ILL.MO G.E. DOIT. V. SATTO
TRTBUNALE DI RAGUSA
 PREMESSA Y
Con D;:ﬁManza del 9, I:f.lglio 2007, la S5.V.I. nominava quale
C.T.U. il sottoscritto Ing. Gaetano Cilia, residente in
Vitsoria ed iscritto preseo 1'Ordine degli Ingegneri della
Provinelda di Ragusa al n® 591, nella Causa Civile n® 37/2007

R.G, .delle esecuzioni civili,’ prcm)ssa' da MPS Gestiane

Creditl Banca s.p.a., cont_‘ o GEEY
L 4

sl

"'iiIn data 18 Ottobre 2007, allo scrivente C.T.U. camparso

nell’udienza fissata in pari data, veniva conferite il

! - mandato dil: “calcolare il valore commerciale degli immobili

. pigmoratl con verifica dei titoli di proprietd e della
a‘rﬁgol;ur.it:a edilizia dei fabbricati. In casc di difformita
dovih accertare se sono  suscettibili  di  sanatoria
galeolandene i relativi oneri.”

+n data 16 Novembre 2007, previo avviso alle parti inwviato
a mazzo lettera raccamandata, si dava inizio alle operazioni
pavitali, procedendo all’accesso presso 1‘immobile di via ¢l
Oowbligeigy: 1-tte operazioni, proseguivano il giormo
puccopmivo con l'accesso presso gli immcobili siti in c.da
Aledlseito, anch'essi oggetto di pignoramento. Successivamente
. vandvano  effettuati degli  accertamenti  presso 1‘/Ufficio

Uerhaniatica del Comne d4di Vittoria, 1'Ufficio del Genio

amem
s

-
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C:ivile e l’Agenzifa y; dﬁl, Territorio di Ragusa. Ultimate le
suddette operazicni e ad espletamento del mandato ricevuto,
si riferisce quanto seg':kf%:
QUESITI SUI CESPITI PIGNURATI
“Cespite 1% - Terreno sito in c¢.da Cava Sottana-Arcerito,
tenere di Vittoria individuato al catasto terreni al F. 95
particella 2.

a) Il terreno & per la quota di %, in piena proprietd del
sig. — e per la rimanente quota di %, in
piena proprieta della sig.ra N~

b) Il terreno & perveruto ai proprietari giusto atto di
ccxrprav‘endita del 20/08/1987 del Notaio G.Rattista Garrasi;

¢} Il terreno non € oggetto di espropriazione e non &
sottoposto ad alcun vincolo;

d) Il terreno risulta censito in catasto al Feglio 95 del
Comme di Vittoria, p.lla 2, qualitd seminativo irriguo,
classe 2, superficie catastale 5020 m’, R.D. € 72,50 R.a. €
27,72;

e) Il terreno ricade nel Camme di Vittoria in c¢.da Cava
Sottana-Arciarito, in z.to “E" ad uso agricolo del vigente
P.R.G., normata dall'art. 44 delle N.T.A. e confina oo
terreno di PPNHEEEMP con le part.lle 1 e 3 dello stesso
foglio e trazzera. Esso ricade in una zana particolarmente
vocata alla coltivazione di ortaggi protetti in serra;

f) I1 terreno ha forma rettangolare, glacitura piana,
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costituita da sabbie _limose di colore rossastro adatte alla

coltivazione di ortaggi. Su di esso sono presenti, per una
superficie di circa 400

s @ ;{‘ .
cemento vibrocampresso e tavole di legno di abete, coperte

0 m’, serre realizzate can paletti in

con film di polietilene (vedasi foto n® 3). All’internc del
fondo esiste un pozzo trivellatc non autorizzato, per il
quale in data 13/12/2000 & stata presentata, presso l’'Ufficio
del Genio Civile di Ragusa, prética per la regolarizzaziane
dello stesso. In prossimitad della trazzera di‘ccnfine, &
presente una vasca circolare di accumilo idrico, fuori terra,
re:'-_tlizzata in cemento armato (vedasi foto n° 4). Sul terreno

di che trattasi non insistone fabbricati rurali;

h) In sede di accessc & stato riscontrato che il cespite &

contratto d’affitto registrato presso 1'Ufficio delle Entrate
di vittoria, i1 S .

i) I1 wvalore attuale del terrenc viene detexrminato
attraverso una “stima per confronto diretto” di beni con
caratteristiche s:i_mila;i a quello in esame, tenuto conto
delle caratteristiche intrinseche del terreno e del rapporto
domanda/offerta nel mercato locale. Pertanto si stima in
€ 12.000,00 al tumolo, il valore commerciale del “cespite 17,
cansiderando che la superficie del terreno & pari a 2,9

tumoli, si determina in € 35.000,00 (€ trentacinquemila/00)
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il valore cammerciale dello stesso, camprensivo di accessori

-k

e pertinenze.

“Cespite 27 - ,vl?'e%:'eno sito in c¢.da Cava Sottana-

L
Ty

Arciarito, temere di Vittoria individuato al catasto terreni
al F. 95 particella 1.

a) Il terreno & per la quota di ¥, in piena proprieta del
sig. S WP - pcr la rimanente quota di ¥, in
piena proprietd della Sig.ra AR

b) Il terreno & pervenuto ai proprietari giusto atto di

campravendita del 05/05/1992 rep. N. 10918 del Notaio Maria

Di Matteo;

¢) Il terreno non & oggetto di espropriazione e non &

sottoposto ad aloun vincolo;

) d) il terreno risulta censito in catasto al Foglio 95 del
Commme di Vittoria, p.lla 1, qualitd seminativo irriguo,
classe 2, sup. cat. 5240 m’, R.D. € 75,77 R.A. € 28,42;

e} Il terreno ricade nel Comme di Vittoria in c.da Cava
Sottana-Arciarito, in z.to *E* ad uso agricolo del vigente
P.R.G., normata dall’art. 44 delle N.T.A., e confina con
terreno di m con le part.lla 2 dello stesso foglio,
con la part.lla 79 del foglio 78 e trazzera. Esso ricade in
una zana particeolarmente vocata alla coltivazione di ortaggi
protetti in serra;

£} I1 terreno ha forma rettangolare, giacitura piana,

costituita da sabbie limose di colore rossastro adatte alla
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coltivazione di o::‘ta’g;%l Su di esso sono presenti, per una
superficie di circa“4gg}cf) m°, serre realizzate con paletti in
cemento vibrocompressar E f.- tavole di legno di abete, coperte
cen film di polietilenér; (vedasi foto mn°® 3). Il terremo &
sprovvisto di pozzo per l’approvvigionamento idrico e
1l’'irrigazione delle colture che vi si praticano avviene
mediante 1'utilizzo del pozzo trivellato di cui al “cespite
1”7, appartenente ‘alla stessa ditta. Sul terreno di che

trattasi non insistono fabbricati rurali;

h) In sede di accesso & stato riscontrato che il cespite &

coricesso in affitto al sig. M“ nato a
W L1 SN, SIS EuNee®, oiusto cantratto

d'affitto registrato pressc 1'Ufficio delle Entrate di

‘ Vittoria, il m rcp. W

i} TI1 walore attuale del terreno vwviene determinato

attraverso una “stima per confronto diretto” di beni con
caratteristiche similari a quello in esame, temuto conto
delle caratteristiche intrinseche del terreno e del rapporto
domanda/offerta nel mercato locale. Pertanto si stima in
€ 10.000,00 al tumolo, il valore camerciale del “cespite 27,
considerande che la sui_:;erficie del terreno & pari a 3,0
tumoli, si determina in € 30.000,00 (€ trentamila/00) il
valore cammerciale dello stesso, camprensivo di accessori e
pertinenze.

1) 38i evidenzia che la differenza di wvalore di mercato
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esistente fra i ’ce_;_-_@”iti 1 e 2 & dovata al fatto che il
“cegpite 27 & sprovvi:tb di un pozzo irriguo dedicato. Tenuto
canto che i due ces;ﬂi;:l sono confinanti e costituiscono
nell’insieme un appezzaﬁiento di terreno rettangolare cmogeneo
e che per entrambi 1’approvvigicnamento idrico viene
garantito dal pozzo trivellato insistente sul “cegpite 17, &
consigliabile che i due cespiti, ai fini della wvendita,
vengano ragg::uppaf.i in un unico -lotto. In tal caso il valore
camerciale dell’intero appezzamento di terreno, determinato
sempre attraverso wuna “stima per confronto direttor,
.

risulterebbe per entrambi di € 12.000,00 al tumolo.

Considerando che 1l‘estensicne camplessiva dei due cespiti 1 e

2, se coansiderati coame unico lotto, & di 5,9 tumoli, si
4 determina 1in € 70.000,00 (€ settantamila) il wvalore

cammerciale degli stessi, comprensivo di  accessori e

pertinenze.
“Cespite 37 - Fabbricato per civile abitazione, sito in

via G. Marconi n® 111 Vittoria

a) I1 fabbricato & in proprieta esclusiva della Sig.ra
Ag—

b) Il fabbricato & pervenuto alla Sig.ra 4ARNBNBENSED
giusto:

- Denuncia di successicne presentata presso 1’'Ufficio del
registro di Ragusa il 16/03/1982 r.p. n° 3151 r.g. n° 3702;

- Denuncia di successione presentata presso 1/Ufficio del
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registro di Ragusa %if16/03/1992 r.p. n° 3152 r.g. n°® 3703;

- Denuncia di succ:ssione presentata presso 1'Ufficio del
registro di Ragusa il g%£10/1996 n.rep. 1145/375;

- Demuncia di succeséione presentata presso 1‘Ufficio del
registro di Ragusa il 25/06/1997 n.rep. 1131/377;

- Atto di divisione tra vivi del 17/12/1999 n.rep. 140748
del Notaio Morello Rosario,

¢) ‘Il fabbricato non & ogget{:o di espropriaziaone e non €&
sottoposto ad alcun vinceolo; '

d) Il fabbricato risulta censito in catasto al Foglio 104

dél Camme di Vittoria, piano terra, p.lla 954 sub 1, zona

cens. 1, cat. A/4, classe 2, cons. 4,5 vani, rendita € 167,33

e piano primo, sub 2, zona cens. 1, cat. lastrico solare.

Bllo stato in catasto lfimmobile risulta erroncamente

intestato a w nata a QNP i1 PRI pcr
la proprietd di 667/1000 e “ VPN natz = @
QRN i1 SPRPAN, por la proprietd di 1/3. Cid deriva
dalla mancata voltura conseguente alla Demuncia di
successione dell’ 01/10/1996, n.rep. 1145/375, sopra
richiamata;

e} Il fabbricato & sito nel Camme di Vittoria nella Via G.
Marconi n® 111, ricade in z.to residenziale B3 del vigente
P.R.G. normata dall‘art. 21 delle N.T.A.;

f) Trattasi di un fabbricato per civile abitazione che si

sviluppa prevalentemente al piano terra, mentre al piano
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primo sano allo’cat,:iw il torrino scala per 1l'accesso al
lastrico solare e un vano di sgombero allo stato rustico
(vedaei foto n° 2). f'l!;:'irmnobile insiste su di un lotto
rettangolare avente dimensioni di metri 6 x 15 circa (vedasi
planimetria allegata). La struttura portante dello stesso,
non antisismica, & di tipo misto muratura e cemento armato;
il solaio di copertura del piano terra & di tipo latero-
cemento gettato J_n opera, ment‘re la copertura del torrino
scala e del locale di sgombero ubicati al piano primo &
realizzata con travi in legno e fogli di onduline in etermit.

-

le finiture sono di modesta qualita, in particolare i

pavimenti sono in mattoni di cemento e graniglia di marmo, le

, pareti sono rifinite a tonachina, le porte interme scno in

' ) legno tamburato e gli infissi estermi in legno. L‘unico
servizio igienico presente € rifinito con piastrelle di
ceramica sia sul pavimento che sulle pareti. Il prospetto
sulla via G. Marconi risulta intonacato a cemento e sullo
stesso insistono il portane d'ingresso, ed una porta-finestra
a servizio di un vano (vedasi foto n° 1}.

g) L’immobile fu costruito a seguito di Nulla Osta edilizio
n° 353 rilasciato dal Sindaco del Commne di Vittoria in data
11/07/1968. Dai rilievi effettuati si & riscontrato che lo
stato di fatto del fabbricato & difforme agli atti tecnici
approvati e allegati al N.C. 353 di cui sopra. In particolare

al piano terra la distribuzicne interna degli ambienti &
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totalmente diffor’rne'_':‘é al piano primo & stato realizzato un
vane di  sgombero n::;l previsto in progetto, pertanto il
fabbricgj:o é abusivor.ﬁﬁ“g:)alle informazioni assumte e dallo
stato di fatto rile'vat‘lc‘) & wveritiero che gli abusi edilizi
riscentrati siano stati realizzati all’atto della costruzicone
dello stesso. Si determina, ai sensi della L. 47/85, in
€ 2.200,00 l'oblazione e si stimano in € 4.500,00 le spese
occorrenti per 1’ottenimento della concessicne edilizia in
sanatoria, la regolarizzazione della documentazione catastale
e le spese delle campetenze tecniche. Atteso che il
fz'a;bbricato & stato realizzato nel 1969, non scono dovuti cneri
di urbanizzaziane e allo stesso mon si applica la normativa
antisigmica.

h) Tl fabbricato & utilizzato dai proprietari S
o - i DM o= zbitazicne;

i) TI1 wvalore attuale del fabbricato viene determinato
attraverso una “stima per canfronto diretto” di beni con
caratteristiche similari a quello in esame, temuto conto
delle caratteristiche intrinseche dello stesso, delle
condizicni di fJ'JlitUI;'d e mamtenzicne e del rapporto
domanda/offerta nel mercato locale. Pertanto si stima in
€ 900,00 al nf, il wvalore commerciale del “cespite 37,
considerando che la superficie del lotto & pari a 90 m’, si
determina in € 80.000,00 (€ ottantamila/00) 11 valore

camuerciale dello stesso, camprensive di accessorl e
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Quanto sopra in esito dell‘'incarico ricevuto.

vittoria, 11 14/12/2?%?{ .
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