


Esec. 177/2024 contro:  

Giudice Dott. Carlo Di Cataldo 

Custode Giudiziario Dott.ssa Nunziata Di Martino 

Esperto del procedimento: Dott. Agr. Umberto Godano 

Diritto L’unità immobiliare è di proprietà, per la quota di 1/1 in regime di 
esclusività personale, de  per averla acquistata, 
per diritto e quota su indicata, con giusto atto pubblico di 
compravendita Rep. 19652/7763, trascritto all’Agenzia del territorio di 
Ragusa il 13/01/2016. 

Bene Unità immobiliare adibita a civile abitazione in stato di mediocre 
conservazione e un terreno agricolo allo stato incolto. Sul terreno 
agricolo insiste un pozzo denunciato ad uso irriguo, una cisterna fuori 
terra per raccolta acque con annesso locale tecnico. Inoltre, vi è una 
platea in battuto di cemento e conci di arenaria.  

Ubicazione Comune di Acate, Contrada Fossa Nera n. SNC 

(Coord. Geografiche: (Lat. 36.990282, Long. 14.424384) 

Titolarità L’unità immobiliare è di proprietà, per la quota di 1/1 in regime di 
esclusività personale, del  per averla acquistata, 
per diritto e quota su indicata, con giusto atto pubblico di 
compravendita Rep. 19652/7763, ricevuto il 31/12/2015 dal Notaio 
Avvocato Claudia Gucciardo da Agrigento, trascritto all’Agenzia del 
territorio di Ragusa il 13/01/2016 ai nn. 371/239, da potere di 

 

Provenienza ventennale Si è proceduto alla verifica della continuità nel ventennio, 
riscontrandone la regolare continuità, in cui il primo atto dopo il 
ventennio risale al 05/06/1990, Notaio Giovanni Guglielmino 
Repertorio 11057/2300 

Dati Catastali Fabbricato: Comune di Acate, foglio 42, particella 289, subalterno 3, 
categoria A3 – abitazione di tipo economico, classe 1, consistenza 5 
vani, rendita euro 258,23, sup. lorda 99 mq 

Terreno agricolo: Comune di Acate, foglio 42, particella 18, qualità 
Vigneto, classe 4, superficie 3314 mq, Reddito Dominicale 14.55, 
Reddito Agrario 11.12 

Lotto Lotto 1: casa civile abitazione e terreno agricolo con pozzo 



Occupazione Immobile occupato da soggetti terzi privi di titolo 

Completezza 
documentazione 

ex art. 567, c. 2 

La documentazione risulta completa e corretta 

Irregolarità e Abusi L’immobile risulta regolare rispetto al titolo edilizio presente agli atti 
(Concessione edilizia in Sanatoria n°827 del 05/04/2016) però 
presenta delle difformità in quanto la disposizione dei tramezzi interni 
e delle aperture sui prospetti tra lo stato di fatto e quello concesso è 
difforme. Tali difformità si riscontrano anche nella planimetria 
catastale. 

La platea realizzata in cemento e blocchi di arenaria nella p.lla 18 è 
abusiva. 

Il pozzo risulta denunciato come uso irriguo ma non sono presenti 
licenze di attingimento.  

Immobile insanabile / 

Titolarità Urbanistica Condono Edilizio n. progressivo 0601176010 del 30.09.1986, ditta 
 

Concessione edilizia in sanatoria n.827 del 05/04/2016; 

Concessione edilizia per l’esecuzione di opere n.13 del 15/03/2017 
(opere mai realizzate); 

Agibilità/Abitabilità Non è presente il certificato di Abitabilità 

Spese di 
bonifica/smaltimento cose 
mobili 

/ 

 

Divisibilità / 

Valore di Mercato €. 51.250,00 

Valore di Vendita Forzata €. 38.562,50 

Valore di Vendita Forzata al 
netto delle spese di 
smaltimento delle cose 
mobili presenti (solo se non 
ricompreso 
nell’abbattimento 

del 15%) 

 

Valore del Canone di €./mese 



Mercato 

Vendibilità e motivo L’immobile in oggetto necessita di interventi di ristrutturazione ed 
adeguamento alle norme igienico/sanitarie. Sono presenti diverse 
zone con le pignatte costituenti il solaio di copertura in stato 
fortemente degradato così come la pavimentazione e la tinteggiatura 
dei tramezzi interni. All’esterno, l’immobile è privo di strato di finitura 
dei prospetti (ad eccezione di quello principale), sono ben visibili i 
conci di arenaria che configurano i tamponamenti. Il solaio di 
copertura della veranda presenta anch’esso diverse zone ammalorate. 

Il fondo agricolo non risulta occupato da nessun tipo di coltura. La 
presenza del pozzo e della vasca di raccolta delle acque a fini irrigui 
aumenta la potenzialità di effettuare diverse tipologie di colture. 

Considerata la posizione in un contesto agricolo di colture specializzate 
il terreno si presta all’eventuale coltivazione in serra mentre 
l’immobile, data la cubatura presente, potrebbe sicuramente essere 
utilizzato sia come abitazione che come deposito agricolo con i dovuti 
interventi di ripristino. Pertanto, il lotto risulta comunque appetibile 
alle aziende già insediate nelle zone limitrofe. 

Vincoli Sul fondo non sono presenti vincoli di natura paesaggistica, 
idrogeologica o di altro tipo, come verificato da CDU e verifiche 
tecniche. 

Edilizia agevolata L’immobile non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata. 

Oneri / 

APE/CDU (già 

detratti dal valore di stima) 

I presumibili costi di redazione dell’APE ammontano ad euro 200,00 
comprensivi di sopralluogo e redazione dell’attestato.   Per 
l’acquisizione del CDU le spese ammontano a 200 € così dettagliati: 
euro 50,00 per le spese di segreteria/istruttoria da parte del Comune 
di Acate, euro 118,00 per il compenso del tecnico e n.2 marche da 
bollo da € 16,00 ai fini dell’istruttoria e del rilascio. 

Trascrizioni e Iscrizioni 
pregiudizievoli 

Iscrizioni 

Descrizione del tipo di 
Iscrizione, 

Descrizione del tipo di 
Iscrizione, 

Descrizione del tipo di 
Iscrizione, 

Trascrizioni 

Descrizione del tipo di 
Trascrizione 

Descrizione del tipo di 
Trascrizione, 

Descrizione del tipo di 
Trascrizione, 



Descrizione Unità immobiliare adibita a civile abitazione in stato di mediocre conservazione 
e terreno agricolo incolto. Sul terreno agricolo insiste un pozzo denunciato ad 
uso irriguo, una cisterna fuori terra per raccolta acque con annesso locale 
tecnico. Inoltre, vi è una platea in battuto di cemento e conci di arenaria. 
L’immobile è sito nel Comune di Acate, Contrada Fossa Nera n. SNC, foglio 42, 
particella 289, subalterno 3, categoria A3 – abitazione di tipo economico, classe 
1, consistenza 5 vani, rendita euro 258,23, sup. lorda 99 mq - Terreno agricolo: 
Comune di Acate, foglio 42, particella 18, qualità Vigneto, classe 4, superficie 
3314 mq, Reddito Dominicale 14.55, Reddito Agrario 11.12 

Destinazione Abitazione  

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. (m2) indice Sup. 
Commerc. 
(m2) 

Superficie 

principale 

S1 99,00 1,00 **** 

Superficie 

balconi 

SUB / **** **** 

Superficie 

terrazzo 

SUT / **** **** 

Superficie 

pertinenze 

SUP / **** **** 

Superficie 

commerciale (SUP) 

m2 **** 
 

Valore di Mercato €. 51.250,00 

Valore di stima di VENDITA 

FORZATA 

€. 38.562,50 

  



  
 

 

 
 

 
 
 

 



Esec. 177/2024 contro  

Giudice Dott. Carlo Di Cataldo 

Custode Giudiziario Dott.ssa Nunziata Di Martino 

Esperto del procedimento: Dott. Agr. Umberto Godano 

Diritto L’unità immobiliare è di proprietà, per la quota di 1/1 in regime di 
esclusività personale, del  per averla acquistata, 
per diritto e quota su indicata, con giusto atto pubblico di 
compravendita Rep. 19088/7156, trascritto all’Agenzia del territorio di 
Ragusa il 19/05/2014 ai nn. 6160/4197. 

Bene Terreno agricolo incolto. 

Ubicazione Comune di Vittoria, Contrada Capraro Fortura SNC 

(Coord. Geografiche: (Lat. 36.974744, Long. 14.512070) 

Titolarità L’unità immobiliare è di proprietà, per la quota di 1/1 in regime di 
esclusività personale, del  per averla acquistata, 
per diritto e quota su indicata, con giusto atto pubblico di 
compravendita Rep. 19088/7156, ricevuto il 18/04/2014 dal notaio 
Maria Scifo da Vittoria. trascritto all’Agenzia del territorio di Ragusa il 
19/05/2014 ai nn. 6160/4197. 

Provenienza ventennale Si è proceduto alla verifica della continuità nel ventennio, 
riscontrandone la regolare continuità, in cui il primo atto dopo il 
ventennio risale al 28/08/1989, Notaio Maria di Matteo da Vittoria 
Repertorio 3156, trascritto all’Agenzia del territorio di Ragusa il 
09/09/1989 ai nn.14088/11815. 

Dati Catastali Comune di Vittoria, Sezione A, foglio 51, particella 206, qualità 
seminativo, classe 3, superficie 3420 mq, Reddito Dominicale 7.95, 
Reddito Agrario 3.18 

Lotto Lotto 2: terreno agricolo 

Occupazione / 

Completezza 
documentazione 

ex art. 567, c. 2 

La documentazione risulta completa e corretta 



Irregolarità e Abusi Il fondo si presente in stato incolto ed è presente una platea in 
cemento ed un pozzo denunciato ad uso domestico. La platea in 
cemento è stata realizzata senza titolo edilizio valido quindi risulta 
essere abusiva. 

Per quanto riguarda il pozzo risulta presentata comunicazione di 
rinvenimento acqua sotterranea ad uso domestico secondo quanto 
previsto dal T.U. 11/12/1933 n, 1775 art. 93 e 103.  

Immobile insanabile / 

Titolarità Urbanistica / 

Agibilità/Abitabilità / 

Spese di 
bonifica/smaltimento cose 
mobili 

/ 

Divisibilità / 

Valore di Mercato €. 8.550,00 

Valore di Vendita Forzata €. 4.437,40 

Valore di Vendita Forzata al 
netto delle spese di 
smaltimento delle cose 
mobili presenti (solo se non 
ricompreso 
nell’abbattimento 

del 15%) 

 

Valore del Canone di 
Mercato 

€./mese 

Vendibilità e motivo Il lotto è situato in una zona vocata alla coltivazione in serra, pertanto 
appetibile alle aziende limitrofe. La presenza della recinzione 
perimetrale e del pozzo denunciato incrementano il valore e la sua 
appetibilità. 

Vincoli Sul sito non insistono vincoli.  

Edilizia agevolata L’immobile non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata. 

Oneri / 

APE/CDU (già 

detratti dal valore di stima) 

Non è necessario redigere l’APE. Per l’acquisizione del CDU le spese 
ammontano a 200 € così dettagliati: euro 51,65 per le spese di 
segreteria/istruttoria da parte del Comune di Acate, euro 116,35 per il 



compenso del tecnico e n.2 marche da bollo da € 16,00 ai fini 
dell’istruttoria e del rilascio. 

Trascrizioni e Iscrizioni 
pregiudizievoli 

Iscrizioni 

Descrizione del tipo di 
Iscrizione,  

 

Descrizione del tipo di 
Iscrizione, 

Descrizione del tipo di 
Iscrizione, 

Trascrizioni 

Descrizione del tipo di 
Trascrizione 

Descrizione del tipo di 
Trascrizione, 

Descrizione del tipo di 
Trascrizione, 



 
Descrizione 

Descrizione sintetica dell’immobile 

Il fondo si presente in stato incolto. Sul fondo è presente una platea in 
cemento ed un pozzo denunciato ad uso domestico 

Destinazione Terreno agricolo  

CARATTERISTICHE Acronimo Sup. 
(m2) 

indice Sup. 
Commerc. 
(m2) 

Superficie 

principale 

S1 3420 1,00 **** 

Superficie 

balconi 

SUB **** **** **** 

Superficie 

terrazzo 

SUT **** **** **** 

Superficie 

pertinenze 

SUP **** **** **** 

Superficie 

commerciale (SUP) 

m2 **** 

Valore di Mercato €. 8.550,00 

Valore di stima di VENDITA 

FORZATA 

€. 4.437,40 

Valore del Canone di Mercato 

(se richiesto) 

€./mese 

 
  

 

 



 
 

 

 

 

 
 

 

 
 





 

(All.1- Elaborato fotografico lotto n. 1)

Comune Sez. Fg. P.lla Sub Ubicazione Cat. cl. Cons. Rendita € 

Acate  42 289 3 C.da Fossa Nera A/3 1 5 Vani 258,23 

Comune Sez. Fg. P.lla Sub Ubicazione Qualità cl. Sup. 

mq 

Reddito 

D. € 

Reddito 

A. € 

Acate  42 18  C.da Fossa 

Nera 

Vigneto 4 3314 14,55 11,12 



allegato 2 – Planimetria Catastale; allegato 3 – Planimetria stato di fatto

allegato 4 – Parere favorevole installazione presidi depurativi



Allegato 5

(allegato 6)

(allegato 4)

(allegato 7);

(allegato 2)

allegato 3

(allegato 8 – Richiesta 

accesso agli atti Genio Civile)



(allegato 9 – denuncia pozzo trivellato)

(allegato 10 – certificato di 

destinazione urbanistica comune di Acate)

(allegato 11 – visura ipocatastale; 

allegato 12 – visura catastale storica p.lla 289 e 18, f. 42 - Acate), 

 

(allegato 13- verbale di accesso),  

(allegato 

14 – richiesta e risposta certificato di residenza storico). 



(All. 15 – Elaborato fotografico 

lotto n. 2)

Comune Sez. Fg. P.lla Sub Ubicazione Qualità cl. Sup. 

mq 

Reddito 

D. € 

Reddito 

A. € 

Vittoria  51 206  C.da Capraro 

Fortura 

Seminativo 3 3420 7,95 3,18 

allegato 21), 

(allegato 16 – Comunicazione rinvenimento acqua sotterranea).  



(Allegato 17 – richiesta concessione edilizia del 12/05/2015 

prot. 12799)

(Allegato 18 – Parere favorevole del 

11/02/2016 verbale n.29 relativo alla richiesta concessione edilizia del 12/05/2015 prot. 

12799)

(Allegato 19 – parere 

favorevole all’installazione dei presidi depurativi)

(Allegato 20 – parere 

igienico sanitario ASP Vittoria)

(allegato 21 – certificato di 

destinazione urbanistica comune di Vittoria)

(allegato 11 – visura ipocatastale; 

allegato 22 – visura catastale storica p.lla 506, f.51 - Vittoria), 

 



(allegato 9 – Denuncia 

realizzazione pozzo trivellato)



(allegato 3 – planimetria stato di fatto)

Num. ORD 
TARIFFA 

DESIGNAZIONE DEI LAVORI DIMENSIONI Quantità IMPORTI € 
par. ug. lung. larg. H/peso Prezzo Totale 



(allegato 23 – planimetria stato di fatto - Vittoria)

Num. ORD 
TARIFFA 

DESIGNAZIONE DEI LAVORI DIMENSIONI Quantità IMPORTI € 
par. ug. lung. larg. H/peso Prezzo Totale 










