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I TRIBUNALE DI RAGUSA
Oggetto: Relazione di consulenza tecnica di ufficio disposta dallll.mo Dott.
Vincenze Saito, G.E. nellEsecuzione Immobiliare n. 80/05 Ruolo generale

Esec promossa da . contro +1

C.T.U.. Arch. Emanuele Licitra

(lolalofolalolelo}
Ii giomo 19 del mese di gennaio dell'anno 2006, Il sottoscritta Arch.
Emanuele LICITRA, iscritto al n.29 dell’Albo Professionale degli Architetti
dellz Provincia di Ragusa, e stato nmominato Consulente Tecnico d'Ufficio
dallTllustrissimo . Dott. ' Vincenzo Saito, Giudice di Esecuzione, nel
procedimento immobiliare di'cui all'oggetto.
Successivamente, all'udienza del 02/02/2006, avanti al G.E. Dott. Vincenzo
[ Saito lo scrivente, dopo avere prestato il giuramento di rito, ha ricevuto dallo
stesso Magistrato il mandato di valutare i beni sottoposti a pignoramento
elencati nell’apposita istanza di vendita, relazionandone per iscritto.
Dopc avere studiato la documentazione contenuta nel fascicolo processuale,
previa estrapolazione della documentazione essenziale, ho awiato una
progressive indagine conoscitiva per acquisire tutti quegli elementi necessari
per l‘assolvimento del mandato.
Come consueta prassi, € stata intrapresa la ricerca di un niziale contatto
diretto e informale che, dopo le consuete resistenze giustificate in parte dal
notevole imbarazzo anche verso i congiunti, ha acconsentito |'accesso sui
| luoght, dopo averne concordato le date e gli orari.
;'iPertanto in pil riprese ¢ stato possibile prendere vislone diretta dei cespiti in

- elenco, prendendo appunt! in separati fogli.
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A Dopo- il primo sopralluago & stato necessario compietare le  ricerche

astendendole anche presso gli uffici deli'U.T.C. per avere la completezza dei

dati relativi ad alcuni immobili fatti oggetto di modifiche.
E stato inolre ritenuto opportuno awvalersi di una piu aggiomata A CTE 1

documentazione catastale oltremodo necessaria ed indispensabile per

I'espletamento dell’incarico. o
Addentrandosi nel prosiequo delia presente relazione, si conferma e si 3
.‘Speciﬁca che i soggetti esecutati sono | seguenti: 1
e e M SR < T i ;
T e

ELENCO DEI BENI PIGNORATI OGGETTO DELLINCARICO. P'r’
1 cespiti elencati nellistanza di vendita risultano in parte erroneamente

riportati in quanto presentanoc delle ripetizioni e delle discordanze con la i
reale situazione relativamente alle particelle identificative e alleffettiva

proprieta di alcuni cespiti elencati nellistanza di vendita che risultano essere

di proprieta di terzi. Inoltre la variazione identi;ica‘t.i;a— di foglio per
aHineémento mappe tra catasto terreni e fabbricati e la variazione territoriaiel
tra | fogli di Ragusa Ibla sez. Ibla con Ragusa H163/C e tra | fogli di Ragusa
Ibla sez. Noto con Ragusa H163/D, hanno generato una diversa

identificazione catastale dei cespiti elencati nell'istanza di vendita.

In particolare, come peraltro i certificati notarili e la nota allegata a cura di
Michele Oftaviano Notaio in Ragusa hanno gia messo in evidenza, e
particelle 19 e 20 del foglio 102 del catasto terreni di Ragusa Ibla sez. Noto,
elencate al punto 1 e 2 dell'atto di pignoramento, risultano soppresse ed

hanno generato le particelle 344, 345, 356, 346, 347 del foglio 405 del
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catasto terreni di Ragusa H 163/D; Iimmobile avente dati catastali foglio 104

part. 99/C non esiste; Iimmobile indicato nellistanza al foglio 104 part. 13

e S S S e e WS

del catasto terreni di Ragusa nsuita essere odiernamente classificato al

catasto terreni di Ragusa al fogho 407 part,. 1% fa particella 63 del foglio 46 —-. 1

del catasto terreni di Ragusa ”W la particella 63/B del 3
foglio 46 del catasto terreni di Ragusa non esiste; la particella 63/2 del foglio. ‘ b L

: @el catasto fabbricati di Ragusa e stata soppressa ed ha generato le ;
& Lpa::ticelle 63/13, 63/14, 63/15,7 63/16 tutte di proprieta di terzi; _I_e particelle ]}‘
63/6 e 63/8 del foglic 46 del catasto_fabbricati di Ragusa risultano di :
proprieta di terzi; I"rmmobile indicatoe nell’istanza al foglio 268 part. 550 del ’

A

catasto fabbricati di Ragusa risulta di proprieta di terzi; limmobile indicato
nellistanza a! foglio 102 part. 208 del catasto fabbricati di Ragusa risulta
essere odiernamente classificato al catasto fabbricati di Ragusa al foglic 405

part. 208; ?

Alla luce di quanto predetto, al fine di proseguire con una trattazione meglio

esplicativa, viene di seguito trascritto l'elenco piu esattc dei beni per cui e
istanza di vendita immobiliare:

IS
= Cespite n.1: Immobile sitc in Ragusa, |dentéf icato aI Ca%sto gigago del =~ U
401 “@ 174 Saub Zz
Comune di Ragusa Foglio A/104 p.!la_??_, 7.C. 1, €at. A/3, C\. 2%, Cons. 4 Ve

vani, R.C, € 258,23, Contrada S. Giacomo, Piano T-1.

Quota di proprieta di

Quota di proprieta dii.;_

= Cespite n.2: Immobile sito in Ragusa, identificato al Catasto Urbano del
Comune di Ragusa Foglio A/346 p.lla 63 sub 12, Z.C. 1, Cat. C/2, Cl. 2°,
——

Cons. 155 m’, R.C. € 424,27 Contrada S. Giacomo, Piano T.
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Quota diproprietadi e
Quota di proprieta di vﬁ_ﬁr_;:" 7 3
= i ¥
. Ry 4 : > = 4 ‘ - , (:"f-:" “ S
= Cespite n.3./ﬁ‘@5!§-{to in Ragusa, identificato al Catasto Urbano del y. \H = 1
(‘\i T\ ; DiCe ?9_1 (—\I (7 " E
Comune di Raé'u’sé-f:;f. ‘AI346 plla®3 sub 7, Z.C. 1, Cat, C/2, CI. 2, : 11
' PR a
Cons. 102 m?, R.C. € 279,20 Contrada . Giacomo, Piano T. P :
Quota di proprieta di E— __ R‘_

Gravato di usufrutto per meta indivisa in fa!;{di'e' da}-signor =

g

'i’: E 4oL SN U = i

"~ nato a Ragusa il adre ‘del predetto

« Cespite n.4: Immobile sito in Ragusa, identificato al Cataste Urbano del

Comune di Ragusa Foglio A/405 p.lla 208 sub 4, Z.C. 4, Cat. C/2, €. 2%,

Cons. 99 m?, R.C. € 92,03 Contrada S. Giacomo, Piano T. 2IVUILVAIKIE |

Quota di proprieta dr

= Cespite n.5: Immobile sito in Ragusa, identificato al Catasto Urbano del  #
32
Comune di Ragusa Foglio A/346 plla 63 sub 9, Z.C. 1, Cat. C/2, CL. 2°,

Cons. 17 m?, R.C.'€ 46 53 Contrada 5. Giacomo, Piano T.

Quota di proprleta dl N

@ = Cespite n.6: Terreno sito in Ragusa, identificato al Catasto dei Terreni

del Comune di Ragusa Foglio 405 p.lla 344, Qualita Seminative, Cl. 57
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IARI ‘Superficie m’ 1,195, Red. Dominicale € 1,85, Red. Agrario € 0,‘6.2..

Quota di proprieta dif‘_'i‘

Quota di proprieta di. -

Superficie m® 20, Red. Dominicale € 0,03, Red. Agraric € 0,01.

Quota di proprieta d

Quota di proprieta di-...
B .cespite n.8: Terreno sito in Ragusa, identificato al Catasto del Terreni
de! Comune di Ragusa Foglic 405 p.lla 356, Qualita Seminativo, Cl. 5%

Superficie m* 25, Red. Dominicale € 0,04, Red. Agrario € 0,01.

Quota di proprietaci

Quota di proprieta di. |
Q = Cespite n.9: Fabbricato Rurale sito in Ragusa, identificato al Catasto dei
Terreni del Comune di Ragusa Foglio 405 p.lla 347, Superficie m* 45,

Quota di proprieta dii

| Quotadiproprietadi- o

@ =Cespite n.10: Fabbricato Rurale sito in Ragusa, identificato al Catasto

dei Terreni del Comune di Ragusa Foglio 405 p.lla 346, Superficie m’ 445,

: | Quota di proprieta di ﬁ 1ARIE” .

= Cespite n.11: Terreno sito in Ragusa, identificato al Catasto dei Terren
.j- del Comune di Ragusa Foglio :4‘2_7_ p.lia _..1_?11- Qualita Seminativo, Cl. 5°,
Superficie m” 5.000, Red. Dominicale € 7,75, Red. Agrario €2,58.

3 _ s Quota di proprieta di"_ I
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Chiarito quanto sopra, si procedera alla descrizione del cespiti in elenco e se
ne determinera fa ricerca del valore per addivenire alla valutazione
contestuale sia del bene.-.-neﬂa sua interezza che nella guota di proprieta, AC:

J .' | S f"'?\
determinando altrasi ‘un raggruppamento dei cespiti al fine di giungere ad S

N
\

»
JD

una compiuta composizione di lotti negoziali con o scopo di una migliore

alienabilita in caso di vendita coatta.

——

; Unita negoziale “A":_ comprende | cespiti posti &alrn}trfieig d'ordine 1 e 11

. del superiore elenco e si riferiscono di fatto ad'un’a_rea sufla guale insistono
un capann'qne ed una casa per civile abitazione e ad uno stacco di terreno‘ :
che ingloba al suc interno la predetta area siti nel Comune di Ragusa in
Contrada S. Giacomo lungo la S.P. n.53 in prossimita del Km 1+900.

Tali cespiti risultanc annotati al Catasto dei Fabbricati e Urbanc del Comune
di Ragusa in ditta:

- . matoca T I

proprieta per

Con il seguente caric0'

= A1) Catasto del Fabbricatl Foglio A/104 p.lla 99, Z.C. 1, Cat. A/3, Cl. 2" |
Cons. 4 vani, Rendlta € 258 2; Contrada S. Giacomo, Piano T-1.

= A2) Catasto dei Terreni di Ragusa sez. di Noto Foglio 407 p.lla 13, Qualita
seminativo Cl. 5°, Superficie m’ 5.000, Red. Dominicale € 7,75, Red.
Agrario € 2,58;

Tali cespiti comprendono, come predetto, un‘area di mq 5000 (cespite A2) a

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

'r‘d-

; =



Tioas

ridosso della sede stradale della S.P, n.53 al cui interno insiste un‘altra area 1_

-

occupata di fatto da un capannone e da una casa per civile abitazione e

-
-

relative pertinenze. Vi si accede tramite un vialetto carrabile defimitato da
siepi ben curate e pavimentato con battuto di cemento cosi come tutta l'area /
che circonda i due fabbricati_é:hé vi insistono.

Dagli accertamenti eseguiti presso l'ufficio tecnico comunale risulta che tali

Lo
) Q. D=

immobili sono stati fafti oggetto di un progetto di ristrutturazione ed

. ampliamento con successivo rilascio di Concessione Edilizia n.23/91 e che

—

tale concessione prevedeva delle prescrizioni sul progetto in parte disattese

come meglio esplicitato pit avanti.

In particolare il capannone, avente una superficie di m* 100,00, si presenta
di forma rettangolare allungata con i lati che misurano rispettivamente 5,00
m! e 20,00 mi; posto ad una (.jistanza di circa 40,00 m! dalla sede stradale si
compene di un unico ambiente in condizioni piuttosto rustiche sia per quanto

riguarda le finiture interne che quelle esterne.

Il manufatto, avente struttura in muratura realizzata tramite blocchetti di
calcare tenero e copertura ad unica falda con manto di finitura in elementi di
fibrocemento, presenta tre lati intonacati a cemento ed uno ancora allo stato
rustico con i blocchi di calcare a vista. Gli infissi esterni sono piuttosto vetusti
ed in parte anugginiﬁi; la paQImentazione e in battuto di cemento. Limmobile
& attualmente adibito a deposito-magazzino a servizio di un‘attivita
commerciale in essere e presenta degli ampliamenti abusivi 0 non
regolarizzati consistenti nella realizzazione abusiva di un corpo ufficio con

annesso piccolo servizio igienico adiacente al capannone stesso avente una

superficie lorda di m* 21,00 con struttura portante in muratura e copertura in
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per 0gni MEtro guadrato di superficie coperta ai sensi della gia citata Legge

Regionale n. 4 del 16 aprile 2003 e successive modificazioni, Pertanto, da un i :
conteggio di massima, & scaturito un importo complessivo di euro 5.000,00. SEiF 2 1 '
Le spese ftecniche per fespletamento di detta pratica possono essere _- briry e 51’;
quantificabili, con buona approssimazione, in euro 700,00. L
Posto @ Sud del predetto capannone sorge un immobile destinato a civile : Zo
 abitazione cosfituito originariamente da un fabbricato rurale che ha subito :é
) jp‘e!_c_orso degli anni un primo ampliamento. Ii progetto di ristrutturazione 'i
giuste Concessione Edilizia n.23/91 gia citata ed un secondo ampliamento, ii
rivelatosi abusivo, realizzato presumibilmente contestualmente ai lavori di .
ristrutturazione appro_vati_o in epoca successiva che ne hanno determinanto ‘-,e
fa sua conformazione attuale. ¥l
Tale costruzione, avente le caratteristiche di villetta isolata ad una elevazione
con sovrastante locale sottotetto non accessibile in corrispondenza degli
41

ampliamenti e accessibile da scala esterna in corrispondenza del fabbricato

-
—

-ru.rale esistente con un‘altezza massima non superiore a 1,50 ml e una
superficie di circa m? 47,00, si presenta in buone condizioni intrinseche ed
estrinseche. In particolare Iimmobile internamente st configura come
un‘unica abitazione avente tre camere da letto, ampio vano pranzo-cucing,

soggiorno ed annessi servizi, con finiture ed impiantistica di buona fattura,

infissi interni in legno tamburato, ampia veranda che si sviluppa

parallelamente a due lati dellimmobile con sovrastante tettoia in legno e

manto di copertura con tegole del tipa coppo siciliano. Esternamente l'edificio

Si presenta intonacate a cemento di discreta fattura nella parte costituente

I'ampliamento del predetto fabbricato originario, mentre risulta in scarse
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condizioni € bisognevole dj manutenzione quello riguardante la parte piu

gatata. Gli infissi esterni sono in alluminio di recente fattura e ben curati.

La struttura portante dellintere adificio e del tipo mista in muratura e
- Lol ) AL

del tipo coppa siciliano. In generale il manufatto edilizio presenta un certo

decoro con un‘aiuola interposta tra |a stra

da provinciale e la costruzione

stessa su Cui sono presenti ESSenze arboree ed arbustive apposte con dosato
gusto e ben curate, e gode di buona esposizione generale.

Lingombre planimetrico del fabbricato & pari a m* 154,00 e, fatte le superiori
premesse, presenta un ampliamento abusivo quantificabile in m* 45,00 di
superficie utile nonche una tettoia non regolarizzata di circa m? 50,00.

Per l'abuso riguarflant_g" ?’ampliamento del fabbricato cosi come per la
regolarizzazione della tettoia, a giudizio dello scrivente, non sussistono
motivazioni ostative né al rilascio della concessione edilizia in sanatoria dietro

pagamento oneroso degli oneri di concessione e dell’'oblazione ai sensi della

Legge n. 326 del 24 novembre 2003 e successive modificazioni, né alla
regolarizzazione della citata tettoia dietro versamento a favore del Comune di
Ragusa di cinquanta euro per ogni metro quadrato di superficie coperta ai

sensi dell‘art. 20 della Legge Regionale n. 4 del 16 aprile 2003 e successive

modificazioni.

concessione edilizia in sanatoria, poiché I'abuso e classificabile di Tipologia 1

al sensi della gia citata Legge n. 326/03, da un contegglo dimassiinazs

B ‘:"i_ ¢ . 4 . _ ;
‘ Scaturito un importo complessivo di euro 6.975,00 di cui euro 4.500,00 per il
S
(% w Pagamento dell’oblazione ed €uro 2.475,00 da attribuirsi agli oneri

g &
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concessofi.

| Le spese tecniche per l'espletamento di detta pratica possonc essere
quantificabili, con g‘_‘g@;ﬁ{)ﬁﬁés‘;mazione, in euro 2,500,00.

Allo stesso mo:la,::!ﬁe-n:‘“.ﬂﬁé}ito nguarda la costruzione della tettoia
] Vdassiﬁcahue come struttura precaria ai sensi della gia citata Legge Regionale
n. 4 del 16 aprile 2003 e successive modificazioni, da un conteggio di
massima, & scaturito un importo complessivo di euro 2,500,00. |

. Le spese tecniche per I'espletamento di detta pratica possono  essere
_quantiﬁcabifi, con t_:uona approssimazione, in euro 500,00,

Infine il terreno costituente il cespite A2 dell'unita negoziale trattata risuita,
come predetto, inrp_aife paﬁvimentato a cemento in corrispondenza dello
Spazic compreso tra-‘i. fgl:ibﬁfati e la strada provinciale ed in parte destinato
ad usc agricolo con ia presenza di alberi da frutto ed ulivi nella parte

retrostante le costruzioni nonchée sistemato a giarding in corrispondenza

defi'unita abitativa. Presenta stesse caratteristiche da un puntc di vista

o _— e

. pedologico, risulta caratterizzato da lieve acclivita, discreta panoramicita

verso la vallata antistante ed in generale in buone condizioni manutentive.
Per |a valutazione dell'unitd negoziale si & ritenuto opportuno eseguire un

metodo di stima commerciale o sintetice in modo da pervenire al valore di

mercato pit probabile, eseguendo quei correttivi di adattamento per Vattuale

andamento del mercato immobiliare.

La valutazione viene eseguita assegnando prezzi unitari per metro quadrato

di superficie convenzionale operando allo stesso tempo, una ricerca dei prezzi

di'mercato per beni similari delia zona, con particolare riferimento & recenti

contrattazioni, e potendo determinareé per il manufatto adibito a deposito
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con annesso uffidio un prezzo Unitario mediato di € 400,00 per ogni m* di

superficie convenzionale assegnando yn Coefficiente del 30% per la tettoia.
abi

per l'unita abitativa, cansiderate le discrata Caratteristiche intrinseche ed

astrinseche, un pre?zg' En_%;ﬂi mediato di € 900,00 per ogni m di superficie
J : -

convenzionale, assegnanda un ¢ coefficiente del 40% per la veranda coperta e

del 10% per il locale sottotetto; infine per farea scoperta, da valutare sia
sotto il profilo agricolo che sotto il profilo commerciale C;Jsﬁtu;ando di fatto un
ulteriore pregio quale pertinenza deqli immobili gia descnth si determina un
prezzo unitario mediato dr 8,00/maq. di superﬁcre Pertanté :Sf ;;rrebbe

(mq.(121+100x0,30) X €400,00 + mq.(154+50x0,40+47x0,10) x €900,00 +
mq. 5.000 x € 8,00 = € 257.630,00 e € 257.600,00 in c.t. nelle condizioni in

cul si trova, e conSIderato in regola.

YN r = L

A tale cifra vanne detratti i costi occorrenti per il pagamento della sanatoria,
nonche di tutti gli atti tecnici finalizzati alla legittimazione urbanistica e fiscale
del manufatti pertanto il valore dell‘'unita negoziale sara il seguente:

€ 257.630,00 - € (4.305,00 + 2.000,00 + 5.000,00 + 700,00 + 2.500,00 +

' 500,00 + 6.975,00 + 2.500,00) = € 233.150,00 che si possono arrotondare

ac € 233.000,00.

Unita negoziale “B”: tale unita @ composta dal cespite annotato al numero

N
d'ordine 4 del superiore € etenco gla citato e st riferisce ad un locale-deposito

..,4

ubicato nef Comune di Ragusa in Contrada S. Giacome lungo la S.P. n.53 in

prossimita del Km 2+ 100.

Tale cespite risulta annotato al Catasto del Fabbricati def Comune di Ragusa

in ditta:
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2 roprieta per 1000/1000 ed & gravato di usufrutt

0 per meta indivisa In'favore

signor — B B
del 510 - ~—~—nNatg a C.E.:

. oL S P e e

. _7¥‘7‘7_3nltore del predetto esecutato

con il seguente carice:

- N —

*B1) Foglio A/405 p.lfa 208 subl4, 2.C. 4, cat. ¢/2, @ 2%, Cons, m? 99,

Rendita € 92,03, Contrada S. Giacomo, Piano T

Trattasi di un ampio locale al piano terra adibito a deposito-magazzino

~inserito in un complesso edilizio avente due elevazioni e costituito da due

ampl focall al piana terra (dei quali uno & quello di' cul trattasi), portoncino
dingresso in alluminio che immette nel vano scala che conduce al primo
piano destinato a civile abitazione con copertura a terrazza praticabile.

Tale immobile sorge immediatamente adiacente all‘arteria principale del

luogo, la piu volte citata S.P. n.53, ed & leggermente arretrato di qualche
metro da essa. Limmobile non presenta alcun pregio di sorta e si presenta
piuttoste datato con intonaci e finiture esterne bisognevali di manutenzione.

Il cespite in esame ha un ampio ingresso tramite saracinésca metallica e si

presenta allinterno come un unico locale avente una buona altezza utile pari
a 4,80 ml, piuttosto rustico e privo di gualsiasi apertura verso l'esterno

tranne che per la saracinesca di ingresso. La superficie complessiva di tale

locale & pari a m* 100,00.

La valutazione viene eseguita assegnando prezzi unitariiperimetra quadrato

di superficie convenzionale operando allo stesso tempo una ricerca dei prezzi

di mercato per beni similari della zona, con particolare riferimento a recenti

contrattazioni, e potendo determinare un prezzo unitario mediato di € 350,00

per ogni m* di superficie convenzionale, estrapolato anche dalle piu recenti

I

l
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ontrattazioni in zona, per cyi g b

0 x € 35 =
mg. 100,0 0,00 = € 35.000,00 nelje condizioni in cui si trova. =

La quota afferente [esecutato va abbattuya del 25% in quanto Ia meta si

appartiene e t&\.ﬁ Ndp frop neté & C0n5iderato Ieta deil usuﬁ'uttuario, il AQTFE ﬁ”
valore. attuale di tale Ces*"té’lbuo essere fissato in € 26,250,00 e IDIZIARE S
definitivamente in € ;6.0_00,09 A ‘ lfc
Unitgncaczlals :2_ Tale unita fiegoziale coincide con | cespiti compresi i g‘:
tra il numero d'qrqine_ 6 ed il numero _10 del superiore éjehco esi ﬁferjs'cono' zxi:
. ad gn’area sulla quale insiste un immobile adibito ;a 'c;véle; ;sb;tazi'one-siti nel‘ :_‘idi
Comune di Ragusa in Contrada S. Giacomo lungo fa S.P. n.53 in prossimita |
del Km 1+900. | 1
Tali cespiti risultano;_apr;‘o_tgtiu_ al Catasto dei Terreni del Comune di Ragusa in
ditta: - - UDIZI
- _; _7kﬁ natoaRagusaf """ ZFie
proprieta pe -7 __‘ 5
. — ‘as B  ACTL - — E
proprieta per 1/2 |
Con il seguente carico: o le
® =C1) Foglio 405 p.lla 344, Quahta Seminatwo Cl. 5%, Superficie m* 1.195, g
Red. Domlnicale 6‘1,85 Red. Agrar o € 0,62 i
* C2) Foglio 405 pg;a 345 Quallta Seminativo, Cl. 5°, Superficie m* 20, S ;c

Red. Dominicale € 0,03, Red. Agrario € 0,01
*C3) Foglio 405 p.la 356, Qualita Seminativo, Cl. 5%, Superficie m® 25,

Red. Dominicale € 0,04, Red. Agrario € 0,01

. 2
*C4) Foglio 405 p.lla 347, Fabbricato Rurale, Superficie m™ 45
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- €5) Foglic 405 p.lla 346, Fabpyieay,, Rurale, Superficia m?
€, Superficie m

445
Trattasi di UN UNICO immobile o relativa ampj _— : 2
S R A £ Pla pertinenza esterna di discreto :
da provincial ‘!:ﬁ' T Sle forze delfordine posto a ridosso .
della stra s 1?%a§1§..,quaig_ ;igulta arretrato di circa 10,00 mi che ha : : LUZIAK] A.gala
subito un fnterventordtiampliamento feg0larizzato giusta Concessione Edilizia
n. 23/21 per assumere |attuale conformazione Di fatto allinterno della iljlio
costruzione travano posto due distinte unita abitatwe con accessi dallo stesso | g;
cortle antistante 1a strada pubblica, Y L' 'Ogi
=L i WZEA ell
L'edificio, avente un'unica elevazione €on struttura del tipo misto, solaio in j ':
latero-cementa e copertura articolata a piu falde con manto dj tegole del tipo ,
marsigliese, ha la seguente consistenza riferita alla prima unita abitativa: i
vano pranzo, cucipa ;cqn annesso locale forno, soggiorno, salotte, n. 2
camere da letto, bagno, n. 2 ﬁ;:;ostigli ed un ulteriore vano adibito a
deposito-ripostiglio con accesso dall’esterno; adiacente alla cucina e al vano
pranzo si trova un‘ampia veranda con accessi sui vani predetti che occupa et
una superficie di m® 62,00 ed & pavimentata con battuto di cemento hsc:ato are
La seconda unita abitativa ha invece la consistenza di seguito esposta:
cucina, soggiorno, salotto, n 2 camere da letto, bagno, ripostiglio, 9
lavanderia nonché una tettoia esterna posta in corrispondenza della cucina R,
ed avente una superF;:.le‘dl m'34 00 con struttura orizzontale e verticale in - .‘Jin
acciaio, pavimento in battuto‘ ;i:- :e-rr;;znto e copertura con manto di tegole del /o
tpo marsigliese che risulta non regolarizzata.
Il fabbricato nel st Insleme.copre;tin‘areatdlicopre m#306,00 esciuse la
veranda coperta e la tettoia. Nel complesso "imm"bf[e B R
internamente ben rifinito con pavimenti in ceramica, pareti rifinite a gesso, *-J
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L la TV P

| f=—
) 1
]

F -

!
1] |

_fssl In legno  tamburato, com
infiss! « tompleto o im;
- Impianti tecnologici  mentre

psternamente le pareti sono rifinjte €on tonachina in b stat 2
A% uono  stato

manutentivo, infissi in alluminio dj discreta fattura.

Lo spazio esterno aﬁe:e:;;t% falbbrtcatl che si estende per m? 1,240,00 & i\*k_ i—-i‘lf 2;
¢istemate con DaVimentaztone in battute ¢ ceémento fisciato nella parte o $
gircostante [a costruzione e nel tratto che va dafla strada alla costruzione Eizé
stessa mentre la patte retmstante € mantenuta per fini agncoli con orto ed :_gogz
alberi da frutto e risulta in generale ben curata, :’r" h: ; : _ ;eﬂ
per quanto riguarda la realizzazione della tettoia classf:icab.ile come s&uttura -:.Ad:
precaria ai sensi dell'art, 20 della Legge Regionale n. 4 del 16 aprile 2003 e :
successive  modificazioni, a giudizio dello scrivente, non sussistono g2
motivazioni ostative alla regoiarlzzaz?one della stessa dietro versamento a
favore del Comune di Ragtha di cinguanta euro per ogni metro quadrato di - :
superficie coperta ai sensi della gia citata Legge Regionale n. 4 del 16 aprile
2003 e successive modificazioni. Pertanto, da un conteggio di massima, & 'de}
scaturito un importo complessivo di euro 1.700,00. - ,,r;. N i<
—~TU TS T : ;
Le spese tecniche per l'espletamento di detta p:aﬁca possonc essere -
quantificabili, con buona appmssimazione, in euro 500,00. ﬁl 1e
La valutazione viene eseguatel assegnando prezzs unitari per metro quadrato ;rt.
di superficie convenzfoéat-}ef o;)erando allo stesso tempo una ricerca dei prezzi E_b“
JAFAN P2t epi mil
di mercato per beni slmﬂar{ della zona, con particolare riferimento a recenti ' -‘?-:/:
Contrattazioni, e potendo determinare per immobile adibito a civile
abitazione, considerate ie dlscrete caratteristiche intrinseche ed estrinseche,
Ebrezzo. unitarlo Sraedlatomal € 800,00 per ognl m® di superficie
Convenzionale assegnando un coefficiente del 40% per Ja veranda coperta @ ‘s-.
b,
i

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



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

i trova e
considerato a regola.

y tale cifra va T :
A tale cifra vanno detratti | Cost occorrenti Per la regolarizzazione della
tettoia, nonche di tutti gli atti tecnici finalizzati alla legittimazione urbanistica

e fiscale dei manufatti pertanto il valore delf'units nNegoziale sara il seguente:

€ 282.,720,00 - € (1.700,00 + 500,00) = € 280.520,00 che si pOSsSono

arrotondare ad € 280.000,00.

A questo punto, prima di procedere alla identificazione delle successive unita
negoziali, si ritiene opportuno specificare che nel foglio di mappa catastale
esiste di fatto un refuso che assegna la plla 63 ad altro edificio,
probabilmente per errore di orientamento, e sostanzialmente mai corretto.
Tuttavia | dati riportati nelle planimetrie catastali relative ai singoli immobili

consentono di fatto l'esatta individuazione dei cespiti, per ogni eventuale

motivo transattivo.

Essi sono costituiti da tre cespiti al piano terra, inseriti in un unico immobile

iti [ in Contrada S.
avente una sola elevazione, siti nel Comune di Ragusa

Glacomo in prossimita del principale incrocio della frazione cittadina nel guale
Si intersecano fa S.p, n.53 e la S.P. n:55: Tall locall risultano tutti adiacent
a loro, e si configurano come diversi vani del quali_alcuni sono sepa[ran
' icazione tra loro
Muaimente da paretl murarie ed altri sono in diretta comunicazione I
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e g et aloriginale per

dalle finiture interne ed esterne in avanzato stato di degrado. L'edificio, di
AN >

forma rettangolare a[lungata Prospetta sulla pubblica via con tre ingressi e i)

sul retro su un‘ampia corte interna delimitata da ulteriori anommn fabbricati

adibiti a civile abitazione e da una struttura di tipo produttivo (mulino) sulla

quale non sonc presenti ingressi ma vi si affacciano solo diverse finestre.

-
L T T S—

1 \n ‘ :
Unita negoziale “"D": essa comprende i cespiti inseriti al numero d'ordine 2
TR AL ASTAT N 1 .

¢ 3 del superiore elenco si riferiscono ai locali inseriti nellimmebile sito nei
Comune di Ragusa in Contrada S. Glacomo. I primo cespite risulta annotato
3l Catasto Fabbricati del Comune di Ragusa in ditta:

. . natoa (I

Proprieta per =~ AR S0

%on if sequente carico:

cat. G/2, €. 2% C
* D1) Foglio 346 p.lla_63 SUP 12, zC. 1,
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= ASTE - |
~~ 11 — - |
GIUDIZIARIE ;
o mite aperture interne ricavate nel sety T r
i Separazione
yn particolare Un Cespite si configyra g Un Unico y .m‘ “a. |
e L, ; &n | ; A
-deposito mentre g -0 ltualmente adibito l-? '
a garage = gll altri due A |
AQTE = -§5ﬁl'eferigce in QTES =
atterli come unica oziale per questo Comesto W
_ CH .'ﬁ‘i TARIE una m‘QHore alienabilita in caso g GIUDIZIAR o515
sendita coatta. : te) ' i'nge“
o costruzione lascia intravedere | ¢ S Be
. : 10 insieme yn discreto pregio all
originario_ €N pareti perimetraij i MUratUrs, copertura g fets. wts ;ggg
1 pietra bugnata e con le a 153 T \'S J ‘E & Sl fizton
e EPETUIe aventi comic i pieta pitssta Hcercate i
e e ST 2 RIUUOSIa X cice
a tesimoniare una quaiche Importanza storica nei tempi passati, tutts via '::nad
oggl appare In stato di semi abbandong generale testimoniato dagli infissi
‘ e 1

78

d¢

X ie:

del,

SXar
te

- 000

i



di semi-abband

3

e | 1 e B

AVIARNIS ¥ k - D e
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seguente conteggio: mq.(155x1 + 102x0,75) x € 500,00 = € 115.750,00 e
definitivamente in € 115.000,00

Unita negoziale “E": essa comprende il cespite al numero d'ordine 5 del
"supen‘ore elenco sl riferisce al locale inserito nellimmobile sito nel Comune di
L Ragusa in Contrada S. Giacomo. Tale cespite risulta annotato al Catasto.
ol bricati del Comune di Ragusa in ditta:

,Scrofani Carmelo, nato a Ragusa il 14/01/1938 C.F.: SCR CML 38A14 H163V,
proprieta per 1000/1000 ed & gravato di usufrutto per meta indivisa in favore
del signor Scrofani Francesco nato a Ragusa il 12/11/1912 C.F.: SCR ENC
12512 H163L, genitore del predetto esecutato
Con il seguente carico:
=E1) Foglio 346 plla 63 sub 9, Z.C. 1, Cat. C/2, Cl. 2% Cons. m* 17,

Rendita € 46,53, Contrada S. Giacomo, Piano T.

Trattasi del vano attualmente adibitc a garage-deposito avente un‘ampia
apertura con saracinesca metallica prospiciente |a strada provinciale.

La qualita delle finiture interne ed esterne sono piuttosto rustiche ed ha una

superficie di m* 17.

e i e et e

Considerate le scarse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, per la
valutazione, esequita assegnandoc prezzi unitari per metro quadrato di -ng
superficie convenzionale a sequito di una ricerca dei prezzi di mercato per

beni similari della zona, con particolare riferimento a recenti contrattazioni, St | : :
puo determinare un prezzg unitario mediato di € 400,00 per ogni m® di

superficie convenzionale. Pertantg s; avrebbe:

mg. 17 x € 400,00 = € 6.800,00 nelje condiziont in cui si trova.

Per gli stessi motivi esposti per | cespiti nelle identiche condizionl di quote di | 4

-
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COMUNE (D1 RAGUSA

— E' copia coni ! al/'originale per
uso amminisiralivo.
53 e 141110 anaa il
21)22

proprieta, Il valore definitivo 51 puo fissare in arrotondamento in € 5.000,00

RIEPILOGO

L'ammontare dei beni pggettc della presente esecuzione per convenienza e

semplicita espositiva cono statl raggruppatl in cingue unita negoziall

\rispondenti afla totalita dei cespiti elencati nel precedente elenco e di

Unita negoziale "A”" {riferimento elenco perizia A1-A2): Terreno sito in

ocalita S. Giacomo Fogli@p.!la 13, Fabbricati siti in localita 5. Glacomo /
" Foglio 104 p.lla 99. '

' Unita negoziale “B” (riferimento elenco perizia B1): Eabbricate sito in

localits S, Giacomo Foglio 405 pia 208, ¥

Unita negoziale "C" (riferimentc elenco perizia CI.C5 )i Teneniye
fabbricatl siti in localita S. Giacomo Foglio 405 p.lle 344-345-356-347-346.

Ve Unita negoziale “D” (riferimento elenco perizia D1-D2): Fabbricati siti in

: localita S. Giacomo Foglio 346 p.lla 63 sub 12 e_?’rt :

':j<‘-—-Unité negoziale “E” (riferimento elenco perizia E1): éabbricato sito in
localita S. Giacomo Foglio 346 p.ila 63 sub 9.

Detto quanto sopra, il valore del beni in elenco viene di seguito riepilogato:
Rif. Elenco perizia ~ Valore complessivo Quota soggetti esecutati

5
WA (A1-A2) € 233.000,00 &tio {_ e23300000

L (81) /€ 35.000,00 (e 3 € 26.000,00

t?(CI...,cs) ./ (W € 280.000,00

= (D1-D2) ¥ P é‘&o > € 115.000,00 lﬁtoGL
(E1) , ¢ es0000 &0 4 € 500000

ToTALE € 683.300,00 € 659.000,00
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