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2.2 Villaggio turistico ricettivo denominato "Donnalucata Resort" sito nel Comune di Scicli 

(RG), ubicato in località "Playa Grande" 

� ISCRIZIONE art. 7371 del 12/10/2004. Atto Notarile pubblico del 11 ottobre 2004 - 

Rep. n. 16664/17467 - a rogito del dr - Notaio in Modica (RG) - 

Ipoteca Volontaria. 

� ISCRIZIONE art. 11612 del 21/12/2005. Atto Notarile pubblico del 13 dicembre 

2005 - Rep. n. 33397/17467 - a rogito del dr.  Notaio in Catania - 

Ipoteca Volontaria 

� ISCRIZIONE art. 3598 del 5/06/2007. Atto Notarile pubblico del 31 maggio 2007 - 

Rep. n. 37874/21006 - a rogito del dr. - Notaio in Catania - 

Ipoteca Volontaria. 

� Atto Giudiziario del Tribunale di Ragusa del 4 maggio 2009 Rep. n. 1028 

- Ipoteca Giudiziale - Decreto ingiuntivo -

A favore: xxxxxx xxxx, nato a Ragusa il xxxxxx codice fisc. 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx. 

Contro: xxxxxx S.r.l., con sede in xxxxxx (SR), codice fisc. xxxxxxxxxxxxxxxx. 

� Atto Giudiziario del Tribunale di Modica (RG) del 2 luglio 2009 Rep. n. 1025/2009 
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- Verbale di Pignoramento immobili.

A favore: Società xxxxxxx S.r.l., con sede in xxxxxxx (xx), codice fisc. 

xxxxxxxxxxxxxxx. 

Contro: xxxxxxxx S.r.l., con sede in xxxxxxx(SR), codice fisc. xxxxxxxxxxxx. 

� ISCRIZIONE art. 4004 del 30/12/2011. Atto Giudiziario del 4 maggio 2009 - Rep. n. 

1028 - Tribunale di Ragusa 

- Ipoteca Giudiziale - Decreto Ingiuntivo -

A favore: xxxxxxxxxxx nato a xxxxxxx il xxxxxxxxxxx codice fisc. 

xxxxxxxxxxxxxxxxxxx

Contro: xxxxxx S.r.l., con sede in xxxxxxx(SR), codice fisc. xxxxxxxxxxxx

� TRASCRIZIONE art. 2781 del 18/03/2013 - Agenzia delle Entrate - Ufficio 

Provinciale di Ragusa - Territorio - Servizio di Pubblicità Immobiliare. 

PIGNORAMENTO IMMOBILIARE 

A favore: xxxxxxxxxxxxxx S.p.a., con sede in xxxxx, codice fisc. xxxxxxxxxxxxx. 

Contro: xxxxxxxS.r.l., con sede in xxxxxxx(SR), codice fisc. xxxxxxxxxxxx 

Possesso dell'immobile 

- L'immobile anteriormente al ventennio risultava di proprietà di xxxx  xxxxxxxx, nato a 

Scicli (RG) il xxxxxxxxx; 

- in data 6 marzo 2001 art.3248 - Atto Amministrativo del 2 marzo 2001 - Rep. n. 50/2001 

Concessione Edilizia a favore del Comune di Scicli, codice fisc. 00080070881, contro 

xxx  xxxxxxxx, nato a Scicli (RG) il xxxxxxxxx;; 

- in data 12 dicembre 2003 art.14951 - Atto Notarile Pubblico del 27 novembre 2003 -

Rep. n. 14180 del Dr.  - Notaio in Modica (RG) - Atto unilaterale d'obbligo 

edilizio - a favore del Comune di Scicli contro xxx  xxxxxxxx, nato a Scicli (RG) il 

xxxxxxxxx;; 

- in data 19 dicembre 2003 art.15271 - Atto Amministrativo del 28 novembre 2003 - Rep. 

n. 57/2003 del Comune di Modica - Autorizzazione S.U.A.P. a favore del Comune di Scicli, 

codice fisc. 00080070881, contro xxx  xxxxxxxx, nato a Scicli (RG) il xxxxxxxxx;; 

- in data 3 febbraio 2004 art.1214 - Atto Notarile Pubblico del 27 gennaio 2004 - Rep. n. 

14574 del Dr. - Notaio in Modica (RG) - Conferimento in società - con il 

quale xxxxxx xxxxxx ha conferito nella società xxxxxxxxx S.r.l., con sede in Scicli (RG) 

codice fisc. xxxxxxxxxxxx, il mappale 1348 del foglio 73 del catasto fabbricati di Scicli; 

- in data 3 febbraio 2004 art.1215 - Atto Notarile Pubblico del 30 gennaio 2004 - Rep. n.
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14611/1551 del Dr. - Notaio in Modica (RG) - Compravendita - con il 

quale la suddetta società xxxxxxxx S.r.l., ha venduto alla Società xxxxxxxS.r.l., con sede 

in xxxxxxx(SR), codice fisc. xxxxxxxxxxxx gravante il mappale 1348 del foglio 73 del 

catasto fabbricati di Scicli. 
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LOTTO N.2: 

Villaggio turistico ricettivo denominato "Donnalucata Resort", ubicato in località "Playa 

Grande" nel Comune di Scicli (RG) 

10. SITUAZIONE CATASTALE

Il terreno in cui ricade la struttura turistica è attualmente identificato al catasto terreni del 

Comune di Scicli con i seguenti dati: 

Foglio Particella Sub. Qualità Classe Superficie mq Rendita 

73 1348 Ente urbano 25.986 

I fabbricati sono attualmente identificati al catasto fabbricati del Comune di Scicli con i 

seguenti dati: 

Foglio Particella Sub. Zona censuaria Categoria Rendita 

73 1348 1 1 D/2 85.843,00 

Intestato xxxxx S.r.l. con sede in Modica  C.F.: xxxxxxxx Proprietà 1/1 

Pertanto i dati catastali corrispondono a quelli con cui l'immobile è stato identificato 

nell'atto di pignoramento del 30.11.2012.  

Estratto di mappa catastale foglio 73 
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11. DESCRIZIONE

E' una struttura turistico alberghiera che nasce a seguito di un intervento di ristrutturazione 

compiuto nel 2003 al preesistente e meno esteso complesso denominato "Discoteca Koala 

Maxi", molto popolare nel territorio della Sicilia sud orientale.  

Il villaggio turistico oggetto di pignoramento, categoria quattro stelle, è ubicato lungo la 

Strada Provinciale S.P. 63, a pochi chilometri sia da Marina di Ragusa che da 

Donnalucata. 

Lo stesso risulta inserito in una delle più importanti località turistiche siciliane e la sua 

localizzazione, consente di raggiungere facilmente i centri di Ragusa, Ibla, Scicli, Noto e 

Siracusa. 

La struttura è dotata di 112 camere, svariati servizi funzionali alla struttura, un'area di 

parcheggio di circa 5.200 mq  e una spiaggia privata ubicata a 700 metri dall'Hotel. 

Al momento del sopralluogo il villaggio turistico era funzionante ed in regolare attività. 

Il terreno, esteso circa 25.986 mq, è interamente recintato sui quattro lati con muri di 

recinzione di diversa natura. Lo stesso confina a nord con la Strada Provinciale S.P. 

Marina di Ragusa - Donnalucata, ad ovest con l'oasi naturalistica del fiume Irminio e sugli 

altri lati con altre particelle. 

L'accesso al Villaggio avviene tramite due ingressi posti lungo il confine nord del lotto, 

prospiciente la strada provinciale: il primo, lato ovest, collega l'accesso all'area di 

parcheggio e prosegue fino alla spiaggia; l'altro, lato est, considerato secondario, dà 

accesso ad una strada asfaltata interna al villaggio.  

All'interno del lotto sono ubicati, oltre a sette corpi edilizi che saranno meglio descritti nel 

seguito, svariate strutture ludico-ricreative: una piscina posta in posizione baricentrica 

rispetto al lotto, un campo da tennis, un campo di calcetto e un campo di bocce, posti nella 

parte sud del lotto. Le aree non edificate, interne al lotto, sono costituite da zone a verde e 

da percorsi per la viabilità pedonale interna alla struttura turistica. 

La struttura dispone inoltre dei seguenti impianti tecnologici:  

• impianto idrico di acqua calda e fredda;

• impianto elettrico sottotraccia;

• impianto di rilevazione antincendio;

• impianto antincendio costituito da idranti;

• impianto di condizionamento;

• impianto di depurazione posto in un terreno di proprietà di terzi;

• n.2 gruppi elettrogeni.
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Planimetria generale del Villaggio turistico con indicazione degli edifici 
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Foto n. 15 - Ingresso al villaggio lato ovest 

Foto n. 16 - Ingresso al villaggio lato est 
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Foto n. 17 - Campo da tennis, campo di calcetto e anfiteatro, posti nella zona sud del lotto 

Foto n. 18 - Piscina 
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11.1 Descrizione dei fabbricati pignorati 

All'interno del lotto sono ubicati sette corpi edilizi che, per chiarezza, ho numerato dal n.1 

al n. 4, quelli di vecchia edificazione e dal n.10 al n.13, quelli di più recente costruzione. 

Evidenzio che, nel corso del sopralluogo, ho potuto constatare che le finiture di cui sono 

dotati i fabbricati sono di buona qualità, che l'intera struttura è in ottimo stato di 

manutenzione ed è destinata ad una clientela di tipo medio alto. 

L'edificio 1 è caratterizzato da due corpi di fabbrica realizzati in epoche diverse, aventi 

una superficie complessiva di circa 670 mq ed una volumetria di circa 3.137 mc.  

L'edificio 1A, costituito da un unico piano fuori terra, è un vecchio fabbricato rurale 

recentemente ristrutturato avente struttura in muratura portante a faccia vista, 

pavimentazione in pietra, infissi in alluminio e copertura in legno e tegole. Nello stesso 

sono attualmente allocati la hall, la reception, gli uffici amministrativi ed il 

soggiorno/salotto.  

L'edificio 1B, di recente costruzione, ha struttura in ferro rivestita da pannelli in 

cartongesso, copertura in legno e tegole, pavimentazione in pietra, infissi in alluminio color 

legno. Lo stesso è attualmente adibito a sala biliardo e bar. 

L'edificio possiede un piano seminterrato dove sono allocati quattro piccoli vani. 

Planimetria Edificio 1 

1A 

1B 
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 Foto n. 19 - Prospetto principale Edificio 1A 

Foto n. 20 - Hall nell'Edificio 1A 
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Foto n. 21 - Prospetto laterale dell'Edificio 1A 

Foto n. 22 - Salotto-soggiorno ubicato nell'Edificio 1A 
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Foto n. 23 - Salotto-soggiorno ubicato nell'Edificio 1A 

Foto n. 24 - Sala biliardo ubicato nell'Edificio 1B 
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L'Edificio 2, costituito da un unico piano fuori terra, ha una superficie complessiva di circa 

532 mq ed una volumetria di circa 1.832 mc.  

Trattasi di una vecchia struttura in muratura portante a faccia vista e copertura in legno e 

tegole, originariamente utilizzata come stalla, in cui sono attualmente allocate n.14 camere 

doppie, con annesso servizio igienico. 

Le finiture interne sono di buona qualità: pavimentazione in cotto e infissi in legno.  

Inoltre quasi tutte le camere sono dotate di terrazzini antistanti di diversa metratura.  

Planimetria Edificio 2 
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Foto n. 25 - Prospetto principale Edificio 2 

Foto n. 26 - Vista interna di una delle stanze dell'Edificio 2 
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L'Edificio 3 è costituito da quattro corpi di fabbrica realizzati in epoche diverse, tutti ad un 

unico piano fuori terra, aventi una superficie complessiva di circa 451 mq ed una 

volumetria di circa 2.504 mc.  

Il corpo 3A è un vecchio fabbricato rurale recentemente ristrutturato avente struttura in 

muratura portante a faccia vista, pavimentazione in monocottura, infissi in ferro e vetro e 

copertura in legno e tegole. Lo stesso è attualmente adibito a sala ristorante. 

Il corpo 3B, di recente costruzione, è una struttura in legno lamellare, tamponata 

perimetralmente con teli plastificati, la pavimentazione è realizzata con autobloccanti. 

Lo stesso è attualmente adibito a sala ristorante. 

Il corpo 3C è un vecchio fabbricato rurale recentemente ristrutturato avente struttura in 

muratura portante e rivestimento con intonaco tradizionale, pavimentazione in 

monocottura e copertura in legno e tegole. Al suo interno sono attualmente allocate le 

cucine, mentre esternamente è stato realizzato un bancone in muratura e sovrastante 

copertura, funzionale al bar all'aperto. 

Il corpo 3D, di recente costruzione, ha struttura in ferro con rivestimento in legno, 

tamponato perimetralmente con teli plastificati, la pavimentazione è realizzata con 

autobloccanti. Lo stesso è attualmente adibito a ristorante all'aperto. 

Foto n. 27 - Edificio 3 
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Foto n. 28 - Sala ristorante corpo 3A 

Foto n. 29 - Copertura sala ristorante corpo 3A 
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Foto n. 30 - Sala ristorante corpo 3B 

Foto n. 31 - Cucine corpo 3C 
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Foto n. 32 - Bar all'aperto corpo 3C 

Foto n. 33 - Ristorante all'aperto corpo 3D 
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L'Edificio 4 ha una superficie di circa 165 mq distribuita su due piani fuori terra ed una 

volumetria complessiva di circa 940 mc.  

Trattasi di una vecchia struttura in muratura portante e copertura in legno e tegole, dotata 

di controsoffitti, originariamente utilizzata come magazzino, in cui sono attualmente 

allocate n.8 suits con annesso servizio igienico. 

Le finiture interne sono di buona qualità: pavimentazione in parquet e infissi in legno.  

Edificio 4 
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Foto n. 34 - Vista esterna dell'edificio 4 

Foto n. 35 - Vista di una delle camere dell'edificio 4 
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Foto n. 36 - Servizio igienico di una delle suits dell'edificio 4 

Foto n. 37 - Corridoio interno all'edificio 4 
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L'Edificio 10 è una struttura di recente costruzione in cui sono posizionate 34 stanze 

dotate di servizi e piccolo terrazzino a livello, distribuite sui due piani fuori terra di cui è 

dotato l'edificio.  

Il corpo edilizio, la cui volumetria complessiva è di circa 3.073 mc, ha struttura in c.a., solai 

in latero cemento e copertura a terrazzo. Il piano terra ha una superficie di 551 mq, il piano 

primo di 528 mq e il piano interrato di 186 mq.  

Lo stesso è dotato di tre corpi scala ed un ascensore a funzionamento idraulico. 

Le finiture interne sono di qualità medio alta: pavimentazione in monocottura, infissi interni 

in legno ed esterni in alluminio color legno.  

Planimetria piano terra e primo Edificio 10 

Foto n. 38 - Vista esterna Edificio 10 
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L'Edificio 11 è una struttura di recente costruzione in cui sono posizionate 56 stanze 

dotate di servizi e piccolo terrazzino a livello, distribuite sui due piani fuori terra di cui è 

costituito l'edificio.  

Il corpo edilizio, la cui volumetria complessiva è di circa 4.920 mc, ha struttura in c.a., solai 

in latero cemento e copertura a terrazzo.  

Il piano terra ha una superficie di 892 mq, mentre il piano primo ha una superficie di 838 

mq.  

Il blocco edilizio è dotato di tre corpi scala e di un ascensore a funzionamento idraulico. 

Le finiture interne sono di qualità medio alta: pavimentazione in monocottura, porte interne 

in legno e  infissi esterni in alluminio color legno.  

Planimetria piano terra e primo Edificio 11 



47 

Foto n. 39 - Vista esterna Edificio 10 ed Edificio 11 

Foto n. 40 - Vista posteriore esterna Edificio 11 
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Foto n. 41 - Corridoio interno Edificio 11 

Foto n. 42 - Camera tipo Edificio 10 ed Edificio 11 
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Foto n. 43 - Servizio igienico tipo Edificio 10 ed Edificio 11 

L'Edificio 12 è costituito da una struttura in c.a., eseguita a gradoni, utilizzata come 

anfiteatro. 

Foto n. 44 - Anfiteatro 
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L'Edificio 13 è una struttura seminterrata, di recente costruzione, avente struttura in c.a., 

solai in latero cemento e copertura a terrazzo utilizzato come solarium.  

Nel piano seminterrato sono posizionati alcuni vani tecnici e alcuni servizi. 

Planimetrie Edificio 13 
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Foto n. 45 - Vista esterna Edificio 13 

Foto n. 46 - Edificio 13, terrazzo di copertura 
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CONSISTENZA ATTUALE DELL'IMMOBILE 

TABELLA RIEPILOGATIVA  

Edificio Superficie (mq) Volumetria (mc) N. Stanze

1 670,85 3.137,09 / 

2 532,05 1.832,47 14 

3 451,08 2.504,03 / 

4 164,90 939,93 / 

10 

551,48 (P.T.) 

527,96 (P.I) 3.072,88 34 

11 

891,64 (P.T.) 

837,64 (P.I) 4.920,25 56 

12 500 / / 

13 / 

TOT. 4.005,91 (sup. coperta) 16.406,75 112 

12. VERIFICA DELLA REGOLARITA’ DEL BENE SOTTO IL PROFILO EDILIZIO ED

URBANISTICO 

Al fine di valutare la conformità urbanistica dell’immobile, ho trasmesso al Comune di Scicli 

un’apposita istanza, riportata in allegato A, in cui ho chiesto tutte le informazioni utili ai fini 

del mandato peritale. 

In particolare ho chiesto: 

• il rilascio di una certificazione attestante la regolarità edilizia ed urbanistica

dell’immobile nonché della sua agibilità;

• il rilascio di una certificazione che attesti l’esistenza o meno di atti di asservimento

urbanistici e cessioni di cubatura;

• il rilascio di eventuale copia conforme della concessione edilizia e degli elaborati in

essa allegati;

• in caso di esistenza di opere abusive, l’indicazione dell’eventuale sanabilità e dei

relativi costi.

A seguito della sopracitata istanza l'ufficio competente ha prodotto la documentazione 

riportata in allegato F alla presente relazione. Dall'esame della documentazione di cui 

sopra risulta che ciascuno dei fabbricati oggetto del pignoramento è stato realizzato con i 

titoli concessori di cui alla tabella riportata nel seguito: 
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SCHEMA DEI TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI DAL COMUNE DI SCICLI 

Edificio Tipo di intervento edilizio Titolo autorizzativo Agibilità 

1 

Realizzazione 

Concessione edilizia in 

sanatoria n.008 SA 2001 

50D del 2 marzo 2001 

Certificato di 

Agibilità n. 19 

rilasciato dal 

Comune di Scicli il 

31 luglio 2009 

Ristrutturazione 

e cambio di destinazione 

d'uso della discoteca Koala 

Maxi a "Villaggio turistico 

ricettivo" 

Autorizzazione n. 57/SUAP 

del 28/11/2003 

2 

Realizzazione 

Concessione edilizia in 

sanatoria n.008 SA 2001 

50D del 2 marzo 2001 

Certificato di 

Agibilità n. 19 

rilasciato dal 

Comune di Scicli il 

31 luglio 2009 

Ristrutturazione 

e cambio di destinazione 

d'uso della discoteca Koala 

Maxi a "Villaggio turistico 

ricettivo" 

Autorizzazione n. 57/SUAP 

del 28/11/2003 

3 

Realizzazione 

Concessione edilizia in 

sanatoria n.008 SA 2001 

50D del 2 marzo 2001 

Certificato di 

Agibilità n. 19 

rilasciato dal 

Comune di Scicli il 

31 luglio 2009 

Ristrutturazione 

e cambio di destinazione 

d'uso della discoteca Koala 

Maxi a "Villaggio turistico 

ricettivo" 

Autorizzazione n. 57/SUAP 

del 28/11/2003 

4 

Realizzazione 

Concessione edilizia in 

sanatoria n.008 SA 2001 

50D del 2 marzo 2001 

Certificato di 

Agibilità n. 19 

rilasciato dal 

Comune di Scicli il 

31 luglio 2009 

Ristrutturazione  

e cambio di destinazione 

d'uso della discoteca Koala 

Maxi a "Villaggio turistico 

ricettivo" 

Autorizzazione n. 57/SUAP 

del 28/11/2003 
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10 Nuova edificazione 

Autorizzazione n. 57/SUAP 

del 28/11/2003 

Certificato di 

Agibilità n. 19 

rilasciato dal 

Comune di Scicli il 

31 luglio 2009 

Variante n.7/SUAP del 

24/01/2006 

all'Autorizzazione n. 

57/SUAP del 28/11/2003 

11 Nuova edificazione 

Autorizzazione n. 57/SUAP 

del 28/11/2003 

Certificato di 

Agibilità n. 19 

rilasciato dal 

Comune di Scicli il 

31 luglio 2009 

Variante n.7/SUAP del 

24/01/2006 

all'Autorizzazione n. 

57/SUAP del 28/11/2003 

12 Nuova edificazione 

Autorizzazione n. 57/SUAP 

del 28/11/2003 

Certificato di 

Agibilità n. 19 

rilasciato dal 

Comune di Scicli il 

31 luglio 2009 

Variante n.7/SUAP del 

24/01/2006 

all'Autorizzazione n. 

57/SUAP del 28/11/2003 

13 Nuova edificazione 

Autorizzazione n. 57/SUAP 

del 28/11/2003 

Certificato di 

Agibilità n. 19 

rilasciato dal 

Comune di Scicli il 

31 luglio 2009 

Variante n.7/SUAP del 

24/01/2006 

all'Autorizzazione n. 

57/SUAP del 28/11/2003 

Per quanto sopra il Villaggio turistico ricettivo denominato "Donnalucata Resort" è da 

considerare in regola con la normativa edilizia ed urbanistica. 



55 

13. PROPRIETA’ E STATO DI POSSESSO DEL BENE.

Proprietà. 

Dalla certificazione notarile in atti, risulta che la proprietà dell'immobile pignorato è in capo 

alla Società xxxxxxx S.r.l., con sede in xxxxxxxx (SR), codice fisc. xxxxxxxxxxxxxxx. 

Possesso del bene. 

Attualmente il possesso degli immobili pignorati è in capo alla Società xxxxxxx S.r.l., 

con sede in xxxxxxxx (SR), codice fisc. xxxxxxxxxxxxxxx., che conduce l'immobile e 

gestisce l'attività turistica. 

14. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUL BENE

14.1 Vincoli che resteranno a carico dell’acquirente 

Sulla base delle informazioni acquisite nel corso del sopralluogo e presso gli uffici 

dell’Agenzia del Territorio e del Comune di Noto non è emersa la presenza di vincoli che 

potrebbero restare a carico dell’acquirente, quali ad esempio quelli che potrebbero 

derivare da: 

• domande giudiziali;

• atti di asservimento urbanistici e cessione di cubatura;

• convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della causa al coniuge;

• oneri reali, obbligazioni, servitù, ect.

14.2 Vincoli per oneri giuridici che saranno cancellati al momento della vendita. 

L’immobile è gravato dalle iscrizioni pregiudizievoli elencate nel secondo paragrafo. 

Evidenzio che, gli oneri giuridici che saranno cancellati al momento della vendita 

riguardano la trascrizione del pignoramento oggetto di causa e le iscrizioni inerenti le 

ipoteche.  

Per quanto riguarda la trascrizione, essa potrà essere cancellata a conclusione della 

procedura di esecuzione, previo pagamento di 267,00 euro. Per quanto attiene invece le 

ipoteche, esse potranno essere cancellate previo pagamento di 94,00 euro per tasse 

ipotecarie e bollo oltre lo 0,50% dell’importo totale di vendita del bene. 

Preciso inoltre che sull'immobile pignorato grava un ulteriore pignoramento a favore della 

Società xxxxxx S.r.l., con sede in xxxxxxx (xx), codice fisc. 0xxxxxx. 

14.3 Altre informazioni per l’acquirente. 

Spese che saranno poste a carico degli acquirenti. 

Esistono, per l'immobile pignorato, spese fisse di gestione ordinaria della struttura. 
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     14.4 Eventuali cause in corso 

Non sono stati rilevati procedimenti esecutivi, attualmente pendenti presso il Tribunale di 

Siracusa, in cui la società esecutata è parte in causa. 

Evidenzio che la procedura esecutiva n. xx/20xx, pendente presso il Tribunale di Modica, 

promossa dalla Società xxxxxx S.r.l., con sede in xxxxxxx (xx), codice fisc. 

xxxxxxxxxx, contro la Società xxxxxxx S.r.l., con sede in xxxxxx (xx), codice 

fisc. xxxxxxxxxx, risulta estinta in data 7.11.2011. 

     14.5 Precedenti proprietari nel ventennio ed elencazione atti di acquisto. 

Per quanto riguarda le informazioni sui precedenti proprietari nel ventennio, si rimanda al 

paragrafo 2.2 della presente relazione. 

15. STIMA DELL'IMMOBILE.

Chiarisco di avere eseguito la stima dell'immobile, basandomi su due diversi metodi: il 

primo, detto sintetico-comparativo, è il metodo più corrente e maggiormente usato nelle 

stime di attività turistico alberghiere, il secondo, detto di capitalizzazione dei redditi, è un 

metodo di stima legato alla redditività della struttura. 

Entrambi i metodi, si basano su informazioni e dati reperiti effettuando indagini di mercato 

presso gli operatori del settore immobiliare locale poiché, il territorio in cui ricade l'immobile 

pignorato, possedendo vocazione all'attività alberghiera, ospita svariate strutture turistico 

ricettive. 

I dati raccolti riguardano strutture turistiche con caratteristiche simili a quella oggetto 

d'interesse, caratterizzata dalla buona posizione rispetto ai centri di interesse turistici, dalla 

vicinanza alla spiaggia, dall'ottimo stato manutentivo delle strutture, dalle finiture del tipo 

medio alto, nonché dalla gamma dei servizi offerti.  

15.1 Stima basata sul metodo sintetico-comparativo 

Nella valutazione alberghiera è molto diffuso il confronto che si basa sul "valore di mercato 

a stanza” (Price for Room). Tale metodo risulta efficiente e funzionale poiché riassume in 

un solo parametro d'immediata applicazione, il criterio di valutazione di un struttura 

alberghiera.  

Il "valore di mercato a stanza" non è altro che il più propabile prezzo con il quale ciascuna 

stanza di una struttura turistico alberghiera può essere venduta, tenuto conto di tutti i 
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servizi offerti a corredo della struttura. 

Pertanto l'applicabilità di tale metodo è determinata dalla possibilità di reperire dati, relativi 

a valori di vendita o di richieste di acquisto di unità simili a quella oggetto di valutazione in 

termini di capacità ricettiva, dimensioni, servizi offerti e categoria.  

Nel caso specifico la presenza, nel territorio in cui ricade il bene oggetto di stima, di un 

buon numero di strutture alberghiere, attualmente in vendita, ne ha consentito la 

comparazione. 

La stima del valore dell’immobile pignorato è stata effettuata sulla base del valore di 

mercato che è stato dedotto a seguito di ricerche di mercato condotte in loco, acquisendo 

informazioni fornite da operatori del settore immobiliare della zona. 

Evidenzio però che, nel territorio in cui ricade la struttura oggetto della presente stima, non 

si verificano vendite di strutture turistiche (in un unico blocco) da oltre dieci anni, pertanto 

non è stato possibile reperire atti di vendita, relativamente recenti, riguardanti strutture 

della stessa tipologia. 

Gli immobili recentemente compravenduti riguardano strutture alberghiere dotate di spazi 

comuni e servizi, frazionate in unità immobiliari composte da più vani.  

A tal proposito ho preso in esame un recentissimo atto di vendita, stipulato il 14 gennaio 

2014, prodotto in allegato D, riguardante la compravendita di un'unità immobiliare facente 

parte di un insediamento produttivo a scopo turistico alberghiero, denominato "Residence 

Agorà", posto a Marina di Ragusa, a pochi chilometri dalla struttura in esame, che ha 

confermato i valori a stanza, di strutture alberghiere in vendita nella loro totalità, reperiti a 

livello locale.  

Tali valori sono stati successivamente confrontati con quelli raccolti, su base nazionale, 

attraverso la consultazione di siti internet e articoli giornalistici su riviste specializzate. 

Ho quindi ricavato i seguenti prezzi unitari di riferimento: 

 

VALORI RILEVATI 

Periodo di riferimento Ambito Valore di mercato 

a stanza 

Anno 2005 locale € 90.000 -100.000 

Anno 2014 locale € 60.000 - 70.000 

14 gennaio 2014 

(atto di vendita del 14 gennaio 2014 

 

Marina di Ragusa 

 

€ 60.000 

Anno 2012 nazionale € 95.000 -150.000 
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I valori di mercato di immobili ricadenti nel territorio oggetto di studio sono quindi risultati 

inferiori rispetto a quelli ricavati con il metodo dell’indagine di mercato su scala nazionale. 

Ritenendo più attendibili le risultanze dell’analisi di mercato a livello locale, che tengono 

conto del trend negativo registrato dal mercato immobiliare locale negli ultimi anni, 

attribuisco a ciascuna stanza della struttura turistico alberghiera oggetto di stima, il valore 

di 70.000 euro.  

Tale valore tiene conto sia della vicinanza della struttura al mare che del numeno di servizi 

offerti, superiore rispetto a quelli della struttura recentemente compravenduta. 

Pertanto, considerato che l'immobile possiede n.112 stanze doppie, si ha: 

Valore complessivo: € 70.000 x 112 stanze = € 7.840.000 

 

15.2  Stima analitica per capitalizzazione dei redditi 

La capitalizzazione dei redditi è l'operazione matematico-finanziaria che determina il 

valore di mercato del bene, dividendo il reddito netto che il capitale produce (Rn) per un 

saggio di capitalizzazione (r): 

Vm =Rn / r 

Il reddito netto Rn è dato dal reddito lordo ordinario dell'immobile (affitto annuale 

dell'immobile). 

Nel caso specifico la struttura è gestita direttamente dalla società proprietaria e non si 

hanno informazioni riguardanti la redditività della struttura relativa agli ultimi anni.  

Tenuto conto però delle indagini di mercato eseguite a livello locale, posso affermare che il 

canone di mercato annuo medio, di strutture con le stesse caratteristiche di quella oggetto 

di pignoramento è di € 4.000/anno per stanza e che il saggio di capitalizzazione per le 

categorie D2 è attualmente pari al 6 %. 

Esso infatti aumenta in modo proporzionale al cresce del livello di rischio dell'investimento 

Per quanto sopra esposto si ha: 

€ 4.000 x 112 stanze / 6% = € 7.466.666 

Dalla comparazione dei due metodi di stima eseguiti si ha: 

STIMA ANALITICA METODO SINTETICO COMPARATIVO € 7.840.000 

STIMA ANALITICA PER CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI € 7.466.666 

VALORE DI STIMA MEDIO   € 7.653.333 

  

VALORE DEL LOTTO N. 2 € 7.653.333 
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16. CONCLUSIONI 

L'ill.mo Giudice delle esecuzioni, mi ha assegnato l'incarico di 

stimare i beni pignorati di proprietà della  con sede in

Al paragrafo tre ho illustrato i motivi per cui ho ritenuto possibile suddividere i beni 

pignorati in due distinti lotti di vendita, ai paragrafi nove e quindici ho illustrato i criteri di 

stima adottati per ogni singolo lotto. 

Dalle stime eseguite è emerso che il più probabile valore di mercato degli immobili 

pignorati è il seguente: 

 

LOTTO VALORE 

N.1: - Struttura turistico alberghiera, ancora in fase di 

realizzazione, sita nel Comune di Noto (SR,) contrada Marina 

San Lorenzo Costa Reitani distinta in catasto al foglio 411 part. 

1386 

 

 

 

€ 7.001.150 

N.2: - Villaggio turistico ricettivo denominato "Donnalucata 

Resort", sito in località "Playa Grande" nel Comune di Scicli 

(RG) 

 

€ 7.653.333 

 

Per quanto sopra la sottoscritta ritiene di avere correttamente adempiuto al mandato 

conferitole e si mette a disposizione dell’illustrissimo Giudice per ogni eventuale 

integrazione e/o chiarimento. 

            
 


