento
non comporta il pagamento dell’'TVA
Tanto 1 sottoscritto doveva in adempimento all’incarico ricevuto.
M- AILILEGATI
- 01 Planimetria concessione edilizia rilasciata dal Comune di Vittoria del fabbricato plla 979,
- 0Z Planimetria catastale fabbricato plla 979,

- 03 Stato difatto plla 979,
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- 04 Rilievo fabbricato rustco plle 977 e 978,
- 05 Visure catastali plle 977, 978, 979 foglio 93,
- 06 Estratto di mappa con evidenziate le particelle costituenti 1 lotto,
- 07 Concessione edilizia n. 52 del 26/11/1975;
- 08 Stralci della Planimetna allegata alla concessione n. 52 del 26/11/1975,
- 09 Relazione da pubblicare
Ragusa, 21/10/2024
IL PERITO ESTIMATORE

Dr. Agronomo Gaetano Alessandro Guarino

ALLEGATO FOTOGRAFICO

Firmato Da: GUARING GAETAND Al ESSANDRD Emesso Da: MAMIRIAL CA FIRMS QUALIFICATS Senal#d: 652 1901chbd 255880
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ASTE

GIUDIZIA

Foto n.1: foto lato sud est
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Foto n.2: profilo sud est cancello di ingresso
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Foto n.3: profilo nord ovest
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Foto n.4: profilo ovest
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Foto n.5: profilo sudest
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Foto n.6: profilo sud est
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Foto n.7: stanza da letto fabbricato p.lla 979
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Foto n.8: interno fabbricato plla 979 (ingresso/soggiomo)

28
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: GUARING GAETANO ALESSANDRO Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Serial#: 6621901 ch4shn88c

-




Foto n.9: interno fabbricato plla 979 (camera bambimu
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Foto 1n.10: interno fabbricato p.lla 979 (bagno)
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Foto n.11: p.lla 978
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Foto n.12: fabbricato da demolire p.lla 977 ¢ 978
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