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PERIZIA GIURIDICA _ Relazione tecnica

Esecuzione immobiliare n.08/2021

Ill.mo sig.r Giudice Di Cataldo dott. Carlo

1) Premessa

Con provvedimento del 29/03/2021 Ella nominava me sottoscritto dott. 

ing. Giovanni Luca Nobile iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Ragusa al n.1118, con studio in via Archimede n.382 a Ragusa, consulente tecnico 

d'ufficio per la procedura esecutiva immobiliare iscritta al n.08/2021 del ruolo 

generale delle espropriazioni immobiliari, promossa da 

Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di 

Amministrazione dott. Arturo Schininà, rappresentato e difeso dall'avv. 

Giovanni Sanzone, c.f. SNSGNN74T08M088O, pec: 

giovanni.sansone@pec.ordineavvocaticatania.it elettivamente domiciliato presso 

il suo studio a Ragusa in via , contro la 

******** *************** ***

Forcone n.169 e il sig. ******** nato a Vittoria (RG) **********, c.f. 

*********************.

Il giorno 30/03/2021 il sottoscritto, tramite il portale Procedure.it, ha 

inviato la documentazione necessaria per il 

giuramento di rito.

In diverse date dei mesi di marzo 2021, gennaio 2022, maggio 2022 e 

dicembre 2022, tramite il portale dell'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale 

di Ragusa - Territorio - Servizi catastali, il sottoscritto ha reperito le visure 

catastali dei fabbricati e dei terreni, gli estratti di mappa e le planimetrie catastali 

Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di Viale Europa n.65, nella persona del Presidente del Consiglio di 

Amministrazione dott.Amministrazione dott. Arturo SchininàArturo Schininà, rappresentato e difeso, rappresentato e difeso, rappresentato e difeso, rappresentato e difeso, rappresentato e difeso, rappresentato e difeso, rappresentato e difeso, rappresentato e difeso dall'avv. 

Giovanni SanzoneGiovanni Sanzone, c.f. , c.f. , c.f. , c.f. SNSGNN74T08M088O,, pec: pec: 

giovanni.sansone@pec.ordineavvocaticatania.itgiovanni.sansone@pec.ordineavvocaticatania.it elettivamente domiciliato presso presso 

il suo studio a RagusaRagusa in via , , contro la 

******** *************** ***

Forcone n.169Forcone n.169 e il sig. il sig. il sig. il sig. ******** nato a Vittoria (RG) nato a Vittoria (RG) nato a Vittoria (RG) nato a Vittoria (RG) nato a Vittoria (RG) nato a Vittoria (RG) nato a Vittoria (RG) nato a Vittoria (RG) **********, c.f. , c.f. , c.f. , c.f. 

*********************
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degli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare.

del foro di Ragusa, in data 27/04/2021 sono iniziate, previo avviso a mezzo PEC

alle parti, le operazioni peritali effettuando un primo accesso

sito a Vittoria in via Forcone n.169; durante il sopralluogo sono stati rilevati gli 

immobili censiti in catasto al Foglio n.67 p.lla 209 sub.18-19 e i terreni di cui alle 

p.lle 1824-1825-1826 del medesimo foglio di mappa.

Nel secondo accesso, avvenuto il 21/05/2021 sono stati rilevati gli 

immobili censiti in catasto al Foglio n.67 p.lla 209 sub.17-20-21-22 e i 

parcheggi scoperti di cui ai sub.25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36.

Nel terzo accesso, avvenuto il 25/05/2021, il sottoscritto ha iniziato i 

rilievi della struttura turistico-alberghiera sita in via 

F.lli Di Dio snc a Scoglitti (fraz. di Vittoria); durante il sopralluogo sono stati 

rilevati le camere e i miniappartamenti .

Nel quarto accesso, avvenuto il 27/05/2021, sono stati rilevati le camere 

e i miniappartamenti 

struttura turistico alberghiera di Scoglitti.

Nel quinto accesso, del 28/05/2021, sono stati rilevati i restanti vani

turistico 

alberghiera di Scoglitti.

Il sesto accesso è stato eseguito, invece, a Vittoria in via Forcone n.169 il 

01/06/2021, per il rilievo degli immobili censiti in catasto al foglio 67 p.lla 209 

sub. 23 e 24.

Nel settimo accesso, avvenuto il 07/06/2021, sono stati rilevati i vani 

Nel terzo accesso, avvenuto il 25/05/2021, il sottoscritto ha iniziato i Nel terzo accesso, avvenuto il 25/05/2021, il sottoscritto ha iniziato i 

rilievi della struttura turistico-alberghieraalberghiera sita in via 

F.lli Di Dio snc a Scoglitti (fraz. di Vittoria); durante il sopralluogo sono stati F.lli Di Dio snc a Scoglitti (fraz. di Vittoria); durante il sopralluogo sono stati 

.rilevati le camere e i miniappartamentile camere e i miniappartamenti

Nel quarto accesso, avvenuto il 27/05/202Nel quarto accesso, avvenuto il 27/05/2021, sono stati rilevati , sono stati rilevati le camere 

e i miniappare i miniappartamenti 

struttura turistico alberghiera turistico alberghiera di Scoglittidi Scoglitti.

Nel quinto accesso, del 28/05/2021, sono stati rilevati i restanti Nel quinto accesso, del 28/05/2021, sono stati rilevati i restanti vani

turistico 

alberghiera alberghiera di Scoglitti.di Scoglitti.

Nel settimo accesso, avvenuto il 07/06/2021, sonNel settimo accesso, avvenuto il 07/06/2021, sono stati rilevati i vani 
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struttura turistico alberghiera di Scoglitti.

vata la zona della piscina e del solarium della 

struttura turistico alberghiera di Scoglitti.

Il nono ed ultimo accesso è stato effettuato a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in 

via Riviera Lanterna snc presso lo Stabilimento balneare in proprietà 

superficiaria della società ******** ***** ******** ****.

In data 21/05/2021 ho provveduto a far richiesta di accesso agli atti 

presso Vittoria al fine di reperire i titoli abilitativi 

della struttura turistico ricettiva 

in via Forcone n.169 a Vittoria e dello Stabilimento balneare sito a Scoglitti; in 

data 23/10/2021 ho ricevuto le copie dei progetti del complesso turistico 

alberghiero di Scoglitti; in data 15/11/2022 ho ricevuto, dopo diversi solleciti 

Ufficio U.O.B. 1 Gestione 

Amministrativa del Demanio Marittimo Pozzallo, ho reperito gli ultimi atti 

Stabilimento balneare di Scoglitti.

In 07/12/2022 si è provveduto ad effettuare le ispezioni ipotecarie 

relative agli immobili soggetti a pignoramento immobiliare presso il portale web 

.

2) Quesiti sui beni pignorati

1. Identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, 

in particolare, indicazione del diritto pignorato (se nuda proprietà, 

struttura turistico alberghiera turistico alberghiera di Scoglitti.di Scoglitti.

vata la zona della piscinavata la zona della piscina e del solarium della 

struttura turistico alberghiera turistico alberghiera di Scoglitti.di Scoglitti.

Il nono ed ultimo accesso è stato effettuato a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in Il nono ed ultimo accesso è stato effettuato a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in 

via Riviera Lanterna snc presso Lanterna snc presso Lanterna snc presso Lanterna snc presso Lanterna snc presso Lanterna snc presso lo Stabilimento balneareStabilimento balneare in proprietà proprietà 

superficisuperficiaria della società ******** ***** ******** ****.

della struttura turistico ricettiva 

in via Forcone n.169 a Vittoria e dello Stabilimento balneare sito a Scoglittisito a Scoglitti; ; in 

data 23/10/2021data 23/10/2021 ho ricevuto le copie dei progetti del complesso turistico ho ricevuto le copie dei progetti del complesso turistico 

alberghiero di Scoglitti; in data 15/11/2022 ho ricealberghiero di Scoglitti; in data 15/11/2022 ho rice

Ufficio U.O.B. 1 Gestione 

Amministrativa del Demanio Marittimo Pozzallo, ho reperito gli ultimi atti Pozzallo, ho reperito gli ultimi atti 

Stabilimento balneare di Scoglittidi Scoglitti.
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: indirizzo, superficie complessiva, 

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

accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc. 

I. Immobile sito a Vittoria in via Forcone n.169. 

Gli immobili in esame si trovano nella zona periferica di Vittoria in 

prossimità della S.S.115 e sono censiti al Nuovo Catasto Edilizio Urbano al foglio 

di mappa n.67 particella 209; i subalterni soggetti a pignoramento immobiliare 

sono i seguenti: 

 17   

 18, c  

 19, cat. D/7  

 20  

 21  

 22  

 23, cat. C/2, consistenza 220 mq,  

  

 25,  

 26,  

 27  

 28, cat. C/6,  

 29  

 30  

 31  

 32  

 33, cat. C/6, consis  
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34

35

36

Sono stati, altresì, assoggettati a pignoramento immobiliare i terreni censiti 

al catasto terreni al foglio di mappa del comune di Vittoria n.67:

p.lla 1824, qualità Vigneto di classe 4, sup. 00.05.97 Ha, reddito 

p.lla 1825, qualità Vigneto di classe 4, sup. 00.01.97 Ha, reddito 

Dominicale 0,71 0,66

p.lla 1826, qualità Vigneto di classe 4, sup. 00.28.77 Ha, reddito 

Esaminando la visura catastale si evince che i suddetti terreni e fabbricati 

sono di proprietà della sig.ra ******** ********, deceduta, nata a Comiso il 

************. Ad oggi non è stata aperta alcuna dichiarazione di successione. 

I fabbricati sono tutti conformi rispetto alle planimetrie catastali depositate

.

I beni pignorati fanno parte di un edificio in parte destinato a locali 

commerciali ed artigianali ed in parte a destinazione residenziale.

In particolare, i locali destinati ad officina meccanica, ossia il sub.19, si 

trovano al piano seminterrato , ossia il 

sub.18, è situato al piano terra 

Riguardo ai depositi, il sub.21 e 22 sono situati al piano seminterrato al di 

sotto della scala che da accesso alla pa

sono di proprietà della sig.ra sono di proprietà della sig.ra ******** ********,, deceduta,deceduta, nata a Comiso
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Il sub. 20, invece, è un garage sito al piano seminterrato

I subalterni che vanno dal numero 25 al numero 36, sono tutti parcheggi

scoperti

Infine

mentre il sub.23 è ed è destinato a deposito.

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Gli immobili in esame costituiscono un Hotel-Villaggio turistico sito in via 

F.lli Di Dio snc a Scoglitti (fraz. di Vittoria); è costituito da diversi corpi di 

fabbrica, che si possono suddividere in , 3 e

4 ; di pertinenza di ;

infine è presente una zona sportiva con campi di calcetto e 

da tennis con annessi locali spogliatoio.

Il e il sono censiti in Catasto al foglio n.166 p.lla 2037

sub.1 categoria D/2, rendita 55'560,00 .

Il 3 e il sono censiti in Catasto al foglio n.166 del comune 

di Vittoria p.lla 2086 sub.1 categoria D/2, rendita 19'107,00 .

La zona sportiva ed i locali spogliatoio sono censiti in Catasto al foglio 166 

del comune di Vittoria 

La zona in cui si trova alla struttura turistico alberghiera, la 

piscina e il giardino è censita al foglio 166 del comune di Vittoria p.lle:

p.lla 2085, qualità Seminativo irriguo di classe 2, sup. 00.19.84 Ha, 

p.lla 2030, qualità Seminativo irriguo di classe 2, sup. 00.00.33 Ha, 

p.lla 2036, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.02.31 Ha, reddito 

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Scoglitti (fraz. di Vittoria))Vittoria in via F.lli Di Dio snc.

Gli immobili in esame costituiscono un Hotel-Villaggio turistico Villaggio turistico sito in via 

F.lli Di Dio snc a Scoglitti (fraz. di Vittoria)Scoglitti (fraz. di Vittoria); ; è costituito da diversi corpi di da diversi corpi di 

fabbrica, che si possono , che si possono suddividere in , , 3 e

4 ;; di pertinenza di pertinenza di ;;

infine è presentpresente una zona sportiva con campi di calcetto e una zona sportiva con campi di calcetto e 

da tennis con annessi locali spogliatoiospogliatoio.

Il e il sono censiti in Catasto al foglio n.in Catasto al foglio n.166 p.lla p.lla 2037

sub.1 categoria categoria D//2, rendita , rendita 55'560,0055'560,00 .

Il 3 e il sono censiti in Catasto al foglio n.166 in Catasto al foglio n.166 del comune 

di Vittoria p.lla 2086 p.lla 2086 sub.1 categoria categoria D/2, rendita /2, rendita 19'107,0019'107,00 .

La zona sportiva ed i locali spogliatoio sono censiti in Catasto al foglio 166 La zona sportiva ed i locali spogliatoio sono censiti in Catasto al foglio 166 

del comune di Vittoria 

La zona in cui si trova alla struttura turistico alberghiera, ghiera, la 

piscina e il giardinopiscina e il giardino è censita al foglio 166 del comune di Vittoria p.lle:è censita al foglio 166 del comune di Vittoria p.lle:

p.lla p.lla 2085, qualità Seminativo irriguo di classe 2, sup. 00.19.84 Ha, 2085, qualità Seminativo irriguo di classe 2, sup. 00.19.84 Ha, 

p.lla p.lla 2030, qualità Seminativo irriguo di clas2030, qualità Seminativo irriguo di classe 2, sup. 00.00.33 Ha, se 2, sup. 00.00.33 Ha, 

p.lla p.lla 2036, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.02.31 Ha, reddito 2036, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.02.31 Ha, reddito 
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p.lla 2008, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.01.15 Ha, reddito 

Domi

p.lla 2011, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.14 Ha, reddito 

,22

p.lla 1448, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.22 Ha, reddito 

p.lla 1688, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.45 Ha, reddito 

p.lla 2035, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.84 Ha, reddito 

p.lla 1712, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.00 Ha, reddito 

p.lla 2147, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.06.17 Ha, reddito 

.

Infine, sono presenti alcuni terreni incolti censiti in catasto al foglio166 del 

comune di Vittoria p.lle:

p.lla 1835, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.14 Ha, reddito 

p.lla 2146, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.10.36 Ha, reddito 

Dominicale 7,22 4,01

p.lla 1984, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.26 Ha, reddito 

La proprietà dei suddetti immobili risulta attribuita alla società a 

responsabilità limitata ******** ********con sede a Vittoria in via Forcone n.169, 

p.lla p.lla 2008, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.01.15 Ha, reddito 2008, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.01.15 Ha, reddito 

Domi

p.lla p.lla 2011, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.14 Ha, reddito 2011, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.14 Ha, reddito 

,,22

p.lla p.lla 1448, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.22 Ha, reddito 1448, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.22 Ha, reddito 

p.lla p.lla 1688, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.45 Ha, reddito 1688, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.45 Ha, reddito 

p.lla p.lla 2035, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.84 Ha, reddito 2035, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.84 Ha, reddito 

p.lla p.lla 1712, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.00 Ha, reddito 1712, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.03.00 Ha, reddito 

p.lla p.lla 2147, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.06.17 Ha, reddito 2147, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.06.17 Ha, reddito 

.

Infine, sono presenti alcuni terreni incolInfine, sono presenti alcuni terreni incolti censiti in catasto al foglio166 del censiti in catasto al foglio166 del 

comune di Vittoria p.lle:comune di Vittoria p.lle:

p.lla p.lla 1835, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.14 Ha, reddito 1835, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.14 Ha, reddito 

p.lla p.lla 2146, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00., qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.10.36 Ha, reddito Ha, reddito 

Dominicale 7,27,22 4,014,01

p.lla p.lla 1984, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.26 Ha, reddito 1984, qualità Vigneto di classe 3, sup. 00.00.26 Ha, reddito 

La proprietà La proprietà dei suddetti immobili risulta attribuita alla società a 

responsabilità limitata responsabilità limitata ******** ********con sede a Vittoria in via Forcone n.169, e a Vittoria in via Forcone n.169, 
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c.f./p.iva *************************.

È un errore 

nella denominazione della società intestataria, infatti viene riportata la 

******** *************** *** ; tale 

errore potrà essere risolto facendo una segnalazione

Ufficio Provinciale del Territorio.

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

è uno stabilimento balneare sito sulla spiaggia di 

Scoglitti con accesso dal lungomare di via Riviera Lanterna.

Lo stabilimento balneare è censito in Catasto al foglio di mappa n.165 p.lla 

3270 sub.1, Categ

La proprietà superficiaria del suddetto immobile risulta attribuita alla 

società a responsabilità limitata ******** ********con sede a Vittoria in via Forcone 

n.169, c.f./p.iva *******************, mentre la proprietà d

Siciliana con sede a Palermo.

È oggetto di pignoramento solo la proprietà superficiaria.

2. Sommaria descrizione dei beni: una breve descrizione complessiva e 

sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo lotto

commer

e la composizione interna, le condizioni  di  manutenzione e le più  

rilevanti  caratteristiche  strutturali  ed  interne  del  bene, avendo  cura  di  

possibilità  di rimozione o superamento delle stesse indicando il 

presumibile costo, che non andrà dedotto dal valore di stima.

c.f./p.ivac.f./p.iva *************************.

È un errore 

nella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infattinella denominazione della società intestataria, infatti viene riportata la viene riportata la viene riportata la viene riportata la viene riportata la viene riportata la 

******** *************** *** ; t; tale 

errore potrà essere risolto facendo una segnalazioneerrore potrà essere risolto facendo una segnalazione

Ufficio Provinciale del Territorio.

III. Immobile sito a ScoglittiScoglitti in via Riviera Lanterna snc.

è uno stabilimento balneare sito sulla spiaggia di sito sulla spiaggia di 

Scoglitti con accesso dal lungomare di via Riviera Lanterna.Scoglitti con accesso dal lungomare di via Riviera Lanterna.

Lo stabilimento balneare è censito in Catasto al foglio di mappa n.165 p.lla è censito in Catasto al foglio di mappa n.165 p.lla 

3270 sub.1, Categ3270 sub.1, Categ

La proprietà La proprietà superficiaria del suddetto immobilesuperficiaria del suddetto immobile risulta attribuita alla 

società a responsabilità limitata società a responsabilità limitata ******** ********con sede a Vittoria in via Forcone 

n.169, c.f./p.ivan.169, c.f./p.iva *******************, mentre la proprietà d, mentre la proprietà d

Siciliana con sede a Palermo.

È oggetto di pignoramento solo la proprietà superficiaria.oggetto di pignoramento solo la proprietà superficiaria.
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I. Immobile sito a Vittoria in via Forcone n.169. 

nella zona periferica di 

Vittoria in prossimità della S.S.115 e, precisamente, in via Forcone n.169. 

del P.R.G. del 

Comune di Vittoria; il complesso edilizio è formato da due corpi di fabbrica, A e 

B: il primo, il corpo A, è costituito da un piano interrato e cinque piani fuori terra, 

mentre il secondo, corpo B, è costituito da un solo piano; mentre nel corpo B sono 

presenti solo locali destinati a deposito, nel corpo A sono presenti locali destinati 

ad officina meccanica, depositi e garage al piano seminterrato, un locale 

commerciale al piano terra, un locale ufficio, un deposito e locali per civile 

abitazione al primo piano ed, infine, ai piani superiori solo locali per civile 

abitazione. 

I beni pignorati fanno parte sia del corpo A che del corpo B; in particolare 

mentre nel corpo A sono stati assoggettati a pignoramento il locale officina 

(sub.19), i depositi (sub. 21-22), il garage coperto (sub.20) al piano seminterrato e 

i posti auto scoperti (sub. da 25 a 36) nel cortile, il locale commerciale al piano 

terra (sub.18), il locale ufficio (sub.24) e il deposito (sub.23), questi ultimi due, 

posti al primo piano. 

Infine, sono soggetti a pignoramento anche i terreni limitrofi alla Strada 

Statale 115, ossia le p.lle 1824-1825-1826 in cui è stato realizzato un prato 

 

La struttura portante, sia del corpo A che del corpo B, è in cemento armato 

con solai in latero-cemento, mentre i tamponamenti esterni sono realizzati in 

muratura. 
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Di seguito le superfici commerciali: 

 Officina meccanica (sub.19): 815 mq; 

 Locale commerciale (sub.18): 678 mq; 

 Parcheggi esterni (sub. da 25 a 36): 303 mq; 

 Deposito (sub.21): 32,25 mq; 

 Deposito (sub.22): 21,75 mq; 

 Garage coperto (sub.20): 210 mq; 

 Ufficio (sub.24): 188 mq e 102 mq somma della superficie della 

veranda scoperta  

 Deposito corpo A (sub. 23): 235 mq oltre a 34 mq di superficie a 

balcone; 

 Deposito corpo B (sub.17): 341 mq; 

 Terreni (p.lle1824-1825-1826): in totale 3'671,00 mq. 

piano seminterrato del corpo A consta di un unico 

locale che occupa la gran parte della superficie; si può definire seminterrato in 

quanto è posto ad un livello più basso rispetto alla via Forcone da cui ha ingresso; 

tuttavia, data la naturale pendenza del terreno, per tre lati è completamente fuori 

terra; sono presenti anche dei locali destinati a ripostigli e depositi, un ufficio, 

antibagno e due servizi igienico sanitari

sono buone; 

Non sono presenti barriere architettoniche che p

a persone con ridotta mobilità. 

Il locale commerciale al piano terra del corpo A è costituito da un ampio 

un disimpegno, un servizio igienico-sanitario, 

un ripostiglio ricavato sotto la scala condominiale, un magazzino con un banco 
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di vendita . 

Si accede al locale commerciale attraverso una scala; quindi, per il 

un monta-scale. 

I parcheggi esterni sono coperti con strutture precarie assimilabili a 

pergolati. 

I locali deposito al piano seminterrato e il garage non presentano 

 

I locali adibiti ad uffici al piano primo del corpo A, presentano una sala 

archivio, un disimpegno ed un servizio igienico-sanitario; di esclusiva pertinenza 

. 

Si accede agli uffici attraverso una scala, quindi per il superamento delle 

-scale. 

Il locale deposito al primo piano del corpo A è allo stato rustico e non 

presenta tramezzature interne; non tuti gli infissi esterni sono presenti; sul lato e 

sul retro è presente un balcone. 

Il corpo B è costituito da quattro locali adibiti a deposito tutti accessibili dal 

cortile esterno; è presente anche un servizio igienico-sanitario; le condizioni 

e sono discrete e le pareti risultano, nella gran parte della 

superficie, solo intonacati, ma non rifiniti. 

I terreni sono tutti pianeggianti e ben curati; 

complessiva pari a 3'671,00 mq; come accennato è stato realizzato un prato 

. 
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II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Il complesso turistico alberghiero oggetto del presente paragrafo si trova a 

Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc ed è costituito da diversi corpi di 

fabbrica, che si possono suddividere in , 3 e

4 ; di pertinenza di ;

infine limitrofa, è presente una zona sportiva con campi di calcetto e 

campo da tennis con annessi locali spogliatoio.

Trattasi di un complesso di edifici edificati negli anni 2000; sono tutti con 

struttura in cemento armato e solai in latero cementi; i tamponamenti esterni 

intonacati e rifiniti.

Il corpo 2 è costituito da un piano sottostrada e tre piani fuori terra: al piano 

sottostrada sono presenti un grande locale di  intrattenimento, un ufficio, un 

magazzino con celle frigo, due locali cella per la prima lavorazione delle derrate 

alimentari, un locale pasticceria, due servizi igienici, di cui uno con docce per il 

personale; in altra aerea del locale sottostrada ci sono dei vani adibiti a: 

ambulatorio medico, sala parrucchiere, n.4 vani, al momento del sopralluogo, 

utilizzati come deposito, un guardaroba, due spogliatoi con servizi igienici e 

docce 

sono inserite una serie di cisterne idriche in C.A.V., un locale deposito, un locale 

pompe di rilancio e, infine, un locale per i quadri elettrici.

Il piano terra è dedicato parte alla ristorazione e in parte alla reception, bar 

ed uffici amministrativi; infatti, si trovano una grande sala per il ristorante; 

adiacenti a tale sala ci sono le cucine e locali di deposito.

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio sncScoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Il complesso turistico alberghieroIl complesso turistico alberghiero oggetto del presente paragrafo si trova oggetto del presente paragrafo si trova a 

Scoglitti (fraz. di Vittoria)Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc ed è costituito da diversi corpi di d è costituito da diversi corpi di 

fabbrica, che si possono suddividere in fabbrica, che si possono suddividere in , , 3 e

4 ; di pertinenza ; di pertinenza di ;;

infine limitrofa,limitrofa, è presentpresente una zona sportiva con campi di calcetto e una zona sportiva con campi di calcetto e 

campo da tenniscampo da tennis con annessi locali spogliatoio.spogliatoio.

Trattasi di un complesso di edifici edificati Trattasi di un complesso di edifici edificati negli anni 2000; sono tutti con negli anni 2000; sono tutti con 

struttura in cemento armato e solai in latero cementi; i tamponamestruttura in cemento armato e solai in latero cementi; i tamponamenti esterni 

intonacati e rifiniti.

Il corpo 2corpo 2 è costituito da un piano sottostrada e tre picostituito da un piano sottostrada e tre piani fuori terra: al piano ani fuori terra: al piano 

sottostrada sono presenti un grande locale di  intrattenimento, un ufficio, un sottostrada sono presenti un grande locale di  intrattenimento, un ufficio, un sottostrada sono presenti un grande locale di  intrattenimento, un ufficio, un sottostrada sono presenti un grande locale di  intrattenimento, un ufficio, un 

magazzino con celle frigo, due locali cella per la prima lavorazione delle derrate magazzino con celle frigo, due locali cella per la prima lavorazione delle derrate 

alimentari, un locale pasticcerialimentari, un locale pasticceria, due servizi igienici, di , due servizi igienici, di cui uno con docce per il per il 

personale; in altra aerea del locale sottostrada ci sono dei personale; in altra aerea del locale sottostrada ci sono dei vani adibiti a: 

ambulatorio medico, sala parrucchiere, n.4 vanambulatorio medico, sala parrucchiere, n.4 vani,i, al momento del sopralluogo, al momento del sopralluogo, 

utilizzati come deposito, un guardaroba, due spogliatoi con servizi igienici e utilizzati come deposito, un guardaroba, due spogliatoi con servizi igienici e 

docce 

sono inserite una serie di cisterne idriche in C.A.V., un locale deposito, un locale sono inserite una serie di cisterne idriche in C.A.V., un locale deposito, un locale 

pompe di rilancio e, infine, un locale per i quadri elettrici.pompe di rilancio e, infine, un locale per i quadri elettrici.

Il piano terra è dedicato parIl piano terra è dedicato parte alla ristorazione e in parte alla reception, bar te alla ristorazione e in parte alla reception, bar 

ed uffici amministrativi;; infatti, si trovano una grande sala per il ristorante; infatti, si trovano una grande sala per il ristorante; 

adiacenti a tale sala ci sono le cucine e locali di deposito.adiacenti a tale sala ci sono le cucine e locali di deposito.
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reception, il bar con un 

magazzino, due servizi igienici in prossimità della hall, gli uffici amministrativi, 

Al primo piano sono presenti 18 camere dotate di angolo cottura, zona letto 

e servizio igienico-sanitario con relativo disimpegno; esiste anche un locale 

deposito per la biancheria.

Al secondo piano è presente un locale di sgombero con copertura a falde 

inclinate e un grande terrazzo.

Il corpo 2 non presenta barriere architettoniche 

n presenta impedimenti ed 

ascensore che rispetta le normative in materia di accessibilità.

Il corpo 1 è costituito da un piano terra e un primo piano; al piano terra si 

trovano quattro miniappartamenti dotati di camere da letto, angolo cottura, sala 

pranzo e servizi igienici privati; sempre al piano terra si trova una pizzeria aperta 

al pubblico, dotata di cucina, spogliatoi per il personale e servizi igienici sia per 

il personale che il pubblico; adiacente alla pizzeria, sul retro, è stata realizzata 

una tettoia in legno con struttura precaria, in parte chiusa lateralmente; a lato, 

invece, è stato realizzato un pergolato in legno; al primo piano, infine, si trovano 

otto miniappartamenti.

A seguire, si trova, una tettoia impianti 

idrici, caldaie e un generatore elettrico di emergenza al servizio della struttura;

parte della tettoia è utilizzata come deposito.

Il corpo 3 è costituito da un piano terra e un primo piano; entrambi suddivisi 

in miniappartamenti dotati di camere da letto, angolo cottura e sala pranzo e 

reception, il bar con un reception, il bar con un 

magazzino, due servizi igienici in prossimità della hall, gli uffici amministrativi, magazzino, due servizi igienici in prossimità della hall, gli uffici amministrativi, 

Al primo piano sono presenti 18 camere dotate di angolo cottura, zona letto Al primo piano sono presenti 18 camere dotate di angolo cottura, zona letto 

e servizio igienicoervizio igienico-sanitario con relativo disimpegnosanitario con relativo disimpegno;; esiste anche un locale 

deposito per la biancheria.deposito per la biancheria.

Al secondo piano è presente un locale di sgombero con copertura a falde Al secondo piano è presente un locale di sgombero con copertura a falde 

inclinate e un grande terrazzo.inclinate e un grande terrazzo.

Il corpo 2corpo 2 non presenta barriere architettoniche non presenta barriere architettoniche 

n presenta impedimenti ed presenta impedimenti ed 

ascensore che rispetta le normative in materia di accessibilità.ascensore che rispetta le normative in materia di accessibilità.

Il corpo 1po 1corcor è costituito da un piano terra e un primo pianoda un piano terra e un primo piano; al piano terra si ; al piano terra si 

trovano quattroquattro miniappartamentiminiappartamenti dotati di camere da letto, angolo cotturadotati di camere da letto, angolo cottura,, sala 

pranzo e servizi igienici privati;pranzo e servizi igienici privati; sempre al piano terra si trova una pizzeria aperta sempre al piano terra si trova una pizzeria aperta 

al pubblico, dotaal pubblico, dotata di cucina, spogliatoi per il personale e servizi igienici sia per ta di cucina, spogliatoi per il personale e servizi igienici sia per 

il personale che il pubblicoil personale che il pubblico; adiacente alla pizzeria, sul retro, è stata realizzata ; adiacente alla pizzeria, sul retro, è stata realizzata 

una tettoia in legno con struttura precariauna tettoia in legno con struttura precaria, in parte chiusa lateralmente, in parte chiusa lateralmente; a lato, ; a lato, 

invece, è invece, è stato realizzato un pergolato in legnostato realizzato un pergolato in legno; al primo piano, ; al primo piano, infine, si trovano , si trovano 

otto miniappartamenti.miniappartamenti.

A seguire, si trova, una tettoia A seguire, si trova, una tettoia impianti impianti 

idrici, caldaie e un generatore elettrico di emergenza idrici, caldaie e un generatore elettrico di emergenza al servizio della struttura;;

parteparte della tettoia è utilizzata come deposito.è utilizzata come deposito.

Il corpcorpo 3 è costituito da un piano terra e un primo pianda un piano terra e un primo piano; o; entrambi suddivisi 

in miniappartamentiminiappartamenti dotati di camere da letto, angolo cottura e sala pranzo e dotati di camere da letto, angolo cottura e sala pranzo e 
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servizi igienici privati; in particolare ci sono cinque miniappartamenti per ogni 

piano.

Il corpo 4 

entrambi suddivisi in miniappartamenti dotati di camere da letto, angolo cottura 

e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono otto

miniappartamenti per ogni piano.

Adiacente al corpo 2 si trova una piscina per adulti e ragazzi delle 

profonda per bambini di diametro pari a 6,75 m, un angolo bar, un angolo per il 

a

non presentano barriere architettoniche, in quanto accessibili direttamente dai 

cortili comuni, mentre a quelli al primo piano si accede tramite scale esterne in 

cemento armato non dotati di servo-scale; tuttavia, le normative in materia di 

accessibilità non impo

-scale.

La superfice commerciale dei diversi corpi di fabbrica è stata così rilevata:

Corpo 1:

o Camere al piano terra: 215,00 mq;

o Camere al primo piano: 370,00 mq e 154,00 di superfice di 

balconi;

o Pizzeria: 187,00 mq oltre 51,00 mq tettoia magazzino e 135,00 

mq del pergolato;

Tettoia impianti e deposito: 178,00 mq;

servizi igienici privati;servizi igienici privati; in particolare ci sono in particolare ci sono cinqueinque miniappartamenti per ogni miniappartamenti per ogni 

piano.piano.

Il corpcorpo 4 

entrambi suddivisi in miniappartamenti dotati di camere da letto, angolo cottura entrambi suddivisi in miniappartamenti dotati di camere da letto, angolo cottura 

e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono e sala pranzo e servizi igienici privati; in particolare ci sono otto

miniappartamenti per ogni piano.miniappartamenti per ogni piano.

Adiacente al corpo 2corpo 2 si trova una piscina per adulti e ragazzi delle si trova una piscina per adulti e ragazzi delle 

profonda per bambini di diametro pari a 6,75 m, un angolo bar, un angolo peprofonda per bambini di diametro pari a 6,75 m, un angolo bar, un angolo per il 

a

non prenon presentano barriere architettoniche, in quanto accessibili direttamente dai sentano barriere architettoniche, in quanto accessibili direttamente dai 

cortili comuni, mentre a quelli al primo piano si accede tramite scale esterne in cortili comuni, mentre a quelli al primo piano si accede tramite scale esterne in 

cemento armato non dotati di servo-scale; tuttavia, le normative in materia di scale; tuttavia, le normative in materia di 

accessibilità non impoaccessibilità non impo

-scale.

La superfice commerciale dei diversi corpi di fabbrica è stata così rilevata:La superfice commerciale dei diversi corpi di fabbrica è stata così rilevata:

Corpo 1:Corpo 1:

Camere al piano terra: Camere al piano terra: 215,00 mq;215,00 mq;o

Camere al primo piano: 370,00 mq e 154,00 di superfice di Camere al primo piano: 370,00 mq e 154,00 di superfice di o

balconi;balconi;

Pizzeria: 187,00 mq oltre 51,00 mq tettoia magazzino e 135,00 Pizzeria: 187,00 mq oltre 51,00 mq tettoia magazzino e 135,00 o

mq del pergolato;mq del pergolato;

Tettoia impianti e deposito: 178,00 mq;Tettoia impianti e deposito: 178,00 mq;
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Corpo 2:

o Locali al piano interrato: mq di 

cortile esterno;

o Ristorante, hall, bar, reception, uffici e servizi al piano terra: 

875,00 mq con 360,00 mq per camminamenti esterni e 

aiuole;

o Camere al primo piano: 710,00 mq e 510,00 di superfice di 

balconi;

o Piano secondo: 395,00 mq locali di sgombero e 810,00 mq di 

terrazzo;

Piscina e solarium: 910,00 mq;

Corpo 3:

o Camere al piano terra: 245,00 mq con 309,00 mq di 

;

o Camere al piano primo: 245,00 mq con 135,50 mq di balconi;

Corpo 4:

o Camere al piano terra: 368,00 mq con 413,00 mq di 

;

o Camere al piano primo: 368,00 mq con 156,50 mq di balconi;

Zona sportiva: 77,00 per bagni e spogliatoi con 163,00 mq di 

superfice pavimentata esterna e 7'187,00 mq per campetti e terreno 

circostante.

I terreni sono tutti pianeggianti e in parte

complessiva pari a ,00 mq; come accennato è stato realizzato, in parte, un 

Corpo 2:Corpo 2:

Locali al piano interrato: Locali al piano interrato: mq di mq di o

cortile esterno;cortile esterno;

Ristorante, hall, bar, reception, uffici e servizi al pRistorante, hall, bar, reception, uffici e servizi al piano terra: o

875,00 mq,00 mq con 360,00 mq per camminamenti esterni e con 360,00 mq per camminamenti esterni e 

aiuole;;

Camere al primo piano: Camere al primo piano: 710,00 mq e ,00 mq e 510,00 d,00 di superfice di i superfice di o

balconi;balconi;

Piano secondo: 395,00 mq locali di sgombero e 810,00 mq di Piano secondo: 395,00 mq locali di sgombero e 810,00 mq di o

terrazzo;terrazzo;

Piscina e solarium: 910,00 mq;Piscina e solarium: 910,00 mq;

Corpo 3:Corpo 3:

Camere al piano terra: 245,00 mq con 309,00 mq di Camere al piano terra: 245,00 mq con 309,00 mq di o

;;

Camere al pianoCamere al piano primoprimo: 245,00 mq con : 245,00 mq con 135,50135,50 mq dimq di balconi;balconi;o

Corpo 4:Corpo 4:

Camere al piano terra: 368,00 mq con 413,00 mq di Camere al piano terra: 368,00 mq con 413,00 mq di o

;;

Camere al piano Camere al piano primoprimo: 368,00 mq con ,00 mq con 156,50,50 mq dimq di balconi;balconi;o

Zona sportiva: 77,00 per bagni e Zona sportiva: 77,00 per bagni e spogliatoi con 163,00 mq di spogliatoi con 163,00 mq di 

superfice pavimentata esterna e 7'187,00 mq per campetti e terreno superfice pavimentata esterna e 7'187,00 mq per campetti e terreno 

circostante.

I terreni sono tutti pianeggianti eI terreni sono tutti pianeggianti e in partein parte

complessiva pari a complessiva pari a ,00 mq; come accennato è stato realizzato,00 mq; come accennato è stato realizzato, in p, in parte,arte, un 
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incolti.

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

è uno stabilimento balneare sito sulla spiaggia di 

Scoglitti con accesso dal lungomare di via Riviera Lanterna.

La struttura dello stabilimento balneare è integralmente in legno; presenta 

una parte centrale coperta da un pergolato; da un lato sono state realizzate le 

a lato sono stati 

In particolare, le cabine sono sette, mentre i bagni sono cinque.

Nella concessione demaniale si evince che la spiaggia al servizio dello

stabilimento balneare si estende per circa 30,30 ml oltre la struttura in legno, così 

come riportato sulle tavole grafiche allegate.

La superfice complessiva in pianta della struttura in legno è di 282,00 mq, 

mentre quella della spiaggia al servizio dello stabilimento balneare stesso è di 

574,00 mq. 

Si accede allo stabilimento balneare direttamente dal lungomare Riviera 

Lanterna di Scoglitti attraverso una rampa in legno e non si riscontrano barriere 

architettoniche.

3. stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo 

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

contratti registrati in data antecedente al pignoramento:

-

incolti.

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

è uno stabilimento balneare sito sulla spiaggia di sito sulla spiaggia di 

Scoglitti con accesso dal Scoglitti con accesso dal lungomare di via Riviera Lanterna.lungomare di via Riviera Lanterna.

La struttura dello stabilimento balneare è integralmente in legno; presenta è integralmente in legno; presenta 

una parte centrale coperta da un pergolatouna parte centrale coperta da un pergolato;; da un lato sono state realizzate le 

a lato sono stati 

In particolare, le cabine sono In particolare, le cabine sono sette, mentre i bagni sono , mentre i bagni sono cinquecinque.

Nella concessione demaniale si evince che la spiaggia al servizio dele si evince che la spiaggia al servizio dello

stabilimento balneare si estende per circa 30,30 si estende per circa 30,30 ml oltre la struttura in legno, così oltre la struttura in legno, così 

come riportato sulle tavole grafiche allegate.come riportato sulle tavole grafiche allegate.

La superfice complessiva in pianta della struttura in legno è di 282,00 mq, La superfice complessiva in pianta della struttura in legno è di 282,00 mq, 

mentre quella della spiaggia al servizio delmentre quella della spiaggia al servizio dello stabilimento balneare stesso è di 

574,00 mq. 574,00 mq. 

Si accede allo stabilimento balneare direttamente dal lungomare Riviera direttamente dal lungomare Riviera 

Lanterna di Scoglitti attraverso una rampa in legno e non si riscontrano barriere Lanterna di Scoglitti attraverso una rampa in legno e non si riscontrano barriere 

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

registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo 

il pignorament

esprimendo un giudizio di congruità/incongruità del canone fissato (ed 

eventuale 

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

o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; la data di 

emissione del provvedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti.

I. Immobile sito a Vittoria in via Forcone n.169.

36 p.lla 209 del F.67 di Vittoria e i terreni di cui alle p.lle 1824-1825-1826 del 

medesimo foglio di mappa, sono stati concessi in locazione alla società ******** 

****** con sede legale in via Forcone n.196 a Vittoria, c.f./p.iva *********************, 

giusto contratto di affitto del 05/05/2016 da potere della signora ******** ********, 

autorizzazione del G.T. del Tribunale di Ragusa.

i 

valori unitari dalla Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell'Agenzia delle 

Entrate per la zona in cui insiste il fabbricato, si ritiene che il canone 

congruo sia di 

in cifra tonda è .

Per quanto riguarda i sub.23 e 24 p.lla 209 del foglio 67 di Vittoria, risultano 

medesimo foglio di mappa, sono stati concessi in locazione alla società medesimo foglio di mappa, sono stati concessi in locazione alla società ******** 

****** con sede legale in via Forcone n.196 a Vittoria, c.f./p.iva egale in via Forcone n.196 a Vittoria, c.f./p.iva *********************, , 

giusto contratto di affittogiusto contratto di affitto del 05/05/2016 da potere della signora del 05/05/2016 da potere della signora ******** ********, , 

autorizzazione del G.T. del Tribunale di Ragusa..T. del Tribunale di Ragusa.
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essere affittati alla società ************************, giusto contratto di affitto del 

12 prot. 

n.12091040474233032; nella planimetria allegata al contratto vengono evidenziate

anche i sub. 20-23-24-25 e parte del sub.4:

il sub.20 in realtà è il garage oggetto di esecuzione al piano seminterrato 

errore, riportato il numero 20 sulla pertinenza dei locali adibiti ad uffici 

(sub.24); 

i sub.23 e 24 sono espressamente citati nel corpo del contratto; 

il sub. 25, è un parcheggio scoperto;

il sub.4 che è un Bene Comune non Censibile non nella disponibilità 

esclusiva dei locatari;

Si ritiene che i sub.23-24-25 facciano parte della locazione, in quanto i 

sub.23 e 24 sono espressamente citati, il sub.25 è descritto ed evidenziato in 

planimetria ed il contratto ha data antecedente a quello della ******** ******; 

concludendo, si ritiene che il sub. 20 e il sub.4 non rientrino nella locazione, 

mentre il sub.25 sia parte della locazione.

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

La struttura turistico alberghiera è condotta dalla società ******** ****** con 

sede in via F.lli Di Dio scn, Scoglitti (fraz. di Vittoria) c.f./p.iva ********************, 

giusto contratto 

Acireale il 14/11/2013 al n.3073 Serie 1T e trascritto a Ragusa il 14/11/2013 al 

n.15104 R.G. e n.13315 R.P..

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

Lo stabilimento balneare di via Riviera Lanterna snc a Scoglitti (fraz. di 

essere affittati alla società ************************, giusto contratto di , giusto contratto di 

n.12091040474233032; nn.12091040474233032; n

il sub.4 che è un Bene Comune non Censibile non nella disponibilità il sub.4 che è un Bene Comune non Censibile non nella disponibilità 

esclusiva dei locatari;;

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio sncScoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

La struttura turistico alberghiera è condotta dalla società La struttura turistico alberghiera è condotta dalla società ******** ****** con 

sede in via F.lli Di Dio scn, Scoglitti (fraz. di Vittoria) c.fsede in via F.lli Di Dio scn, Scoglitti (fraz. di Vittoria) c.f./p.iva ./p.iva ********************, , 

giusto giusto contratto 

Acireale il 14/11/2013 al n.3073 Serie 1T e trascritto a Ragusa il 14/11/2013 al Acireale il 14/11/2013 al n.3073 Serie 1T e trascritto a Ragusa il 14/11/2013 al 

n.15104 R.G. e n.13315 R.P..

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

Lo stabilimento balneare di via Riviera Lanterna snc a Scoglitti (fraz. di di via Riviera Lanterna snc a Scoglitti (fraz. di 
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Vittoria) è stato recentemente affidato in gestione alla ditta **************** 

********* con sede legale a Ostuni (BR) in via Francesco De Santis n.84, p.iva/c.f. 

********************, in forza del contratto di comodato gratuito

del 09/05/2022 registrato a Vittoria il 27/07/2022 al n.244 serie 3 e giusta 

rato Territorio e 

Ambiente

4. esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello 

stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande 

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

urbanistico e cessioni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o 

provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi 

servitù, regolamenti condominiali trascritti).

I. Immobile sito a Vittoria in via Forcone n.169.

Dagli accertamenti effettuati, non risultano formalità che restano a carico 

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Dagli accertamenti effettuati, non risultano formalità che restano a carico 

rente.

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

Dagli accertamenti effettuati, non risultano formalità che restano a carico 

5. esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che 

Vittoria) è stato recentemente affidato in gestione alla ditta Vittoria) è stato recentemente affidato in gestione alla ditta **************** 

********* con sede legale a Ostuni (BR) in via con sede legale a Ostuni (BR) in via Francesco De Santis n.84, p.iva/c.f. rancesco De Santis n.84, p.iva/c.f. 

********************, , in forza del contratto di comodato gratuitocomodato gratuito

del 09/05/2022 registrato a Vittoria il 27/07/2022 al n.244 serie 3 e giusta del 09/05/2022 registrato a Vittoria il 27/07/2022 al n.244 serie 3 e giusta 

rato Territorio e 

Ambiente

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Dagli accertamenti effettuati, non risultano formalità che restano a carico Dagli accertamenti effettuati, non risultano formalità che restano a carico 

rente.

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

Dagli accertamenti effettuati, non risultano formalità che restano a carico Dagli accertamenti effettuati, non risultano formalità che restano a carico 
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saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili 

pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.; 

I. Immobile sito a Vittoria in via Forcone n.169. 

Dall'ispezione ipotecaria richiesta all'Agenzia dell'Entrate, non ho rilevato 

 appurare che sull'immobile 

gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni effettuate in data antecedente al 

pignoramento stesso. 

1. ISCRIZIONE del 13/05/2015 - Registro Particolare 855 Registro Generale 6080 

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 76/2015 del 

12/01/2015 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

Nota disponibile in formato elettronico 

Documenti successivi correlati: 

1. Iscrizione n. 3084 del 16/12/2016 

*** NOTA ANNOTATA 

2. Annotazione n. 1240 del 21/05/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) 

3. Annotazione n. 831 del 11/03/2021 (RESTRIZIONE DI BENI) 

2. ISCRIZIONE del 31/08/2015 - Registro Particolare 1609 Registro Generale 

11728Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1420/2015 del 

23/06/2015 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 

Nota disponibile in formato elettronico 

Documenti successivi correlati: 

1. Annotazione n. 1241 del 21/05/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) 

2. Annotazione n. 832 del 11/03/2021 (RESTRIZIONE DI BENI) 

3. Annotazione n. 4053 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI) 
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4. Annotazione n. 4057 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

3. ISCRIZIONE del 06/10/2015 - Registro Particolare 1890 Registro Generale 

13082 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 1073/2015 

del 28/09/2015 - IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI 

SENSI DELL'ART 77 DPR 602/73 Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1242 del 21/05/2020 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 833 del 11/03/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. ISCRIZIONE del 27/10/2016 - Registro Particolare 2763 Registro Generale 

14902 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 2458/2016 

del 20/10/2016 - IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 

77 D.P.R. 602/73

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1243 del 21/05/2020 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 834 del 11/03/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

5. TRASCRIZIONE del 04/04/2018 - Registro Particolare 3727 Registro Generale 

5221 Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 8997/6178 del 

26/03/2018 - ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACQUISTO DI LEGATO

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

6. TRASCRIZIONE del 31/12/2018 - Registro Particolare 12831 Registro 

Generale 18823 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 15972 

del 05/12/2018 - DOMANDA GIUDIZIALE - RIDUZIONE DISPOSIZIONE 

TESTAMENTARIA

Nota disponibile in formato elettronico

13082 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 1073/2015 13082 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 1073/2015 

Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 2458/2016 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 2458/2016 

Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 8997/6178 del Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 8997/6178 del 

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACQUISTO DI LEGATOACQUISTO DI LEGATO
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7. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Dall'ispezione ipotecaria richiesta all'Agenzia dell'Entrate, ho potuto 

appurare che sull'immobile gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni effettuate 

in data antecedente al pignoramento stesso.

F.166 p.lla 2037 sub.1

1. ISCRIZIONE del 25/01/2008 - Registro Particolare 371 Registro Generale 1960

Pubblico ufficiale SERIT SICILIA SPA Repertorio 3263/2007 del 07/12/2007

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL'ART. 77 

DEL DPR 602/1973

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2267 del 25/07/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE)

2. TRASCRIZIONE del 14/11/2013 - Registro Particolare 10315 Registro 

Generale 15104 Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 

5269/3439 del 15/10/2013 - ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE 

ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. ISCRIZIONE del 16/12/2016 - Registro Particolare 3084 Registro Generale 

17264 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del 

22/12/2015 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO 

INGIUNTIVO

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Dall'ispezione ipotecaria richiesta all'Agenzia dell'Entrate, ho potuto Dall'ispezione ipotecaria richiesta all'Agenzia dell'Entrate, ho potuto 

appurare che sull'immobileappurare che sull'immobile gravano le gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni effettuate seguenti iscrizioni e trascrizioni effettuate 

in data antecedente al pignoramento stessoin data antecedente al pignoramento stesso.

F.166 p.lla 2037 sub.1F.166 p.lla 2037 sub.1

1. ISCRIZIONE del 25/01/2008 1. ISCRIZIONE del 25/01/2008 - Registro Particolare 371 Registro Generale 1960Registro Particolare 371 Registro Generale 1960

Pubblico ufficiale SERIT SICILIA SPA Repertorio 3263Pubblico ufficiale SERIT SICILIA SPA Repertorio 3263/2007 del 07/12/2007/2007 del 07/12/2007

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL'ART. 77 

DEL DPR 602/1973DEL DPR 602/1973

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2267 del 25/07/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE)1. Annotazione n. 2267 del 25/07/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE)

2. TRASCRIZIONE del 14/11/2013 14/11/2013 - Registro Particolare 10315 Registro Registro Particolare 10315 Registro 

Generale 15104 Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio ubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 

5269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/2013 - ATTO TRA VIVI ATTO TRA VIVI ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE 

ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettronico Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. ISCRIZIONE del 16/12/2016 ISCRIZIONE del 16/12/2016 - Registro Particolare 3084 Registro Generale Registro Particolare 3084 Registro Generale 

17264 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del 

22/12/201522/12/2015 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO 

INGIUNTIVO
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Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 855 del 2015

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 4058 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. ISCRIZIONE del 19/01/2021 - Registro Particolare 72 Registro Generale 790

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 78 del 20/01/2021

5. ISCRIZIONE del 20/01/2021 - Registro Particolare 78 Registro Generale 848

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

Nota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 72 del 2021

6. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE 

DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

F.166 p.lla 2086 sub.1

1. ISCRIZIONE del 25/01/2008 - Registro Particolare 371 Registro Generale 1960

Pubblico ufficiale SERIT SICILIA SPA Repertorio 3263/2007 del 07/12/2007

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL'ART. 77 

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 855 del 2015

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 4058 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)2. Annotazione n. 4058 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. ISCRIZIONE del 19/01/2021 4. ISCRIZIONE del 19/01/2021 - Registro Particolare 72 RegistRegistro Particolare 72 Registro Generale 790

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 78 del 20/01/20211. Iscrizione n. 78 del 20/01/2021

5. ISCRIZIONE del 20/01/2021 E del 20/01/2021 - Registro Particolare 78 Registro Generale 848Registro Particolare 78 Registro Generale 848

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 72 del 2021

6. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 6. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio ubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/20202490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE 

DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

F.166 p.lla 2086 sub.1F.166 p.lla 2086 sub.1

1. ISCRIZIONE del 25/01/2008 1. ISCRIZIONE del 25/01/2008 - Registro Particolare 371 Registro Generale 1960Registro Particolare 371 Registro Generale 1960

Pubblico ufficiale SERIT SICILIA SPA Repertorio 3263/2007 del 07/12/2007Pubblico ufficiale SERIT SICILIA SPA Repertorio 3263/2007 del 07/12/2007

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL'ART. 77 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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DEL DPR 602/1973

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2267 del 25/07/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE)

2. TRASCRIZIONE del 14/11/2013 - Registro Particolare 10315 Registro 

Generale 15104 Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 

5269/3439 del 15/10/2013 - ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE 

ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. ISCRIZIONE del 16/12/2016 - Registro Particolare 3084 Registro Generale 

17264 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del 

22/12/2015 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO 

INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 855 del 2015

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 4058 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. ISCRIZIONE del 16/01/2018 - Registro Particolare 74 Registro Generale 667

Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 1811/2017 del 

11/01/2018 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI 

DELL' ART. 77 D.P.R. 602/73

Nota disponibile in formato elettronico

5. ISCRIZIONE del 19/01/2021 - Registro Particolare 72 Registro Generale 790

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

DEL DPR 602/1973DEL DPR 602/1973

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2267 del 25/07/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE)1. Annotazione n. 2267 del 25/07/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE)

2. TRASCRIZIONE del 14/11/2013 2. TRASCRIZIONE del 14/11/2013 - Registro Particolare 10315 RegisRegistro Particolare 10315 Registro 

Generale 15104 Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio ubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 

5269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/2013 - ATTO TRA VIVI ATTO TRA VIVI ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE 

ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettronico Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

3. ISCRIZIONE del 16/12/2016 3. ISCRIZIONE del 16/12/2016 - Registro ParticolaRegistro Particolare 3084 Registro Generale re 3084 Registro Generale 

17264 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del 

22/12/201522/12/2015 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO 

INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 855 del 2015

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 4058 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)2. Annotazione n. 4058 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

4. ISCRIZIONE del 16/01/2018 4. ISCRIZIONE del 16/01/2018 - Registro Particolare 74 Registro Generale 667Registro Particolare 74 Registro Generale 667

Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 1811/2017 del ONE SICILIA SPA Repertorio 1811/2017 del 

11/01/201811/01/2018 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI 

DELL' ART. 77 D.P.R. 602/73DELL' ART. 77 D.P.R. 602/73

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

5. ISCRIZIONE del 19/01/2021 . ISCRIZIONE del 19/01/2021 - Registro Particolare 72 Registro Generale 790Registro Particolare 72 Registro Generale 790

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020o ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



dott. ing. Nobile Giovanni Luca 339 4987858
Via Archimede n.382 97100 Ragusa 0932 255032
NBL GNN 80P28 H163X 01380480887

Pagina 25 di 48

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 78 del 20/01/2021

6. ISCRIZIONE del 20/01/2021 - Registro Particolare 78 Registro Generale 848

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

Nota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 72 del 2021

7. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE 

DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

F.166 p.lla 2090 sub.1

1. TRASCRIZIONE del 14/11/2013 - Registro Particolare 10315 Registro 

Generale 15104 Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 

5269/3439 del 15/10/2013 ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE 

ULTRANOVENNALE

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2. ISCRIZIONE del 23/04/2015 - Registro Particolare 737 Registro Generale 5184

Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 44/2015 del 

21/04/2015 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI 

DELL'ART 77 DPR 602/73

Nota disponibile in formato elettronico

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 78 del 20/01/20211. Iscrizione n. 78 del 20/01/2021

6. ISCRIZIONE del 20/01/2021 . ISCRIZIONE del 20/01/2021 - RegiRegistro Particolare 78 Registro Generale 848stro Particolare 78 Registro Generale 848

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 72 del 2021

7. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 . TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio ubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/20202490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE 

DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formaNota disponibile in formato elettronico

F.166 p.lla 2090 sub.1F.166 p.lla 2090 sub.1

1. TRASCRIZIONE del 14/11/2013 1. TRASCRIZIONE del 14/11/2013 - Registro Particolare 10315 Registro Registro Particolare 10315 Registro 

Generale 15104 Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio Pubblico ufficiale BALESTRAZZI GIUSEPPE Repertorio 

5269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/20135269/3439 del 15/10/2013 ATTO TRA VIVI ATTO TRA VIVI ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE 

ULTRANOVENNALE

Nota disponibile Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

2. ISCRIZIONE del 23/04/2015 2. ISCRIZIONE del 23/04/2015 - Registro Particolare 737 Registro Generale 5184Registro Particolare 737 Registro Generale 5184

Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 44/2015 del Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 44/2015 del 

21/04/201521/04/2015 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI 

DELL'ART 77 DPR 602/73DELL'ART 77 DPR 602/73

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico
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3. ISCRIZIONE del 12/05/2016 - Registro Particolare 1190 Registro Generale 

6578 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 452/2016 del 

10/05/2016 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 

D.P.R. 602/73

Nota disponibile in formato elettronico

4. ISCRIZIONE del 16/12/2016 - Registro Particolare 3084 Registro Generale 

17264 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del 

22/12/2015 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 855 del 2015

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 4058 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

5. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE 

DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

Dall'ispezione ipotecaria richiesta all'Agenzia dell'Entrate, ho potuto 

appurare che sull'immobile gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni effettuate 

in data antecedente al pignoramento stesso

1. ISCRIZIONE del 19/01/2021 - Registro Particolare 72 Registro Generale 790

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

3. ISCRIZIONE del 12/05/2016 3. ISCRIZIONE del 12/05/2016 - Registro Particolare 1190 Registro Generale Registro Particolare 1190 Registro Generale 

6578 Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 452/2016 del Pubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 452/2016 del 

10/05/201610/05/2016 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE ART. 77 

D.P.R. 602/73D.P.R. 602/73

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

4. ISCRIZIONE del 16/12/2016 4. ISCRIZIONE del 16/12/2016 - Registro Particolare 3084 Registro Generale Registro Particolare 3084 Registro Generale 

17264 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 4468/2014 del 

22/12/201522/12/2015 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 855 del 2015

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)1. Annotazione n. 4054 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 4058 del 14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)14/10/2021 (RESTRIZIONE DI BENI)

5. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 . TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio ubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/20202490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE 

DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

Dall'ispezione ipotecaria richiesta all'Agenzia dell'Entrate, ho potuto Dall'ispezione ipotecaria richiesta all'Agenzia dell'Entrate, ho potuto 

appurare che sull'immobile gravano le appurare che sull'immobile gravano le seguenti iscrizioni e trascrizioni effettuate seguenti iscrizioni e trascrizioni effettuate 

in data antecedente al pignoramento stessoin data antecedente al pignoramento stesso

1. ISCRIZIONE del 19/01/2021 . ISCRIZIONE del 19/01/2021 - Registro Particolare 72 ReRegistro Particolare 72 Registro Generale 790gistro Generale 790

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 
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Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 78 del 20/01/2021

2. ISCRIZIONE del 20/01/2021 - Registro Particolare 78 Registro Generale 848

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

Nota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 72 del 2021

3. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE 

DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

6. informazioni sulla regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché sulla 

dichiarazione di agibilità dello stesso:

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

fatto attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenza/inesistenza del certificato di agibilità o abitabilità

- potenzialità edificatorie del bene

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

la demolizione della parte 

ripristino della funzionalità dei beni (ove gravemente compromessa).

Il sottoscritto ha gli ufficio

tecnico del Comune di Vittoria e 

Siracusa e Ragusa U.O.B. 1 Gestione Amministrativa del Demanio Marittimo 

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Iscrizione n. 78 del 20/01/20211. Iscrizione n. 78 del 20/01/2021

2. ISCRIZIONE del 20/01/2021 ZIONE del 20/01/2021 - Registro Particolare 78 Registro Generale 848Registro Particolare 78 Registro Generale 848

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1337 del 17/12/2020

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da SENTENZA DI CONDANNA

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico

Formalità di riferimento: Iscrizione n. 72 del 2021

3. TRASCRIZIONE del 15/02/2021 . TRASCRIZIONE del 15/02/2021 - Registro Particolare 1403 Registro Generale Registro Particolare 1403 Registro Generale 

2146 Pubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio ubblico ufficiale UNEP C/O TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 

2490/2020 del 15/12/20202490/2020 del 15/12/2020 - ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE 

DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronicoNota disponibile in formato elettronico
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Pozzallo ed a prelevare la documentazione necessaria ad un completo 

rovati; il 

sottoscritto ha potuto rilevare quanto segue.

I. Immobile sito a Vittoria in via Forcone n.169.

Vittoria, si evince 

via Forcone n.169, è stato edificato in assenza titoli 

abilitativi; successivamente sono state presentate due istanze di sanatoria ai sensi 

della LEGGE 47/85 prot. n.182/87 per quanto riguarda il piano seminterrato e 

primo ossia sub.18, 19 e 20 e ai sensi della LEGGE 724/94 prot. 45683 per quanto 

riguard primo piano, sub.24 e 

23, e il deposito realizzato nel corpo di fabbrica distaccato, sub.17; tali istanze, su 

richiesta della defunta ******** ********, sono state unificate.

Il comune di Vittoria ha richiesto con lettera raccomandata prot. 9725 del 

e poi, con lettera raccomandata prot.n.49170 del 04/11/2022, il 

versamento a conguaglio di quanto già versato degli oneri per spese di 

il sottoscritto ha rinvenuto nel 

intestato a Poste Italiane spa ed il secondo intestato alla Tesoreria Comunale di 

Riguardo al versamento degli oneri concessori, la ditta richiedente ha 

inoltrato istanza di rateazione unitamente al versamento della prima rata pari a 

richiesta della defunta ******** ********, sono state unificate., sono state unificate.
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ha rinvenuto solo la ricevuta della prima rata; rimangono quindi rate per un 

non risulta essere rilasciata.

Dal confronto delle planimetrie allegate alla richiesta di sanatoria con 

quanto rilevato da sottoscritto, si può asserire che lo stato di fatto è conforme a 

quanto riportato sulle planimetrie depositate presso il comune.

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Vittoria, si evince 

in forza dei seguenti titoli abilitativi:

rep. n.43600;

Concessione edilizia n.240 del 17/05/2002;

Concessione edilizia di variante n.448 del 09/06/2004;

Infine, sono state apportate delle modifiche alla distribuzione interna degli 

ambienti comunicati al comune di Vittoria con SCIA prot. 3932 del 14/06/2021.

Dal confronto delle planimetrie allegate alla SCIA del 2021 con quanto 

rilevato da sottoscritto, si può asserire che lo stato di fatto è conforme a quanto 

riportato sulle planimetrie depositate presso il comune, ad eccezione di una 

tettoia realizzata a ridosso della pizzeria che non può essere regolarizzata in 

quanto non rispetta le attuali normative antisismiche né le distanze di legge dai 

confini.

Il costo di abbattimento e smaltimento del materiale si può quantificare in 

1

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

e presso 

Dal confronto delle planimetrie allegate alla richiesta di sanatoria con Dal confronto delle planimetrie allegate alla richiesta di sanatoria con 

quanto rilevato da sottoscritto, quanto rilevato da sottoscritto, si può asserire si può asserire che lo stato di fatto è conforme a 

quanto riportato sulle planimetrie depositate presso il comunequanto riportato sulle planimetrie depositate presso il comune.

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Vittoria, si evince , si evince 

in forza dei seguenti titoli abilitativi:in forza dei seguenti titoli abilitativi:

rep. n.43600;rep. n.43600;

Concessione edilizia n.240 del 17/05/2002;edilizia n.240 del 17/05/2002;

Concessione edilizia di variante n.448 del 09/06/2004;Concessione edilizia di variante n.448 del 09/06/2004;

Infine,, sono state apportate delle modifiche alla distribuzione interna degli sono state apportate delle modifiche alla distribuzione interna degli 

ambienti comunicati al comune di Vittoria con SCIA prot. 3932 del 14/06/2021.prot. 3932 del 14/06/2021.

Dal confronto delle planimetrie allegate alla SCIA del 2021 con quanto delle planimetrie allegate alla SCIA del 2021 con quanto 

rilevato da sottoscritto, rilevato da sottoscritto, si può asserire che lo stato di fatto è conforme a quanto si può asserire che lo stato di fatto è conforme a quanto 

riportato sulle planimetrie depositate presso il comuneriportato sulle planimetrie depositate presso il comune, ad eccezione di una , ad eccezione di una 

tettoia realizzata a ridosso della pitettoia realizzata a ridosso della pizzeria che non può zzeria che non può essere regolarizzata in regolarizzata in 

quanto non rispetta le attuali normative quanto non rispetta le attuali normative antisismiche né le distanze di legge dai sismiche né le distanze di legge dai 

confini.

Il costo di abbattimento e smaltimento del materiale si può quantificare in Il costo di abbattimento e smaltimento del materiale si può quantificare in 

1

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

e presso e presso 
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U.O.B. 1 Gestione 

Amministrativa del Demanio Marittimo Pozzallo

edificato giuste concessioni edilizie n.388 del 27/06/2008 e n.148 del 01/07/2011; 

lo stabilimento balneare sono stati rilasciati anche i seguenti 

pareri favorevoli:

n.4771 del 05/06/2006 del comune di Vittoria;

n.757 del 21/06/2006 della Soprintendenza ai BB.CC.AA. di Ragusa;

Concessione demaniale n.818/06 del 10/10/2006.

Dal confronto delle planimetrie allegate alla concessione demaniale con 

quanto rilevato da sottoscritto, si può asserire che lo stato di fatto è conforme a 

quanto riportato sulle planimetrie depositate presso gli enti coinvolti.

7. attestazione di prestazione energetica; qualora, nel corso delle operazioni 

prestazione energetica, il perito estimatore sarà tenuto a depositare una 

copia della detta attestazione agli atti della procedura, trasmettendone 

le informazioni sulla

di attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore ne darà atto 

in perizia;

In ottemperanza alla circolare del 18/11/2021 non è stato prodotto

to di Prestazione Energetica dei fabbricati oggetto della presente, né 

richiesto il Certificato di destinazione urbanistica per i terreni.

U.O.B. 1 Gestione 

Amministrativa del Demanio Marittimo Pozzallo

edificato giuste concessioni edilizie n.388 del 27/06/2008 e n.148 del 01/07/2011; giuste concessioni edilizie n.388 del 27/06/2008 e n.148 del 01/07/2011; 

lo stabilimento balneare sono stati rilasciati anche i seguenti sono stati rilasciati anche i seguenti 

pareri favorevoli:pareri favorevoli:

n.4771 del 05/06/2006 del comune di Vittoria;05/06/2006 del comune di Vittoria;

n.757 del 21/06/2006 della Soprintendenza ai BB.CC.AA. di Ragusa;n.757 del 21/06/2006 della Soprintendenza ai BB.CC.AA. di Ragusa;

Concessione demaniale n.818/06 del 10/10/2006.Concessione demaniale n.818/06 del 10/10/2006.

Dal confronto delle planimetrie allegate alla planimetrie allegate alla concessione demaniale con 

quanto rilevato da sottoscritto, si può asserire che lo stato di fatto è conforme a quanto rilevato da sottoscritto, si può asserire che lo stato di fatto è conforme a 

quanto riportato sulle planimetrie depositate presso quanto riportato sulle planimetrie depositate presso gli enti coinvoltigli enti coinvolti.
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Riguardo ai costi, verranno considerati sia gli oneri accatastamento e 

.P.E., che quelli 

per il C.D.U.; di seguito i costi stimati.

I. Immobile sito a Vittoria in via Forcone n.169.

Immobili di cui al foglio 67 del comune di Vittoria p.lla 209:

sub.

sub.24 cat. A/10: AP

Il C.D.U. per i terreni ha un costo 

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Immobili di cui al foglio 166 del comune di Vittoria p.lla 2037:

Immobili di cui al foglio 166 del comune di Vittoria p.lla 2086:

amento generatori di 

8. analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie lorda e superficie commerciale con 

esplicitazione dei coefficienti impiegati; illustrazione dettagliata delle 

caratteristiche interne ed esterne del bene e dello stato di manutenzione; 

segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore (spese condominiali 

so e manutenzione, stato di possesso, 

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Immobili di cui al foglio 166 del comImmobili di cui al foglio 166 del comune di Vittoria p.lla 2037:une di Vittoria p.lla 2037:

Immobili di cui al foglio 166 del comune di Vittoria p.lla 2086:Immobili di cui al foglio 166 del comune di Vittoria p.lla 2086:

amento generatori di amento generatori di 
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vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, necessità di 

bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, 

ecc.) 

- verifica della conformità/non conformità degli impianti e manutenzione 

degli stessi 

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri 

di stima utilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli 

adeguamenti e le correzioni della stima apportate 

- abbattimento forfettario (nella misura del 15% del valore venale) dovuto 

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito. 

I. Immobile sito a Vittoria in via Forcone n.169. 

I beni pignorati fanno parte sia del corpo A che del corpo B, così come 

definiti ai paragrafi precedenti; in particolare è stato sottoposto a pignoramento 

del corpo A sono stati 

assoggettati a pignoramento il locale officina (sub.19), i depositi (sub. 21-22), il 

garage coperto (sub.20) al piano seminterrato e i posti auto scoperti (sub. da 25 a 

36) nel cortile, il locale commerciale al piano terra (sub.18), il locale ufficio 

(sub.24) e il deposito (sub.23), entrambi posti al primo piano. 

Infine, sono soggetti a pignoramento anche i terreni limitrofi alla Strada 

Statale 115, ossia le p.lle 1824-1825-1826. 

La struttura portante, sia del corpo A che del corpo B, è in cemento armato 

con solai in latero-cemento, mentre i tamponamenti esterni sono realizzati in 

muratura, debitamente intonacati. 

Di seguito, si procede al riepilogo delle superfici commerciali: 
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 Officina meccanica (sub.19): 815 mq; 

 Locale commerciale (sub.18): 678 mq; 

 Parcheggi esterni (sub. da 25 a 36): 303 mq; 

 Deposito (sub.21): 32,25 mq; 

 Deposito (sub.22): 21,75 mq; 

 Garage coperto (sub.20): 210 mq; 

 Ufficio (sub.24): 188 mq e 102 mq somma della superficie della 

 

 Deposito corpo A (sub. 23): 235 mq oltre a 34 mq di superficie a 

balcone; 

 Deposito corpo B (sub.17): 341 mq; 

 Terreni (p.lle1824-1825-1826): in totale 3'671,00 mq. 

locale che occupa la gran parte della superficie; la pavimentazione è in cemento 

lisciata al quarzo (pavimento industriale); le pareti sono intonacate a cemento e 

rifinite sono nella parte interna; sono presenti anche dei locali destinati a 

ripostigli e depositi, un ufficio, antibagno e due servizi igienico sanitari, tutti 

intonacati a cemento e rifiniti nelle pareti interne; i servizi igienici presentano il 

sono installati anche 

 

Il locale commerciale al piano terra del corpo A è costituito da un ampio 

-

sanitario, un ripostiglio ricavato sotto la scala condominiale, un magazzino con 

il banco di vendita, tutti intonacati a cemento e rifiniti nelle pareti interne; le 
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i servizi igienici presentano il 

rivestimento in piastrelle di ceramica; 

negli uffici, sono installate delle pompe di calore per la climatizzazione estiva ed 

invernale. 

I parcheggi esterni sono coperti con strutture precarie assimilabili a 

pergolati. 

I locali deposito al piano seminterrato e il garage non presentano 

sono tutti intonacati a cemento ma non rifiniti; le 

 

I locali adibiti ad uffici al primo piano del corpo A, presentano una sala 

archivio, un disimpegno ed un servizio igienico-sanitario; di esclusiva pertinenza 

 tutti 

e di manutenzione sono buone; i servizi igienici presentano il rivestimento in 

sono installate delle pompe di calore per la climatizzazione estiva ed invernale. 

Il locale deposito al primo piano del corpo A è allo stato rustico; infatti non 

è stato realizzato e non 

presenta tramezzature interne; sul lato e sul retro è presente un balcone. 

Il corpo B è costituito da quattro locali adibiti a deposito tutti accessibili dal 

cortile esterno; è presente anche un servizio igienico-sanitario debitamente 

intonacato e rivestito con piastrelle di ceramica; 

manutenzione sono discrete e le pareti risultano, nella gran parte della superficie, 
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solo intonacate, ma non rifinite.

complessiva pari a 3'671,00 mq.

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Il complesso turistico alberghiero oggetto del presente paragrafo può 

essere suddiviso in quattro corpi: , 3 e 4 ; di 

pertinenza di ; infine, 

è presente una zona sportiva con campi di calcetto e campo 

da tennis con annessi locali spogliatoio.

La struttura degli edifici è in cemento armato e solai in latero cemento con 

copertura a terrazzo; i tamponamenti esterni sono in muratura di laterizi forati 

le tramezzature 

interne sono in gran parte in laterizi forati intonacati e rifiniti.

La pavimentazione di tutte le camere è in gres porcellanato e i rivestimenti 

dei servizi igienici sono in ceramica.

Ogni miniappartamento è dotato di impianto di climatizzazione invernale 

ed estiva e nei servi igienici è installato un radiatore a rastrelliera elettrico; 

installati dei collettori solari per la produzione di acqua calda sanitaria.

La pavimentazione esterna dei cortili è in conglomerato bituminoso, 

mentre quella del solarium intorno alla piscina è in piastrelle di grès porcellanato.

Anche la pavimentazione della hall, della zona bar e del ristorante sono in 

grès porcellanato di buona qualità; questi ambienti, ossia tutto il piano terra del 

corpo 2, sono molto luminosi, grazie alle ampie aperture presenti.

I miniappartamenti sono stati oggetto di recente di manutenzione 

II. Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.Immobile sito a Scoglitti (fraz. di Vittoria) in via F.lli Di Dio snc.

Il complesso turistico alberghieroIl complesso turistico alberghiero oggetto del presente paragrafo oggetto del presente paragrafo può può 

essere suddiviso in quattroquattro corpi: corpi: , , 3 e 4 ; di ; di 

pertinenza pertinenza di ;; infine, , 

è presentpresente una zona sportiva con campi di calcetto e campo una zona sportiva con campi di calcetto e campo 

da tennis con annessi locali spogliatoio.spogliatoio.

La struttura degli edifici è La struttura degli edifici è in cemento armato e solai in latero cemento con 

copertura a terrazzocopertura a terrazzo; i tamponamenti esterni sono in muratura di laterizi forati ; i tamponamenti esterni sono in muratura di laterizi forati 

le tramezzature 

interne sono in gran parte in laterizi forati intonacati e rifiniti.interne sono in gran parte in laterizi forati intonacati e rifiniti.

La pavimentazione di tutte le camere è in gres porcellanato e i rivestimenti La pavimentazione di tutte le camere è in gres porcellanato e i rivestimenti 

dei servizi igienici sono in ceramica.dei servizi igienici sono in ceramica.

Ogni miniappartamento è dotato di impianto di climatizzOgni miniappartamento è dotato di impianto di climatizzazione invernale 

ed estiva e nei servi igienici è installato un radiatore a rastrelliera elettrico; ed estiva e nei servi igienici è installato un radiatore a rastrelliera elettrico; 

installati dei collettori solari per la produzione di acqua calda sanitaria.installati dei collettori solari per la produzione di acqua calda sanitaria.

La pavimentazione esterna dei cortili è in conglomerato bituminoso, La pavimentazione esterna dei cortili è in conglomerato bituminoso, 

mentre quella del solarium intorno alla piscina è in piastrelle di grès porcellanato.mentre quella del solarium intorno alla piscina è in piastrelle di grès porcellanato.

Anche la pavimentazione della hall, della zona bar e del ristorante sono in Anche la pavimentazione della hall, della zona bar e del ristorante sono in 

grès porcellanato di buonagrès porcellanato di buona qualità; questi ambienti, ossiaqualità; questi ambienti, ossia tutto il piano terra del il piano terra del 

corpo 2corpo 2,, sono molto luminosi, sono molto luminosi, grazie allegrazie alle ampie apertureampie aperture presenti.presenti.

I miniappartamenti sono stati oggetto di recente di manutenzione I miniappartamenti sono stati oggetto di recente di manutenzione 
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ordinaria, quindi si presentano in ottimo stato di manutenzione e conservazione.

Di seguito il riepilogo della superfice commerciale dei diversi corpi di 

fabbrica:

Corpo 1:

o Camere al piano terra: 215,00 mq;

o Camere al primo piano: 370,00 mq e 154,00 di superfice di 

balconi;

o Pizzeria: 187,00 mq oltre 51,00 mq tettoia magazzino e 135,00 

mq del pergolato;

Tettoia impianti e deposito: 178,00 mq;

Corpo 2:

o

cortile esterno;

o Ristorante, hall, bar, reception, uffici e servizi al piano terra: 

875,00 mq con 360,00 mq per camminamenti esterni e 

aiuole;

o Camere al primo piano: 710,00 mq e 510,00 di superfice di 

balconi;

o Piano secondo: 395,00 mq locali di sgombero e 810,00 mq di 

terrazzo;

Piscina e solarium: 910,00 mq;

Corpo 3:

o Camere al piano terra: 245,00 mq con 309,00 mq di 

;

Di seguito il riepilogo dellDi seguito il riepilogo della superfice commerciale dei diversi corpi di a superfice commerciale dei diversi corpi di 

fabbrica:

Corpo 1:Corpo 1:

Camere al piano terra: 215,00 mq;Camere al piano terra: 215,00 mq;o

Camere al primo piano: 370,00 mq e 154,00 di superfice di Camere al primo piano: 370,00 mq e 154,00 di superfice di o

balconi;balconi;

Pizzeria: 187,00 mq oltre 51,00 mq tettoia magazPizzeria: 187,00 mq oltre 51,00 mq tettoia magazzino e 135,00 zino e 135,00 o

mq del pergolato;mq del pergolato;

Tettoia impianti e deposito: 178,00 mq;Tettoia impianti e deposito: 178,00 mq;

Corpo 2:Corpo 2:

o

cortile esterno;cortile esterno;

Ristorante, hall, bar, reception, uffici e servizi al piano terra: Ristorante, hall, bar, reception, uffici e servizi al piano terra: o

875,00 mq con 360,00 mq per cammina875,00 mq con 360,00 mq per camminamenti esterni e 

aiuole;aiuole;

Camere al primo piano: 710,00 mq e 510,00 di superfice di Camere al primo piano: 710,00 mq e 510,00 di superfice di o

balconi;balconi;

Piano secondo: 395,00 mq locali di sgombero e 810,00 mq di Piano secondo: 395,00 mq locali di sgombero e 810,00 mq di o

terrazzo;terrazzo;

Piscina e solarium: 910,00 mq;Piscina e solarium: 910,00 mq;

Corpo 3:Corpo 3:

Camere al piano terra: 245,00 mq con 309,00 mq di Camere al piano terra: 245,00 mq con 309,00 mq di o

;;
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o Camere al piano primo: 245,00 mq con 135,50 mq di balconi;

Corpo 4:

o Camere al piano terra: 368,00 mq con 413,00 mq di 

;

o Camere al piano primo: 368,00 mq con 156,50 mq di balconi;

Zona sportiva: 77,00 per bagni e spogliatoi con 163,00 mq di 

superfice pavimentata esterna e 7'187,00 mq per campetti e terreno 

circostante.

I terreni ,00 mq sono tutti 

pianeggianti e in parte ben curati; come accennato è stato realizzato, in parte, un 

incolti.

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

La struttura dello stabilimento balneare è integralmente in legno; presenta 

una parte centrale coperta da un pergolato con

Da un lato sono state realizzate sette cabine, tura 

da spiaggia, mentre cinque servizi igienici, 

Dalla concessione demaniale si evince che la spiaggia al servizio dello

stabilimento balneare si estende per circa 30,30 oltre la struttura in legno, così 

come riportato sulle tavole grafiche allegate.

La superfice complessiva in pianta della struttura in legno è di 282,00 mq, 

mentre quella della spiaggia verso il mare al servizio dello stabilimento balneare

stesso è di 574,00 mq

per gli scarichi fognari. In totale la superfice demaniale in concessione è di 920,00 

Camere al piano Camere al piano primoprimo: 245,00 mq con : 245,00 mq con 135,50135,50 mq dimq di balconi;balconi;o

Corpo 4:Corpo 4:

Camere al piano terra: 368,00 mq con 413,00 mq di Camere al piano terra: 368,00 mq con 413,00 mq di o

;;

Camere al piano Camere al piano primoprimo: 368,00 mq con ,00 mq con 156,50156,50 mq dimq di balconi;balconi;o

Zona sportiva: 77,00 per bagni e spogliatoi con 163,00 mq di Zona sportiva: 77,00 per bagni e spogliatoi con 163,00 mq di 

superfice pavimentata esterna e 7'187,00 mq per campetti e terreno superfice pavimentata esterna e 7'187,00 mq per campetti e terreno 

circostante.

I terreni ,00 mq,00 mq sono tutti 

pianeggianti epianeggianti e in partein parte ben curati; come accennato è stato realizzatoben curati; come accennato è stato realizzato, in parte,, in parte, un 

incolti.

III. Immobile sito a Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.Scoglitti in via Riviera Lanterna snc.

La struttura dello stabilimento balneare è integralmente in legno; presenta è integralmente in legno; presenta 

una parte centrale coperta da un pergolatouna parte centrale coperta da un pergolato con

Da un lato sono state realizzate sette cabine, , tura 

da spiaggiaspiaggia,, mentre cinquecinque servizi igienici, servizi igienici, 

Dalla concessione demaniale si evince che la spiaggia al servizio della concessione demaniale si evince che la spiaggia al servizio dello

stabilimento balneare si estende per circa 30,30 oltre la struttura in legno, così si estende per circa 30,30 oltre la struttura in legno, così 

come riportato sulle tavole grafiche allegate.come riportato sulle tavole grafiche allegate.

La superfice complessiva in pianta della struttura in legno è di 282,00 mq, La superfice complessiva in pianta della struttura in legno è di 282,00 mq, 

mentre quella della spiaggia mentre quella della spiaggia verso il mare al servizio dello stabilimento balneare

stesso è di 574,00 mqstesso è di 574,00 mq

per gli scarichi fognari. In totale la superfice demaniale in concessione è di 920,00 per gli scarichi fognari. In totale la superfice demaniale in concessione è di 920,00 
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mq.

Determinazione del valore commerciale dei diversi immobili

Vista la natura e i siti degli immobili è possibile procedere alla vendita di 

sette lotti separati:

LOTTO 1 costituito da F.67:

o p.lla 209 sub. 19 - Officina meccanica;

o p.lla 209 sub.18 - Locale commerciale; 

o p.lla 209 da sub.26 a sub.36 - parcheggi scoperti;

o p.lla 209 sub.21 e 22 - Depositi;

o p.lle 1824-1825-1826 Terreni.

LOTTO 2 costituito da F.67 p.lla 209 sub.20 - Garage coperto;

LOTTO 3 costituito da F.67 p.lla 209 sub.17 - Depositi;

LOTTO 4 costituito da F.67 p.lla 209 sub.24 e sub.25 Uffici e 

parcheggio scoperto;

LOTTO 5 costituito da F.67 p.lla 209 sub.23 Deposito;

LOTTO 6, struttura turistica alberghiera, costituito da F.166:

o p.lla 2037 sub. 1 corpo 1 e corpo 2;

o p.lla 2086 sub. 1 corpo 3 e corpo 4;

o p.lla 2090 sub.1 zona sportiva;

o p.lle 2036-2008-2011-1448-1688-2035-1712-2147-1835-2146-1984-

2085-2030 spazio di ingresso alla struttura, piscina, solarium, 

giardino e incolto.

LOTTO 7 costituito da F.165 p.lla 3270 sub.1 Stabilimento balneare.

Stima LOTTI 1-2-3-4-5

In funzione alla tipologia di immobili è stato adottato un metodo di 

mq.mq.

LOTTO 6, struttura turistica alberghiera, , struttura turistica alberghiera, costituito da F.166:

p.lla 2037 sub. 1 p.lla 2037 sub. 1 corpo 1 e corpo 2corpo 1 e corpo 2;;o

p.lla 2086 sub. 1 p.lla 2086 sub. 1 corpo 3 e corpo 4;corpo 3 e corpo 4;o

p.lla 2090 sub.1p.lla 2090 sub.1 zona sportzona sportiva;iva;o

p.lle 2036p.lle 2036p.lle 2036p.lle 2036-2008-2011-1448-1688-2035-1712-2147-1835-2146-1984-o

2085-2030 spazio di ingresso alla struttura, piscina, solarium, spazio di ingresso alla struttura, piscina, solarium, 

giardino e incolto.giardino e incolto.

LOTTO 7 costituito da F.165 p.lla 3270 sub.1 7 costituito da F.165 p.lla 3270 sub.1 Stabilimento balneare.
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valutazione differente; in particolare per i LOTTI 1-2-3-4-5, per poter ottenere il 

valore di vendita più attendibile si è scelto di calcolare la media aritmetica tra i 

due valori ottenuti da due diversi criteri di stima: la stima commerciale e la stima 

analitica reddituale. 

Riguardo al primo metodo di stima si fa riferimento ai valori di mercato 

di Ragusa per il Comune di appartenenza del bene ed in base alla tipologia di 

fabbricato, alle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche, si attribuisce il 

valore unitario; si distingue tra superficie coperta e superfici scoperte quali 

balconi e pertinenze, attribuendo a questi ultimi il 25% del valore attribuito alle 

superfici coperte. 

Il secondo metodo di stima, ossia quello analitico con metodo reddituale, è 

il reddito netto che il bene è in grado di produrre, si perviene al più probabile 

valore. 

A. Stima commerciale 

Per tale stima si utilizzano i valori di mercato suggeriti dalla banca dati 

delle quotazioni immobiliari del Comune di Vittoria ed, in particolare, per il 

LOTTI da 1 a 5 (via Forcone n.169) la zona D3 Periferica/AREE A NORD DEL 

CENTRO . 

In base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed alla tipologia di 

ciascun lotto di vendita, si ritiene di utilizzare valori differenti per i singoli lotti, 

ed in particolare: 
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LOTTO Natura del bene 
Superficie 

coperta Balconi Pertinenza 
esterna 

Valore 
unitario 

Valore del 
bene 

LOTTO 1 

Officina meccanica -Sub.19 815,00mq       
Locale commerciale e parcheggi 

scoperti - Sub.18 e da 26 a 36 678,00mq   225,00mq  630 450,00 

Depositi - sub.21-22 54,00mq       

Terreni - p.lle 1824-1825-1826 3 671,00mq       

LOTTO 2 Garage coperto - sub.20 210,00mq       

LOTTO 3 Depositi - sub.17 341,00mq       

LOTTO 4 Ufficio e parcheggio scoperto - 
sub.24 e 25 

188,00mq 102,00mq 78,00 mq   177 040,00 

LOTTO 5 Deposito II piano - sub.23 235,00mq 34,00mq     

B. Stima analitica con il metodo reddituale 

La stima analitica è basata sulla capacità della produzione di reddito 

produrre, si perviene al più probabile valore. 

La prima fonte di reddito f

del bene stesso; si valuta il reddito netto (Rn) su base annua prodotto 

decurtato dalle spese conglobate valutabili come il 10% del reddito lordo 

nel tempo, si adotta il criterio della capitalizzazione dei redditi nel lungo periodo, 

ari al 3,5%. 

In base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche ed alla tipologia di 

ciascun lotto, si è scelto di utilizzare valori differenti per i singoli lotti di vendita, 

ed in particolare: 

LOTTO Natura del bene Superficie 
coperta Balconi Pertinenza 

esterna 
Valore 

unitario Valore del bene 

LOTTO 1 

Officina meccanica -Sub.19 815,00mq       
Locale commerciale e parcheggi 

scoperti - Sub.18 e da 26 a 36 
678,00mq   225,00mq  672 480,00 

Depositi - sub.21-22 54,00mq       

LOTTO 2 Garage coperto - sub.20 210,00mq       

LOTTO 3 Depositi - sub.17 341,00mq       
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LOTTO 4 Ufficio e parcheggio scoperto -
sub.24 e 25

188,00mq 102,00mq 78,00 197 273,14

LOTTO 5 Deposito II piano - sub.23 235,00mq 34,00mq

valori ottenuti, per i singoli lotti, con i due criteri di stima:

LOTTO Natura del bene Stima comm.
Stima 

analitica
Stima valore 

medio

LOTTO 1
Officina - locale commerciale, 
parcheggi e terreni- Sub.18,19

e da 26 a 36
LOTTO 2 Garage coperto - sub.20 350,00
LOTTO 3 Depositi - sub.17

LOTTO 4
Ufficio e parcheggio scoperto 

- sub.24 e 25
LOTTO 5 Deposito II piano - sub.23

Stima LOTTO 6

Per la stima del LOTTO 6, per poter ottenere il valore di vendita più 

attendibile degli immobili si è scelto di calcolare la media aritmetica tra i due 

valori ottenuti da due diversi criteri di stima: la stima a costo di realizzazione a 

nuovo applicando i coefficienti di deprezzamento dovuti alla vetustà degli 

immobili e la stima analitica reddituale.

A. Stima a costo di realizzazione a nuovo applicando i coefficienti di deprezzamento

Questo metodo di stima prevede il calcolo del costo di realizzazione a 

nuovo costruzione di immobili 

similari; ottenuto il valore a nuovo, si applicano dei coefficienti di venustà che 

dipendono dalla 

Il costo di realizzazione a nuovo per strutture turistico-alberghiere a 4 stelle

è di 50

50

A questo valore bisogna aggiungere:

Stima LOTTO 6

Per la stima del LOTTO 6, pPer la stima del LOTTO 6, per poter ottenere il valoreer poter ottenere il valore di vendita più più 

attendibile degli immobili si attendibile degli immobili si è scelto di calcolare la media aritmetica tra i due 

valori ottenuti da due diversi criteri di stima: la stima a costo di realizzazione a 

nuovo applicando i nuovo applicando i coefficienti di deprezzamento dovuti alla vetustà degli coefficienti di deprezzamento dovuti alla vetustà degli 

immobili e la stima analitica reddituale.

A. Stima a costo di realizzazione a nuovo applicando i coefficienti di deprezzamentoStima a costo di realizzazione a nuovo applicando i coefficienti di deprezzamento

Questo metodo di stima prevede il calcolo del costo di realizzazione a Questo metodo di stima prevede il calcolo del costo di realizzazione a 

nuovo costruzione di immobili 

similari; ottenuto il valore a nuovo, si applicano dei coefficienti di venustà che ; ottenuto il valore a nuovo, si applicano dei coefficienti di venustà che 

dipendono dalla dipendono dalla 

Il costo di realizzazione a nuovo per strutture turisticoi realizzazione a nuovo per strutture turistico-alberghiere a 4alberghiere a 4 stelle

è di 50

50

A questo valore bisogna aggiungere:A questo valore bisogna aggiungere:

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



dott. ing. Nobile Giovanni Luca 339 4987858
Via Archimede n.382 97100 Ragusa 0932 255032
NBL GNN 80P28 H163X 01380480887

Pagina 42 di 48

(5%): 75,00

.

Così facendo si ottiene il costo unitario di realizzazione a nuovo pari a 

1'848,00

La superficie totale dei quattro corpi di fabbrica è pari a 5'158,00 mq, quindi 

5'158,00 mq x 1'848,00 9'531'984,00

Tale valore, come si accennava, deve essere scomposto per tipologia di 

opere; in una costruzione di questa tipologia si possono distinguere:

Strutture con incidenza del 35%;

Finiture con incidenza del 35%;

Impianti civili con incidenza del 25%;

Impianti speciali (piscine e zone sportiva) con incidenza 5%.

I coefficienti di deprezzamento possono essere calcolati analiticamente con 

la seguente formula:

La vita utile per categoria di opera è pari a:

100 anni per le strutture in cemento armato;

40 anni per le finiture;

30 per gli impianti civili;

30 per gli impianti speciali.

Considerando il fatto che 

delle opere è di 18 anni; ne consegue che i coefficienti di deprezzamento per 

- 2,86

(5%)(5%): 75,0075,00

.

Così facendo si ottiene il costo unitario di realizzazione a nuovo pari a Così facendo si ottiene il costo unitario di realizzazione a nuovo pari a 

1'848,001'848,00

La superficie totale dei quattro corpi di fabbrica è pari a 5'158,00 mq, quindi La superficie totale dei quattro corpi di fabbrica è pari a 5'158,00 mq, quindi 

5'158,00 mq x 1'85'158,00 mq x 1'848,00 48,00 9'531'984,009'531'984,00

Tale valore, come si accennava, deve essere scomposto per tipologiTale valore, come si accennava, deve essere scomposto per tipologia di 

opere; in una costruzione di questa tipologia si possono distinguere:opere; in una costruzione di questa tipologia si possono distinguere:

Strutture con incidenza del 35%;Strutture con incidenza del 35%;

Finiture con incidenza del 35%;Finiture con incidenza del 35%;

Impianti civili con incidenza del 25%;Impianti civili con incidenza del 25%;

Impianti speciali (piscine e zone sportiva) con incidenza 5%.Impianti speciali (piscine e zone sportiva) con incidenza 5%.

I coefficienti di deprezzamentodi deprezzamento possono essere calcolati analiticamente con possono essere calcolati analiticamente con 

la seguente formula:la seguente formula:

La vita utile per categoria di opera è pari a:La vita utile per categoria di opera è pari a:

100 anni per le strutture in cemento armato;100 anni per le strutture in cemento armato;

40 anni per le finiture;40 anni per le finiture;

30 per gli 30 per gli impianti civili;impianti civili;

30 per gli impianti speciali.30 per gli impianti speciali.

Considerando il fatto che 

delle opere è di 18 anni; ne consegue che i coefficienti di deprezzamento per delle opere è di 18 anni; ne consegue che i coefficienti di deprezzamento per 

2,862,86
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vetustà sono i seguenti:

Cd = 7,45% per le strutture in c.a.;

Cd = 27,32% per le finiture;

Cd = 42,85% per gli impianti civili;

Cd = 42,85% per gli impianti speciali.

Moltiplicando il valore di costruzione a nuovo per le percentuali delle 

questi valori 

sommando i risultati si ottiene il valore del bene:

Costo a nuovo Costo deprezzato per vetustà

Costo strutture
Costo finiture

Costo impianti civili
Costo impianti 

speciali
TOTALE

B. Stima analitica con il metodo reddituale

Il reddito lordo della struttura in esame deriva dal canone di affitto; dal 

annuale 

ne deriva c

capitalizzando il reddito con un tasso di capitalizzazione (i) del 3%, si ottiene il 

valore di:

Il valore più probabile della struttura turistico alberghiera è dato dalla 

media aritmetica dei due valori di stima ottenuti con i due metodi, ossia:

(7'146'434,79 + 4'860'000,00)/2 = 6'003'217,40

vetustà sono i seguenti:vetustà sono i seguenti:

Cd = 7,45% per le struttur= 7,45% per le strutture in c.a.;e in c.a.;

Cd = 27,32% per le finiture;= 27,32% per le finiture;

Cd = 42,85% per gli impianti civili;= 42,85% per gli impianti civili;

Cd = 42,85% per gli impianti speciali.= 42,85% per gli impianti speciali.

Moltiplicando il valore di costruzione a nuovo per le percentuali delle Moltiplicando il valore di costruzione a nuovo per le percentuali delle 

questi valori questi valori 

sommando i risultati si ottiene il valore del bene:

Costo a nuovo Costo deprezzato per vetustà

Costo strutture
Costo finiture

Costo impianti civili
Costo impianti 

speciali
TOTALE

B. Stima analitica con il metodo reddituale

Il reddito lordo della struttura in esame deriva dal canone di affitto; dal Il reddito lordo della struttura in esame deriva dal canone di affitto; dal 

annuale 

ne deriva c

capitalizzando il reddito con un tasso di capitalizzazione (i) del 3%, si ottiene il capitalizzando il reddito con un tasso di capitalizzazione (i) del 3%, si ottiene il 

valore di:

Il valore più probabile della struttura turistiIl valore più probabile della struttura turistico alberghiera è dato dalla co alberghiera è dato dalla 

media aritmetica dei due valori di stima ottenuti con i due metodi, ossia:media aritmetica dei due valori di stima ottenuti con i due metodi, ossia:

(7'146'434,79 + 4'8(7'146'434,79 + 4'860'000,00)/2 = 00,00)/2 = 6'003'217,406'003'217,40
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Stima LOTTO 7

Per la stima del LOTTO 7, per poter ottenere il valore di vendita più 

attendibile si è scelto di applicare il metodo di stima a costo di realizzazione a 

nuovo applicando i coefficienti di deprezzamento dovuti alla vetustà degli 

immobili.

Il costo di realizzazione a nuovo per gli stabilimenti è di 35

A questo valore bisogna aggiungere:

(5%): 17,5

Così facendo si ottiene il costo unitario di realizzazione a nuovo pari a 

404,25

La superficie totale dello stabilimento è pari a 282,00 mq, quindi il costo di 

realizzazione a nuovo è di:

282,00 mq x 404,25 113'998,50

Tale valore, come si accennava, deve essere scomposto per tipologia di 

opere; in una costruzione di questa tipologia si possono distinguere:

Strutture con incidenza del 35%;

Finiture con incidenza del 45%;

Impianti civili con incidenza del 20%;

I coefficienti di deprezzamento possono essere calcolati analiticamente con 

la seguente formula:

La vita utile per categoria di opera è pari a:

50 anni per le strutture in legno;

30 anni per le finiture;

- 2,86

Stima LOTTO 7

Per la stima del LOTTO 7, pPer la stima del LOTTO 7, per poter ottenere il valoreer poter ottenere il valore di vendita più più 

attendibile si è scelto di applicare il metodo di stima aapplicare il metodo di stima a costo di realizzazione a 

nuovo applicando i coefficienti di deprezzamento dovuti alla vetustà degli nuovo applicando i coefficienti di deprezzamento dovuti alla vetustà degli 

immobili.

Il costo di realizzazione a nuovo perIl costo di realizzazione a nuovo per gligli stabilimenti è di 35

A questo valore bisogna aggiungere:questo valore bisogna aggiungere:

(5%): (5%): 17,,5

Così facendo si ottiene il costo unitario di realizzazione a nuovo pari a Così facendo si ottiene il costo unitario di realizzazione a nuovo pari a 

404,,25

La superficie totaleLa superficie totale dello stabilimento è pari a è pari a 282,00 mq, quindi il costo ,00 mq, quindi il costo di 

realizzazione a nuovo è di:

282,00 mq x ,00 mq x 404,25404,25 113'998,50113'998,50

Tale valore, come si accennava, deve essere scomposto per tipologia di Tale valore, come si accennava, deve essere scomposto per tipologia di 

opere; in una costruzione di questa tipologia si possono diopere; in una costruzione di questa tipologia si possono distinguere:stinguere:

Strutture con incidenza del 35%;Strutture con incidenza del 35%;

Finiture con incidenza del 45%;5%;

Impianti civili con incidenza del 2Impianti civili con incidenza del 20%;%;

I coefficienti di deprezzamento possono essere calcolati analiticamente con I coefficienti di deprezzamento possono essere calcolati analiticamente con 

la seguente formula:la seguente formula:

- 2,862,86

La vita utile per categoria di opera è pari a:vita utile per categoria di opera è pari a:

50 anni per le strutture in anni per le strutture in legnolegno;;

30 anni per le finiture;0 anni per le finiture;
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30 per gli impianti civili;

Considerando il fatto la struttura è stata edificata intorno al 2006

opere è di 16 anni; ne consegue che i coefficienti di deprezzamento per vetustà 

sono i seguenti:

Cd = 16,45% per le strutture in legno;

Cd = 35,55% per le finiture;

Cd = 35,55% per gli impianti civili;

Moltiplicando il valore di costruzione a nuovo per le percentuali delle 

sommando i risultati si ottiene il valore del bene:

Costo a nuovo Costo deprezzato per vetustà

Costo strutture
Costo finiture

Costo impianti civili
TOTALE

Il valore del bene al costo di realizzazione a nuovo deprezzato per vetustà 

è pari a .

Abbattimento forfettario del 15% per vizi occulti

Di seguito il riepilogo dei valori ottenuto per i 7 lotti di vendita ai quali 

LOTTO Natura del bene
Stima valore 

medio
Stima reale

LOTTO 1
Officina - locale commerciale, 

parcheggi e terreni- Sub.18,19 e da 26 
a 36

LOTTO 2 Garage coperto - sub.20
LOTTO 3 Depositi - sub.17

LOTTO 4
Ufficio e parcheggio scoperto - sub.24 

e 25
LOTTO 5 Deposito II piano - sub.23
LOTTO 6 Struttura turistico-alberghiera 6'003'217,40
LOTTO 7 Stabilimento balneare 68'925,75

30 per gli impianti civili;30 per gli impianti civili;

Considerando il fatto la struttura è stata edificata intorno al 2006

opere è di 1opere è di 16 anni; ne consegue che i coefanni; ne consegue che i coefficienti di deprezzamento per vetustà ficienti di deprezzamento per vetustà 

sono i seguenti:sono i seguenti:

Cd = 16,4516,45% per le strutture in % per le strutture in legnolegno;;

Cd = 35,5535,55% per le finiture;% per le finiture;

Cd = 35,5535,55% per gli impianti civili;% per gli impianti civili;

Moltiplicando il valore di costruzione a nuovo per le percentuali delle Moltiplicando il valore di costruzione a nuovo per le percentuali delle 

sommando i risultati si ottiene il valore del bene:

Costo a nuovo Costo deprezzato per vetustà

Costo strutture
Costo finiture

Costo impianti civili
TOTALE

Il valore del bene al costo di realizzazione a nuovo deprezzato per vetustà Il valore del bene al costo di realizzazione a nuovo deprezzato per vetustà 

è pari a è pari a .

Di seguito il riepilogo dei valori ottenuto per i 7 lotti di vendita ai quali Di seguito il riepilogo dei valori ottenuto per i 7 lotti di vendita ai quali 

LOTTO 6 Struttura turistico-alberghiera 6'003'217,40
LOTTO 7 Stabilimento balneare 68'925,75
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3) VALORE FINALE DELE BENE

Ai valori dei singoli lotti di vendita ottenuti, già abbattuti nella misura del 

15%, vanno detratti i costi delle spese tecniche necessarie alla regolarizzazione 

urbanistica, di seguito i risultati:

LOTTO Natura del bene Stima reale 
Valore da 
detrarre

Valore di 
vendita

LOTTO 1
Officina - locale commerciale, 
parcheggi e terreni- Sub.18,19

e da 26 a 36
-

LOTTO 2 Garage coperto - sub.20 -
LOTTO 3 Depositi - sub.17 -

LOTTO 4
Ufficio e parcheggio scoperto -

sub.24 e 25 -

LOTTO 5 Deposito II piano - sub.23 -
LOTTO 6 Struttura turistico-alberghiera
LOTTO 7 Stabilimento balneare -

In definitiva i valori di vendita dei quattro lotti in cifra tonda sono i 

seguenti:

LOTTO 1: 908 ,00 novecentoottomila

LOTTO 2: ,00 sessantaquattromilanovecento ;

LOTTO 3: 00 ottantottomiladuecento /00);

LOTTO 4: 159 000 centocinquantanovemila /00);

LOTTO 5: 54 3 cinquantaquattromilatrecento /00);

LOTTO 6: 5'101'000,00 cinquemilionicentounmila/00);

.

4) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Si allega opportuna documentazione fotografica esterna ed interna degli 

immobili oggetto di esecuzione.

LOTTO 6 Struttura turistico-alberghiera
LOTTO 7 Stabilimento balneare -

LOTTO 6: 5'101'000,00 cinquemilionicentounmila/00)cinquemilionicentounmilacinquemilionicentounmila ;

.
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5)

QUOTA

Nel caso in esame non è possibile procedere ad una ulteriore divisione dei 

beni.

CONCLUSIONI

Con quanto esposto si ritiene di aver assolto 

rimane a completa disposizione della S.V. per ogni eventuale delucidazione e 

chiarimento inerente al presente elaborato.

Ragusa, lì 08/12/2022 Il C.T.U.

(dott. ing. Giovanni Luca Nobile)
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Allegati alla perizia 

 Visure catastali degli immobili; 

 Planimetrie catastali; 

 Atti relativi alla legittimità urbanistica degli immobili; 

 Tavole grafiche con ubicazione e planimetrie allo stato di fatto degli 

immobili pignorati; 

 Verbali di sopralluogo; 

 Ispezioni ipotecarie; 

 Documentazione fotografica interna ed esterna; 

 Ricevute delle spese sostenute. 
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