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GIOVANNI BATTAGLIA                                                        
geometra                                                          Studio Tecnico 

 

E-Mail giovanni-batttaglia@libero.it                                 Via Adua, n° 12 
                                                                                                 97019 Vittoria (Rg) 
                                                Cell 3927806313 

                                                                

 

 
 

TRIBUNALE ORDINARIO DI 

RAGUSA 

 

Sezione  Esecuzioni Immobiliari 

GIUDICE - Dott.  Antonio Pianoforte 

 

 
PROCEDIMENTO: Esecuzione Immobiliare 

Numero di Ruolo Generale Esecuzioni: N° 129/2025 

 
 
 

Promossa da: 
PRISMA SPV S.R.L. (E PER ESSA DOVALUE S.P.A.) 

 
Nei confronti di: 

 
 

Esperto Estimatore:  geom. Giovanni Battaglia 

 
     Vittoria  07 Novembre 2025                                  Il CTU 

Geom. Giovanni Battaglia 
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SCHEDA SINTETICA 

Esec. 129/2025 contro:
Giud

Custode Giudiziario Avv. Giuseppe Blundo 
C.T.U. Geom. Giovanni Battaglia 

Diritto Piena proprietà per la quota di 1/1 

Bene 
Abitazione composta a piano terra da ingresso, soggiorno, cucina, cucinino 
(abusivo), ripostiglio, due camere da letto e  stanza pluriuso, e  al piano primo 
da un  vano deposito  (abusivo), e terreno di pertinenza. 

Ubicazione 

Comune di Vittoria, Contrada Piano dell’Isola n.1 piano terra, confinante con 
Strada provinciale Acate-Chiaramonte,proprietà 

  
(Coord. Geografiche: 37.0319272, 14.53696345 ) 

Titolarità 
Piena proprietà per la quota di 1/1, a

per atto del 22/03/2006, a rogito Notaio Ettore Maltese di  
Ispica rep.36328, trascritto a Ragusa il 29/03/2006 n.4342 di formalità. 

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 31/05/1976 
Notaio Rosario Morello  di Ragusa rep.62062. 

Dati Catastali 

Fabbricati  Comune di Vittoria, Foglio 5:  part.lla 409 cat. A/4 cl.2 vani 6,0 rend. 
€.223,11 Contrada Piano dell’Isola sn P.T.,  
part.409 sub 2 cat. C/2, cl. 3 consitenza mq.30,00 piano pimo Via Località 
Cantoniera. 
Terreno Comune di Vittoria Foglio 5 part.lla 114 di are 07.21 vigneto di 3 r.d 
€.5,03 e r.a. €.2,79. 

Lotti LOTTO  UNICO 

Occupazione Risulta occupato dalla stessa esecutata. 

Completezza documentazione  
ex art. 567, c. 2 

La documentazione risulta completa e corretta 

Irregolarità e Abusi 

Dalla documentazione e dal sopralluogo, si è riscontrato che ci sono i seguenti 
abusi: a piano terra è stato realizzato un vano adibito a cucininio, a piano primo 
è stato realizzato un vano adibito a deposito.  
Catastalemnte il vano abusivo a piano terra non è stato accatastato quindi 
risulta la planimetria catastale originaria, invece il deposito a piano primo è 
stato accatasto d’uffiicio in quanto rilevato attravero i rilievi 
aereofotogrammetrici e non risulta la planimetria in atti. 

Titolarità 
Urbanistica 

Non risultano titoli edilizi in quanto l’immobile è stato edificato in data anteriore 
al 1967 trovandosi in zona agricola. 

Agibilità/Abitabilità Non esiste certificato di abitabilità 

Spese per lo smaltimento delle opere abusive €.8.000,00 

Sper per APE e libretto d’impianto €…500,00 

Spese per C.D.U. €…350,00 

Spese per sistemazione catastale €....600,00 

Valore di Mercato €. 50.800,00 

Valore di Vendita Forzata €. 43.200,00 

Vendibilità e motivo Discrete  condizioni di vetustà e ubicazione in zona prettamente agricola 

Pubblicità Pubblicazioni su riviste specializzate e siti internet 

Vincoli Nessun tipo di vincolo. 

Oneri Non ci sono oneri 

Trascrizioni e 
Iscrizioni 

pregiudizievoli 

Trascrizioni 

A favore del 29/03/2006 Reg. Part. 4342 Reg. Gen. 7584 notaio Maltese 
Ettore rep.36328/10732 del 23/03/2006. 

Iscrizione 
Contro del 29/03/2006 Reg. Part. 2271 Reg. Gen.7586  Not. Maltese Ettore rep. 
36330/10734 del 22/03/2006 Ipoteca volontaria derivante da Condessione a 
Garanzia di Mutuo Fondiario di €.65.000,00 di cui €.97.500 per capitale a favore 
della di Banco di Sicilia Società Per Azioni contro  

Trascrizione 
Contro del 05/04/2017 Reg. Part. 3544 reg. gen. 5075 Tribunale di Ragusa 
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estratto di mappa, visura e planimetrie 
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Deposito 
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Ingresso                                                                          Soggiorno 

                           

 

 

Cucina                                                                             Cucinino (abusivo) 
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Letto                                                                         Letto 

    

 

Vano pluriuso                                                                          Bagno 
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Bisogna richiedere il certificato di destinazione urbanistica per la particella 114 del foglio 5 per 

un costo di €.350,00+ iva 
 

 Cap. 9 -  VALUTAZIONE del bene                                                                                                              

 

8.1  Valutazione dell’immobile e valutazione del canone di mercato 

Per la determinazione del valore di mercato e del canone di mercato si rimanda alla 

Valutazione del LOTTO, così come per la valutazione in vendita forzata si rimanda alla sua 

determinazione.  

 

8.2 Comoda divisibilità del bene e quote in vendita 

Non si prevede la verifica della divisibilità in quanto la quota di proprietà è interamente 

pignorata ed intestata interamente al soggetto esecutato, inoltre il bene  è materialmente 

indivisibile. 

RELAZIONE VALUTAZIONE 

Abitazione ad uso residenziale composta a piano terra da ingresso, soggiorno, cucina, cucinino 

(abusivo), ripostiglio, due camere da letto e  stanza pluriuso, al piano primo da un  vano 

deposito  (abusivo), e terreno di pertinenza,  distinto in catasto al Foglio 5: 

mappale 409  cat. A/4 cl. 2 consist. 6,0 vani superf. catast. 87 mq. rendita €. 223,11 Piano 

Terra, Contrda Piano Dell’Isola n.1; 

mappale 409 sub 2 cat. C/2 cl.3 consistenza mq.20 rendita €.58,88 Piano primo Località Can-

toniera n.1; 

mappale 114   vigneto di 3 are 07.21 rend. Dom. €.5,03 rend.agr. €.2,79 

 

METODOLOGIA APPLICATA ALLA VALUTAZIONE 

Così come specificato in premessa, il sottoscritto determinerà i Valori richiesti dall’incarico 

ricevuto, applicando le direttive ed i criteri dettati dagli standard Internazionali e Nazionali, 

così recepiti nelle ultime “ Linee Guida per la valutazione degli immobili a garanzia dei crediti 

inesigibili ”, a cui si farà riferimento. 

DEFINIZIONI DI: 

“VALORE DI MERCATO”  

Secondo il Regolamento 575/2013/UE definisce all’art. 4 comma 1 punto 76) il valore di 

mercato come:  «l’importo stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della 

valutazione in un’operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali 

condizioni di mercato dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale 

entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza essere soggette 

a costrizioni». 

 “VALORE IN VENDITA FORZATA” 

La definizione di Valore di vendita forzata secondo gli Standard Internazionali viene definito 

come segue: 

“ Il termine di vendita forzata è usato spesso in circostante nelle quali un venditore è costretto 

a vendere e/o non è possibile lo svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo 

ottenibile in queste circostanze non soddisfa la definizione di mercato. Il prezzo che potrebbe 

F
irm

at
o 

D
a:

 B
A

T
T

A
G

LI
A

 G
IO

V
A

N
N

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 7
79

07
c7

32
44

16
b2

e6
90

7f
e1

bc
b1

9b
3a

1

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



                             Pag. 26 di 29 

9.6 Descrizione del Lotto                       
Piena proprietà per la quota di 1/1, di una casa per civile abitazione con terreno di 

pertineneza e vano deposito (abusivo) a piano primo, sita in C.da Piano dell’Isola. 

L’unità oggetto della presente relazione si compone  abitazione ad uso residenziale a piano 

terra composta da ingresso, soggiorno, cucina, cucinino (abusivo di mq.7,50), ripostiglio, due 

camere da letto, stanza pluriuso, deposito (abusivo di mq,67,00) a piano primo  e  terreno 

pertinenziale di circa mq.721,00.  

L‘immobie si trova in discreto stato d’uso, rifinito con pavimenti in cemento a scaglie,  

rivestiento bagno in ceramica, infissi interni in legno, gli infissi che si affacciano esternamente  

sono con doppio infisso in alluminio ,le pareti e soffitti sono rifiniti con pittura per interni, non 

è presente l’impianto di riscaldamento, è presente la  caldaia a gas autonomo che serve per 

l’acqua sanitaria, ed anche un ipianto di rafrescamento tramie condizionatori, tutti gli impianti 

tecnologici sono perfettamente funzionanti.  

Il vano adibito a cucinino costruito abusivamente è ralizzato con muri perimetrali in muratura 

e copertura in legno come si evince dalla foto allegata, il deposito abusivo a piano primo è 

stato realizzato con tamponatura in conci di tufo e copertuta con  con travi in legno e 

policarbonato a due falde inclinate con altezza di colmi di h=0,85 e h=2,50 della superfice di 

circa mq.67,00, attualmente allo stato rustico come si evince dalla foto allegata.  

Esternamente l’immobile si trova rifinito con tanachina ornai ammalorata. 

Al momento del sopralluogo comunque l’immobile è usufruibile ed agibile. 

 

9.7      VALUTAZIONE – VALORE DI MERCATO 

Caratteristiche 

 Le caratteristiche considerate sono le seguenti: 
 • Superficie principale (S1): La superficie principale è una caratteristica superficiaria relativa alla superficie dei 
locali di  maggiore importanza componenti l'immobile. 
 Unità di misura: m²; 

 • Superficie balconi e terrazze (SUB): La superficie balcone è una superficie secondaria che contribuisce alla de-
terminazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo indice mercantile.  

Unità di misura: m²; 

 • Superficie deposito (SUD): La superficie garage è una superficie secondaria che contribuisce alla determina-
zione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo  indice mercantile.   

Unità di misura: m²; 

 • Superficie Terreno di pertinernza (SUT): La superficie del terreno di pertinenza è una superficie secondaria che 
contribuisce alla determinazione della superficie commerciale con la propria reale superficie corretta per il relativo  
indice mercantile.   

Unità di misura: m²; 

 • Numero di servizi igienici (bagni) (SER): I servizi igienici (bagni o wc) sono una caratteristica tipologica e tecno-
logica relativa alle dotazioni dell'unità immobiliare. Il compito della caratteristica consiste nel tenere conto della 
presenza dei servizi nella formazione del prezzo.   

Unità di misura: n.; 

 • Stato di manutenzione dell'unità immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione dell'unità immobi-
liare rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti 
esclusi gli impianti dell'unità immobiliare.  

Unità di misura: 1=scarso 2=mediocre 3=sufficiente 4=discreto 5=buono; 
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 In linea teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia nell'esperienza concreta ciò 
è puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi 
corretti divergenti si accetta mediante l'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo 
massimo (Pmax)  e il prezzo minimo (Pmin) ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame 
è pari a d%=[(Pmax-Pmin)*100]/Pmin = [(61.258,58-58.817,26)*100]/58.817,26 = 4,18 % > 5%, . 

 Sintesi di stima 
Il valore della Stima a Market Comparison Approach del Subject è rappresentato dalla media dei prezzi corretti 
secondo il principio di equiprobabilità, per il quale i prezzi corretti hanno pari probabilità, peso e dignità di figurare 
nella sintesi conclusiva. 

 Tale valore è uguale a (60.692,18,99+61.254,58+58.817,26)/3= €. 60.254,67 valore di mercato 
 A detrarre dal valore di mercato si ha: 

Valore di mercato……………………………………...€. 60.254,67 - 

Certificato di destinazione urbanistica……….€.       350,00 - 

Costo per Ape e libretto d’impianto………..…€.       500,00 - 

Costo per sistemazione catastale ………………€.       600,00 - 

Costi per demolizione parti abusive…………..€.    8.000,00 - 

                                                                Totale… €.50.804,67 

Si ha un prezzo di vendita arrotondato di €. 50.800,00 

 

 
Cap. 10 -  VALUTAZIONE FINALE E VENDITA FORZATA                                                                                                     

 

Abbattimento del 15% del valore di vedita per vendita forzata si ha: 

€.50.804,67- 15%= €.43.183,97  che si arrotonda ad:  

€.43.200,00 valore della vendita forzata 

CONCLUSIONI: 

Il sottoscritto Valutatore CTU Geom. Giovanni Battaglia, con studio a Vittoria in Via Adua n.12, 

in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione, in possesso 

dell’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e collocato l’immo-

bile, in possesso dell’esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato e 

collocato l’immobile,dichiara che il presente rapporto di valutazione è conforme agli Interna-

tional Valuation Standards (IVS), agli European Valuation Standards (EVS), al Codice delle Va-

lutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa, alle Linee Guida per la valutazione degli immobili 

sia in ambito creditizio sia in ambito giudiziario, ritiene con la presente relazione  di avere as-

solto all’incarico ricevuto, rimanendo a disposizione del Giudice per qualsiasi chiarimento. 

Vittoria lì  07 Novenbre 2025                                                                       Il CTU 

                                                                                        Geom. Giovanni Battaglia 
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