Tribunale di Ragusa

Oggetto: Consulenza tecnica d’ufficio di stima per le procedure di esecuzione immobiliare unificate

R.G.E.L n. 21/2018 e n. 96/2019;

Creditori:

- I (:0presentata e difesa [N

- . ocsentata e difesa dagli [
- . oo csentata e difesa |GG

- I :ppresentata e difesa I

- T orcsentato e difeso [NNNEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGEEE

I - ppresentato ¢ difeso I

Premessa

11 sottoscritto Ing. Giovanni SALAFTA iscritto al n. 605 dell’Albo degli Ingegneri della Provincia di
Ragusa, nominato dal Giudice per I’esecuzione Dott. Giliberto Orazio Rapisarda all’udienza del
01.03.2018 Consulente Tecnico d’Ufficio nel procedimento di esecuzione immobiliare n. 21/2018. In

data 15 maggio 201911 G.E.:
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- dispone I’unificazione della procedura n. 212018 con la procedura n. 96/2019;
- sozpende le operazioni delegate;
- richiama I’ esperto per la stima dei beni pignorati nella procedura esecutiva n. 96/2019;

- rinvia all>udienza del 30 gennaio 2020 per le determinazioni di cui all’art. 569 c.p.c.

Creditore: I r«pprescntata c difesa . « <1« qualith

di parte creditrice;

Creditore: I «pprescntata ¢ difesa dagli G
IR 1:<lla qualita di parte creditrice;

Creditore: | 2ppresentata e difesa |GGG <12 qualita di parte

credifrice;

Creditore: |G :appresentata e difesa || <!1a qualita di parte cre-

clitrice;

Creditore: NN, rappresentato e difeso G 1<1la qualita di

parte creditrice;

Debitore: | n2to o NS cou codice fiscale G
rappresentato e difeso ||| G 112 qualita di parte debitrice

con il seguente mandato per il richiamo:

A) provvedere, in accordo col custode, a dare comunicazione scritta (a mezzo raccomandata con ricevuta
di ritorno ovvero a mezzo di posta elettronica certificata) al/i debitore/i esecutato/i, agli eventuali com-
proprietari dell’immobile pignorato, al creditore procedente e ai creditori intervenuti dell’intervenuta
nomina dell’esperto e del custode, delle finalita degli incarichi ricevuti, della data e del luogo di inizio

delle operazioni peritali {che dovranno cominciare entro 30 giorni da oggi);
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B) Ezaminare, confrontandosi col custode - prima di ogni altra attivita salvo quanto indicato nella lettera
A) -17atto di pignoramento e la documentazione ipo-catastale (o la relazione notarile sostitutiva) verifi-
cando, anche con controlli preszoi competenti uffici dell’Agenzia del Territorio:

a. la completezza‘idoneita dei documenti in atti

b. 1a corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali
e dei registri immobiliari

c.i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle certificazioni ca-
tastali ai dafi indicati nell’atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

d. le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare 1’atto di provenienza) con specifico
riferimento ad eventuali serviti o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale contrat-
tuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento

e. la sussistenza di diritti di comproprieta (specificando ge il bene ¢ in comunione legale tra i coniugi o
in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari; qualora risulti pignorata la sola quota di %% di un
immobile in comunione legale dei beni, il perito estimatore provvedera a trasmettere immediatamente
una relazione informativa al giudice, astenendosi dal completare le operazioni peritali fino a nuova di-
gposizione del giudice dell’esecuzione;

1. 1a continuita delle trascrizioni nel ventennio, segnalando al giudice dell’esecuzione, nell *ipotesi in cui
un trasferimento sia avvenuto per causa di morte, | ’eventuale mancanza della nota di trascrizione dell*ac-
cettazione espressa o tacita di eredita, non essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del solo certificato
successorio da parte dell’Agenzia delle Entrate; in ogni caso, il perito continuera le operazioni di stima,
limitandosi a comunicare la circostanza al giudice dell’esecuzione, il quale si riserva di ordinare,
all’'udienza di vendita, ai creditori procedenti o intervenuti titolati di curare la trascrizione dell’accetta-
zione tacita di eredita risultata carente entro il termine di giorni 30;

C) verificare, anche con conirolli presso I’ufficio tecnico del Comune:

a. la regolarita edilizia e urbanistica

b. la dichiarazione di agibilita dello stabile

¢. i costi delle eventuali sanatorie

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e gravanti sui
proprietari ed aventi causa)

e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropriazione
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D) verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli paesistici,
idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc.

E) fare accesso, con 1’assistenza del custode, all’immobile pignorato:

a. per verificarne la consistenza e 1’esatta identificazione

b. per trarre gli elementi necessari per 1a descrizione e per scattare fotografie

c. per accertare lo stato di conservazione

d. per verificare 1a corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alla scheda catastale

e. per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti (e composizione
del nucleo familiare); titoli che giustifichino la permanenza nell’immobile

f. per fornire agli esecutati (o agli occupanti) le informazioni necessarie sul processo esecutivo di cui
all *allegaton. 2;

F) accertare, con controllo presso l’amministrazione condominiale;

a. ’ammontare medio delle spese condominiali ordinarie

b. I’esistenza di eventuali spese condominiali insolute nell’anno in corso e nell’anno solare precedente
{elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att. c.c.)

G) verificare, con controllo presso 1’Agenzia delle Entrate 1a registrazione del titolo dei terzi occupanti
(e, se del cazo, acquisirne una copia)

H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale

a. I’attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.IL)

b.1a data di emissione e il contenuto dell eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale
al coniuge separato o all’ex-coniuge dell’esecutato/a che occupa I'immobile (e acquisirne copia)

Ai fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d’ora 1’esperto ad accedere ad ogni documento
concernente gli immobili pignorati, ivi compresi documenti relativi ad atti di acquisto e rapporti diloca-
zione in possesso del Comune, dell’ Agenzia del Territorio, dell’ Agenzia delle Entrate o dell 'amministra-
tore del condominio o di notaio, ed a estrarne copia, non operando, nel caso di specie le limitazioni
previste in tema di trattamento dati personali; autorizza altresi il Perito a richiedere al Comune compe-
tente certificato storico di rezidenza relativo a qualsiasi occupante dell’immobile pignorato, nonché l'e-
stratto per riassunto di atto di matrimonio e il certificato di stato di famiglia del debitore esecutato;

I) predisporre 1a relazione di stima con il seguente contenuto e, in cazo di pluralita di immobili privi di

un oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e cantina, abitazione e giardino
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efc.), predisporre per ciascun lotto una singola relazione identificata con numeri progressivi (lotto 1, 2
etc), precisando in ciascuna di tali relazioni le informazioni ei dati indicati nei punti seguenti:

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in particolare,

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di nascita dell’usufruttuario vitali-
zio)

- “descrizione giuridica™ del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie complessiva, numero dei vani,
estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

b) sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni singolo lotto (“descrizione
commerciale”), nella quale dovranno saranno indicati: la tipologia del cespite e dello stabile e dell*area
in cui si trova, la superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni di manutenzione e le
pit rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo cura di precisare la presenza di barriere
architettoni che e l’eventuale possibilita di rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile
costo, che non andra dedotto dal valore di stima;

¢) stato di posszesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale € occupato,
con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento:

- indicare se il bene & “libero™ oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di regola, sara percio
congsiderato “libero al decreto di trasferimento™) oppure “occupato da terzi”

- 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 pignoramento e
come depositato nell “interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di congruita/incongruita del canone
fissato (ed indicando il deprezzamento subito dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione
in corso);

- 1a prima data di scadenza utile per I’eventuale dizdetta (e qualora tale data sia prossima, darne tempe-
stiva informazione al custode e al giudice dell’esecuzione);

- I’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;

- 1a data di emissione del provvedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominial e, gravanti sul bene, che resteranno
a carico dell *acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria

dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali (precisando se
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la causa & ancora in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali convenzioni
matrimoniali o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge, altri pesi o limitazioni
d’uzo (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, regolamenti condominiali trascritti);

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che
comungque risulteranno non opponibili all’acquirente: iscrizioni ipotecarie (anche successive al pignora-
mento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

f) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di agibilita dello
stesso:

- verifica e attestazione della conformita/non conformita dello stato di fatto attuale ai progetti approvati
¢ alle discipline urbanistiche;

- esistenzafinesistenza del certificato di agibilita o abitabilita;

- potenzialita edificatorie del bene;

- quantificazione dei costi necessari per la sanatoria (ze possibile) o per la demolizione della parte abusiva
e per ’esecuzione di opere tese al ripristino della funzionalita dei beni {ove gravemente compromessa)
g) attestazione di prestazione energetica; qualora, nel corso delle operazioni di stima non sia stato possi-
bile reperirie o redigere 1°attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore sara tenuto a deposi-
tare una copia della detta attestazione agli atti della procedura, trasmettendone 1’originale al delegato
entro 30 giorni dall’udienza ex art. 569 c.p.c. affinché le informazioni sulla prestazione energetica
dell’immobil e possano eszere contenute nell’avvizso di vendita; nel cazo in cui I’immobile non necessiti
di attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore ne dara atto in perizia.

h) 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 ordinarie e/o insolute, stato d’'uso e
manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, necessita di
bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.)

- verifica della conformita/non conformita degli impianti e manutenzione degli stessi

- determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di stima ufilizzati e le fonti

delle informazioni utilizzate per la stima, gli adeguamenti e le correzioni della stima apportate
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- abbattimento forfettario (nella misura del 15%0 del valore venale) dovuto all’assenza di garanzia per
vizi occulti, nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente congsiderati dal
perito;

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e correzioni, tenendo conto
che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o per l1a bonifica da eventuali rifiuti saranno di
regola defratti dal valore del compendio di stima;

1) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita del bene (formando, nel
caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) ovvero sull *alienazione separata della quota stessa
con valutazione commerciale della sola quota, (tenendo conto, altresi, della maggior difficolta di vendita
per le quote indivise);

j) eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti dell’esterno e 4 scatti dell *interno);
k) depositare preszo la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in via telematica almeno 30 giorni prima
dell’udienza fissata, unitamente separata istanza di liquidazione corredata da una dettagliata nota spese
per le attivita svolte secondo la prassi in uso presso la sezione, la relazione di stima ei relativi allegati,
rivolgendo al G.E. tempestiva e motivata istanza di proroga qualora si presentassero difficolta tali da
pregiudicare il rapido e preciso svolgimento dell*incarico; qualora il ritardo nel deposito della perizia
dipenda dal ritardo con cui le autorita competenti rilasciano i documenti tempestivamente richiesti dal
perito estimatore, si autorizza sin da ora una proroga di giorni 30, senza la necessita di richi edere formal -
mente proroghe; nel caso di deposito della perizia nel termine cosi prorogato, il perito estimatore dovra
in udienza esattamente indicare al giudice dell’esecuzione le date di conferimento di incarico e quelle in
cui sono stati richiesti alle amministrazioni interessate i documenti di cui sopra, al fine delle conseguenti
valutazioni del giudice sulla diligenza prestata dal perito nell’espletamento dell’incarico;

1) entro il termine ora indicato, inviare (tramite e—mail o fax) ai creditori e (per posta ordinaria o e-mail)
al/i debitore/i la perizia di stima;

m) nel cazo in cui il perito estimatore dovesse ricevere richieste di sozpenszione delle operazioni di stima
da parte del debitore o dei creditori, dispone cheil perito proseguale proprie attivita informando la parte
che ’esecuzione potra essere sospesa solo con provvedimento del G.E.;

n) allegare alla relazione tutti i documenti utilizzati ai fini delle indagini demandate, nonché prova delle
comunicazioni trasmesse alle parti;

0) partecipare all’udienza di seguito fizzata per fornire i chiarimenti richiesti dalle parti o dal G.E.;
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Svolgimento delle operazioni peritali

1l sottoscritto CTU in presenza del custode avv. Chiaramonte Lorena ha effettuato tre sopralluoghi
presso i luoghi oggetto del procedimento di esecuzione nel comune di Modica, frazione di Frigintini in
data 22 marzo 2018, in data 12 aprile 2018 e in data 24 giugno 2019 in conftrada Gisirotta via Vanella n.
179 en. 199 ein via Calanchi n.163 sempre a Frigintini. Alle operazioni peritali hanno preso parte oltre
al custode giudiziario avvocato Lorena Chiaramonte la stessa parte debitrice nella persona del signor
B 1<l corso delle operazioni peritali & stata data lettura del mandato conferito, sono state
raccolte informazioni e dati, nonché documentazione fotografica e rilievi metrici sui fabbricati oggetto
del presente procedimento. Per i predetti sopralluoghi sono stati redatti appositi verbali sottoscritti da
tutti gli intervenuti. Le operazioni peritali sono state svolte presso gli Uffici del Catasto, dell’Agenzia
del Territorio, dell*Agenzia delle Entrate di Ragusa, del Genio Civile di Ragusa e pressol*Ufficio tecnico
del Comune di Modica.

Descrizione degli immolbili, dimensioni, ubicazione ed accessi

Gli immobili oggetto di esecuzione sono costituiti da:

Lotto 1: Fabbricato con funzioni produttive annesse ad aftivitd agricole con destinazione ricettiva di
agriturismo al piano terra in c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto fabbricati
al foglio 210 particella 112 subalterno 3, categoria D10, piano terra con diritto di proprieta al 100% in
regime di separazione dei beni. Cortile aciacente idenfificato in catasto terreni al foglio 210 particella
98, qualita seminativo arborato con diritto di proprieta al 100%b in regime di separazione dei beni. 1l
diritto reale di proprieta ¢ di fatti limitato perché la particella 98 di circa 220 mq risulta per circa 120 mq
occupata dalla piattaforma stradale della pubblica via di accesso all’agriturismo. La pubblica via di ac-

cesso, via Vanella, € una fraversa che si diparte dalla SP 79;

Lotto 2: Fabbricati con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione allevamento di
animali al piano terra in c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto fabbricati al

foglio 210 particella 112 subalterno 4, categoria D10, piano terra con diritto di proprietd al 100% in

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni pag 8 di81
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

,\
_@; Firmato Da: SALAFIA GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC SIPA. NG CA S Seriali: 18b03 55037 3253 BE4bR BEC 4064 53a%aT

3
©



regime di separazione dei beni. Appezzamento di terreno adiacente identificato in catasto terreni al
foglio 210 particella 102 qualita uliveto per 300 mq, vigneto per 200 mq, pascolo per 200 mq ¢
pascolo arbhorato per 250 mq con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione dei beni. Ap-
pezzamento di terreno adiacente identificato in catasto terreni al foglio 210 la particella 128 su cui
ricade un pozzo trivellato, qualita seminative arborato per 20128 mq e uliveto per 1000 mq con
diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei beni. Nel lotto 2 va inserita 1a serviti di passag-
gio dal cortile interno a favore del lotto 1 e del lotto 3 poiché a entrambi va garantita la possibilita di

dCCes=0.

Lotto 3: Appartamento economico ¢ autonomo per civile abitazione al piano terra in c.da Gisirotta via
Vanella 199 a Frigintini identificato in catasto fabbricati al foglio 210 particella 112 subalterno 2,
categoria A4, piano terra e terreno in ¢.da Gisirotta a Frigintini con diritto di proprieta al 100%oin regime
di separazione dei beni. I.’accesso all’appartamento avviene attraverso un cortile interno al lotte 2 a cui

#i accede da via Vanella numero civico 199. Nel lotto 2 va riservata apposita servitu di passaggio;

Lotto 4: Fabbricati con funzioni produttive annesze ad attivita agricole con destinazione allevamento di
conigli al piano terra in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto fabbricati al foglio 210 parti-
cella 143 subalterno 1, categoria D10, piano terra con diritto di proprietd al 100%o in regime di separa-
zione dei beni. La suddetta particella, sempre al subalterno 1 include una ampia vasca in calcestruzzo
per lo smaltimento dei liquami ¢ un bilico di pesatura per autocarri. Appezzamento di terreno e
riserva idrica ( entro la particella 140 ) adiacente identificato in catasto terreni al foglio 210 particella
137 qualita seminativo arborate di 150 mq e particella 140, qualita seminativo arborato per 1133

myq e uliveto per 5342 mq con diritto di proprieta al 100%in regime di separazione dei beni;
Lotto 5: Villino rurale economico e autonomo per civile abitazione al piano terra in via Calanchi 163 a

Frigintini identificato in catasto fabbricati al foglio 9 particella 417 subalterno 1, categoria A2, piano

terra con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione dei beni;

Lotto 6: Appezzamenti di terreno di diversa metratura per totali 147653 mq:
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Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 106,
porzione AA, qualitd seminativo con diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei

beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 106,

porzione AC, qualita uliveto con diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in eatasto terreni al foglio 210, particella 106,
porzione AC, qualita pazscolo arborato con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione

dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 106,

porzione AB, qualita vigneto con diritto di proprieta al 10026 in regime di separazione dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 133,

porzione AA, qualita uliveto con diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 133,
porzione AB, qualita pazscolo arborato con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione

dei beni;

Terreno in c.da Gisirofta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, parficella 135,

qualita seminativo arborato con diritto di proprieta al 100%sin regime di separazione dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 138,

qualita uliveto con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 32,

porzione AA, qualita uliveto con diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei beni;
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15.

16.

17.

1%8.

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 32,
porzione AB, qualita pascolo arborato con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione

dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 75,
porzione AA, qualitda seminativo con diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei

beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 75,

porzione AC, qualita uliveto con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 75,
porzione AD, qualita pascolo arborato con diritto di proprieta al 100%6 in regime di separazione

dei beni;

Terreno in c.da Gigirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 75,

porzione AB, qualita vigneto con diritto di proprieta al 100%0in regime di separazione dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini idenfificato in catasto terreni al foglio 210, particella 78,
porzione AA, qualita seminativo con diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei

beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 78,
porzione AC, qualitd seminativo con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione dei

beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 78,
porzione AD, qualitd pascolo arborato con diritto di proprieta al 100% in regime di separazione

dei beni;

Terreno in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 78,

porzione AB, qualita vigneto con diritto di proprieta al 100%oin regime di separazione dei beni;
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19. Terreno in c¢.da Gigirotta a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 79,

qualita pascolo arborato con diritto di proprieta al 100%0 in regime di separazione dei beni;

Lotto 7: Terreno di circa 50°942 mq con strutture in acciaio per serre per circa 6’500 mq in c.da Gisirotta

a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 93, qualita seminativo arborato con

diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei beni;
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LOTTO1

Fabbricato con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione ricettiva di agri-
turismo al piano terra in c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto al fo-
glio 210 particella 112 subalterno 3 in c.da Gisirotta via Vanella 199 a Frigintini e cortile identifi-
cato al catasto terrend al foglio 210 particella 98.

L’immolnle da destinare ad agriturismo af piano terra in c.da Gisivotta via Vanella 179 a Frigintini

1. Identificazione del bene pignorato: Il fabbricato a destinazione agricola ricettiva, agrifurismo,
e rispettivo cortile hanno accesso dal piano terra da via Vanella dai numeri civic 179 € 199 in
contrada Gisirotta a Frigintini (Modica) (cfr. allegato fotografico). L.a via Vanella costituisce
una arteria secondaria che si diparte dalla strada provinciale n. 79 Frigintini — Margione da cui
dista circa 250 mt. 11 bene ricade su area agricola presente al N.C.E.U. di Ragusa, territorio del
Comune di Modica al foglio 210 particella 112 subalterno 3 rendita€ 536,00 con la categoria
D10, fabbricato con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione ricet-
tiva di agriturismo al piano terra in c.da Gisirotia via Vanella 179. Nello spazio antistante
I’agriturismo € presente un cortile di circa 100 mq che si affaccia su via Vanella. Il cortile ¢
identificato al catasto terreni territorio comunale al foglio 210 particella 98 con categoria se-
minativo arborato. La consistenza della particella 98 € di 220 mq ma in realta solo 100 mq costi-
tuiscono il cortile mentre i restanti 120 mq sono occupati dalla piattaforma stradale di via Vanella.
L’agriturismo ha poi un accesso anche dal retro del suo corpo di fabbrica attraverso un cortile
interno al lotto 2 a cui & accede da via Vanella numero civico 199. Nel lotto 2 va rizervata appo-

gita servitu di passaggio;

2. Verifica della proprietabeniin capo al debitore: 1l bene risulta essere di proprieta del debitore,

I  ocice fiscale I e

100%o.
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3. Accertamento dell'esaita provenienza dei beni: 1 debitore, || NG

I codice fizcalc I [ ricevuto i beni sotto forma di dona-
zione, atto pubblico del 19 gennaio 2007 rogante notaio Puline Girolamo Renato di Modica,
Donazione n. 2610/1750.1/2017 da parte dei signori ||| GGGz » 2 o
N

1l bene donato al debitore era stato acquistato dagli stessi signori ||| | GG
N, (ramite ATTO

PUBBLICO di compravendita trascritto il 04/04/1980 rogante notaio Pulino Girolamo Renato
di Modica ai numeri 4587/4231 venditrice ||| NGz 22 -

. Eventuale imp ossibilita di procedere a un completo accertamento: Nessun impedimento & &

ravvizato nel procedere al completo accertamento tecnico sul bene;

. Presenza dei beni in catasto: I beni sono regolarmente presenti in banca dati dell’agenzia del
territorio. L’area in cui ricade il fabbricato e il suo cortile sono presenti in catasto fabbricati al
foglio 210 particella 112 subalterno 3, rendita€ 536,00 con la categoria D10, fabbricato con
funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione ricettiva di agriturismo al
piano terra in c.da Gisirotta via Vanella 179 ¢ In catasto terreni al foglio 210 particella 98
con la qualita di seminativo arborato di 220 mq di consistenza 120 mq dei quali occupati
dalla piattaforma stradale della pubblica via Vanella. Larendita dominicale del cortile é €
1,14 menire la rendita agraria ¢ di € 0,45. In archivio dell’Agenzia del Territorio € presente la
planimetria catastale dell*agriturismo che si allega alla presente (cfr. Allegato Documentazione
Catastale). La particella di terreno in cui ricade il cortile ¢ da frazionare e da trasferire dal catasto

terreni al catasto fabbricati come area urbana da annettere al fabbricato come pertinenza.

. Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sui beni: Le iscrizioni e trascrizioni riscontrate sono le

seguenti:
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ISCRIZIONE CONTRO aei 22/09/2006 - Registro Particoiare 6273 Registro Generaie 22487
Pubtiico urriciaie ATLANTE NICOLA Repeartaric 24050 aa 12/09/2006
FRIVILEGIO g erivante aa CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

[Mota dizponibile in rfarmato slettronico

TRASCRIZIONEYY FAWIREMSIBEIN1/2007 - Registre Particarare 1750 Ragistr&thitte
2610

Pubsiice urriciate PULING GIROLAMO RENATO Rep ertaric 75032/21451 aei 19/01/2007
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA

[ il GBI e

Ncnta disponibile in formato elettro nico

ISCRIZIONE CONTRO qe1 22/02/2008 - Registro Particaiare 999 Registro Genaraie 4458
FPutoiico urricizie PULINOG GIROLAMO RENATO Reperaric 75696/21972 e 27/02/2008
IFPOTECA VOLONTARIA aerivants aa CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
lr mobii siti in MODICA (RG)

Mot disponibile in tormato elettronico

TRASCRIZIONE CONTRO o & 150420716 - Ragicrs Partssiara 3314 Ragtcns Ginsraie 4947
Pubsiics urciate ISPETTORATO PROVINCIALE DELL'AGRICOLTURA Rep eroric 322016 ael
15/03/2016

ATTO AMMINISTRATIVO - COSTITUZIONE VINCOLI LEGALI

e rne s s 1 MODIGIDIZEA

Mot dizponibile in tormato elettronico

ISCRIZIGNE CONTRO aai 3HOTROIT - Radisws Patisaiare 1918 Ragisen Ganaraia 11373
Bunrtisourssne TRIBUNALE DI RAGUSA Rep armere 1300207 e 151061201 7

IPOTECA GIUDIZIALE cerivante as DECRETO INGIUNTIVG

I me it =it in MODICA (RG)

Ncnta disponibile in formato =lettronico

TRASCRIZIONE CONTRO o e 09/02/2018 - Registrs Particoiare 1675 Ragiztra Gensraie 2265
Pubbiice urriciaie UNEFP TRIBUNALE RAGUSA Repertorio 43242017 ae 20012/2017

ATTO ESECUTIVD O CAUTELARE - VEREBALE DI PIGHNORAMENTO IMMOEILI

lmmobii siti in MODICA (RG)

Mota disponibile in tarmato elettronico

SERIEIONE CONTRE 6 P2 TR0IE - Bidiens Pakiaiae 2365 Ragaa Geraiaa 15220
Pubstiss wrisiaie TRIGUNALE Reperors 21225 o D 10/2018

IPOTECA GIUDIZIALE aeriwsnte as DECRETO INGIUNTIVO

lm o o st in MODIGA (RG)

Ncnta disponibile in formato lettronico

TRASCRIZIONE CONTRO o 05/04/2019 - Registra Particoiare 3552 Registro Generaie 5044
Pubbiice urriciate UFFICIALI GIUDIZIAR] Rapertorio 908/20719 ae 13/03/20719

ATTO ESECUTIVD O CAUTELARE - WVEREBALE DI PIGHNORAMENTO IMIMOEILI

lmmobii siti in MODICA (RG)

Ncnta disponibile in ror mato 2lettro nico

Cir. Allegato Iscrizioni ¢ Trascrizioni;
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Occupazione del bene, affitto o locazione: Il fabbricato a destinazione agricola-ricettiva ¢ oc-
cupato con le attrezzature necessarie allo svolgimento delle funzioni ricettive di proprieta del
debitore. Il cortile & libero per soli 100 mqmentre i restanti 120 mq sono occupati definitivamente

dalla piattaforma stradale della pubblica via Vanella;

Destinazione urbanistica, conformita allo sirumento urbanistico comunale vigente e abita-
bilita: Limmobile appartiene a un corpo di fabbrica realizzato in data antecedente al settembre
1967, intorno agli anni 1920 ma una porzione dello stesso & stato ampliato abusivamente nel 1970
e poi regolarizzato con concessione edilizia in sanatoria n. 25 del 18 gennaio 2007. L’immobile
ricade in zona ES del PRG del comune di Modica e 1°area € vincolata secondo la lettera “D™ del
D. Lgs. n. 42 del 2004 e la stessa arearicade nell’area di interesse comunitario S.1.C. denominata

“Tellesimo” con codice di sito ITA090018. Occorre segnalare che sul fabbricato da adibire a

strutiura ricettiva grava il vincolo di destinazione d'uso per cinque anni iscritto il 15 aprile
2016. 11 cortile, ancora presente al catasto terreni deve essere frazionato in modo da cedere
al comune di Modica la porzione gia occupata dalla pubblica via e trasferire dal catasto
terreni al catasto fabbricat 1a restante parte da con categoriatemporanea F1, areaurbana,
in modo da poterla fondere con la particella 112 in modo da formare con I’'agriturismo una
nuova ¢ unica partdcela ove 1a porzione utile di cortile rappresenti una semplice pertinenza
del corpo di fabbrica.

Accertamento della conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia ed even-
tuale sanatoria: L°immobile adibito a struttura riceftiva agrituristica & stato realizzato in data
antecedente al settembre 1967 e ha subito un ampliamento abusivo nel 1970 sanato con conces-
sione edilizia in sanatorian. 25 del 18 gennaio 2007. Allo stato attuale non sono presenti diffor-
mita degli spazi interni. Il corpo di fabbrica ha una altezza degli ambienti che va da un minimo
di 280 cm fino ad un massimo di 507 cm con completo soddisfacimento dei requigiti minimi di

legge igienico sanitari di vani adibiti ad attivita ricettiva.

Elementi utili del bene alla sua compravendita: 1l lotto 1, oggetto di perizia, & costituito da
corpo di fabbrica adibito ad agriturismo e da un cortile esterno a servizio dell*agriturismo. En-

trambi sono distribuiti su unico livello. La copertura dell’edificio & costituita da una struttura
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tradizionale in legno e sovrastante tegola a coppo siciliano. Lo stato di conservazione dell *immo-
bile & normale e in linea con la sua epoca di realizzazione e con la recente ristrutiurazione
risalente al 2011. Presenta nel complesso un buon livello di manutenzione. Dimensioni: 1°im-
mobile ha dimensioni in pianta di circa 23,00 mt per 13,00 incluso lo spessore dell’involucro
edilizio esterno costituito da muratura di grossa pezzatura abbastanza regolare. La copertura a
tetto in legno e tegole tipo coppo siciliano a due falde. L'impronta lorda in pianta del corpo di
fabbrica ¢ di circa 241 mq e quella netta di circa 195 mq. T fabbricato da adibire a struttura
ricettiva ha 1’altezza degli ambienti che va da di un minimo di 280 cm fino a un massimo di 507
cm con completo soddisfacimento dei requisiti minimi di legge igienico sanitari di vani adibiti ad
attivita ricettiva. L’accesso avviene sia dalla pubblica via Vanella che attraverso un cortile interno
in comune con i corpi di fabbrica di cui al lotto 2 della presente perizia di stima.

Confini: Gli immobili di via Vanella n. 179, confinano a est con la stessa via Vanella, a sud con

proprieta | (d<bitore) a nord con proprieta || I ( debitore) e a ovest con
proprieta || N ( dcbitore).

Tipologia costrutfiva: Struttura portante in muratura portante con tamponature perimetrali di no-
tevole spessore, oltre 60 cm. Divisori interni in laterizi. Intonaci tradizionali in malta cementizia.
Finitura in tonachino colorato delle facciate di recente fattura. Copertura a tetto a due falde con
sovrastante coppo siciliano.

Composizione: 1.°unitd immobiliare & costituita dal solo piano terra e presenta laboratori di pre-
parazione cibi cotti e crudi, bagni, locali per la vendita dei prodotti agricoli e sala di ristorazione.
(cfr. allegato fotografico).

Impianifi: Sono presenti, 1°1impi anto idrico, fognario con fossa imhoff disperdente (in comune con
il 1otto 2 della presente perizia di stima) e 1’impianto elettrico. Per1’idrico e il fognario non esiste
1*allaccio alle reti comunali. I.’impianto idrico & dotato di serbatoi di accumulo.

Finiture e infissi: Le finiture sono di tipo economico e gli infizsi in alluminio dell’agriturismo
sono in alluminio di recente manifattura. Lo stato di conservazione e di manutenzione ¢ da con-
siderarsi ottimo. Gli infissi esterni in alluminio sono privi di oscuranti.

Aneomalie: 1."immobile da destinare ad agriturismo ¢ conforme al progetto e alla planimetria ca-
tastale. La fossa imhoff dotata di condotta disperdente ¢ comune con i fabbricati di cui al lotto 2
della presente perizia. Il cortile di 220 mq ¢ occupato per mq 120 dalla piattatorma stradale della

pubblica via Vanella.
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Dafi catastali: Unita immobiliare sita nel comune di Modica (codice F258) — Catasto dei Fabbri-
cati per 1’agriturismo e al catasto terreni per il cortile. Si allega la visura catastale aggiornata. In
archivio & presente la planimetria catastale che si allega. (cfr. Allegato Documentazione Cata-

stale).

Dati identificativi Dati classamento
Zona | Micro
Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita
CEns. Zona
210 112 3 2 - D10 2 € 536,00
Dati identificativi Dati classamento
Foglio Particella Superficie Categoria Reddito Domin Reddito Agrario
210 o3 - 02 20 Sem. Arhorato €114 €045

11. Determinazione del valore dell’immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato: 1
criterio valore di mercato della piena proprieta si riferizce concettualmente al prezzo di mercato
come punto dincontro della domanda e dell'offerta. L'adozione del presente criterio di valutazione
da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. Secondo |"Inter-
national Valuation Standards (IVS), il valore di mercato ¢ 1’'importo stimato al quale un deter-
minato immobile puo essere compravenduto alla data della stima, posto che 1’acquirente e il ven-
ditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un’adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capa-
citd, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Im-
mobiliari di TecnoBorsa, ed ¢ analoga a quella fornita dalla Banca d'Ttalia nella circolare 263
del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Ti-
tolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1. La definizione coincide inoltre con quella contenuta nel

Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo
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ai requiziti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regola-
mento (UE) n. 648/2012 denominato C.R.R. Art. 4 paragrafo 1 lettera 76. Ogni elemento della
definizione viene nel seguito illustrato nel suo zignificato:
Importo stimatoe: si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per I immobile in un ope-
razione di mercato e detferminato da un soggetio che possiede la gualifica, la capaciti e [espe-
rienza per compiere la valutazione,
Alla data della valutazione: richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in
quanto i mercati e le lovo condizioni possono variare e il valore pud risuliare scorretto o inap-
propriafo in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone anche che lo
scambio e la stipula del contratio di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcling
variazione di prezzo altrimenti possibile;
Operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato: entrambi i contraenti non sono disposti a vendere/fcomprare per un prezzo considerato
non ragionevole nel mercato. Llacquirvente non pagherd un prezzo pit alto di guello richiesto dal
mercato. Il venditore ¢ motivato a vendere ['immobile al miglior prezzo ottenibile sul mercato.
La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra lovo, che agiscono clascuna indipein-
denfemente dall altra;
Dopo un’adeguata promozione commerciale: per la quale | immobile ¢ offerto sul mercato
nella maniera piis appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile.
La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo ! immobile e andamento del mercato,
ma deve essere sufficiente da permetiere all immobile di essere posto all affenzione di un ade-
guato numero di pofenziali acquirenti. Il periodo di esposizione € anteriore al momento della
valutazione;
Per la determinazione del valore dell’immabile lo scrivente ha optato per il criterio del prezzo al
mq indicato dall’osservatorio immobiliare con elementi correttivi legati a caratteristiche escusive
del bene in oggetto. Il confronto basato sui valori di mercato non ¢ stato possibile attuarlo per un
numero troppo basso di compravendite rizscontrate per 1’area in cui ricade il bene da stimare.
Consistenze superficiarie: Nel seguito si ufilizzeranno le consistenze superficiarie basate su

diverse definizioni che nel seguito =i esplicitano.
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Superficie Esterna Lorda (SEL): La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde

alla necessita di quantificare in un'unita di misura condiviza (mq) le superfici definite sia interna-

mente che esternamente nel fabbricato. Gli immobili sono oggetti composti e complessi ¢ quindi

necessario definire quali tipi di superfici =i possono incontrare nella loro misurazione al fine di

classificarle correttamente. I fipi di superfici che possono comporre un immobile sono:

La superficie principale ($1) di un immobile, ovvero l'insieme dell'aree utilizzate o utilizzabili

per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui l'immobile ¢ destinato.

Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUG, SE etc), ovvero le aree ufilizzate o utiliz-

zabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui l'immobile &

destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con la superficie prin-

cipale.

Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o

utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per

singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame con le superfici

esclusive (divise). 11 criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto di stima immobiliare

¢ la Superficie Esterna Lorda (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal

Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IIT edizione a pag. 35, =i intende l'area

di un edificio o di una unitd immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata

esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal

piano pavimento. Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include:

- o spessore dei muri perimetrall liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature con-
figue confinanti con altri edifici, lo spessore del muri infernt porfanti e dei tramezzi;

- 1 pllastriscolonne interne;

- o spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento,
ecc.) ed ovizzontale fcorridoi, disimpegni, ecc.);

- g cabing trazformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti inferni o contigui

all'edificio;

- i condotli verticali dell'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione della superficie principale (51) non include:

- e rampe d'accesso esterne non coperte;

- §halconi, terrazzi e simili;
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il porticato ricavato all'interno della prolezione dell'edificio;
gli ageetti a solo scopo di ornamenta architetfonico;
le aree scoperte delimitate da murt di fabbrica.
Sulla base delle precedenti definizioni =i osserva che I’immobile oggetto di valutazioni ¢ privo di
superfici secondarie.
Il CTU, vista la presenza di un esiguo numero di compravendite per immobili simili nella stessa zona
dell’immobile oggetto di stima ritiene inapplicabile il metodo di comparazione di mercato MCA e per-
tanto =i attiene ai valori aggregati rappresentati dal dato fornito dall’ oszervatorio immobiliare dell *agen-
zia delle entrate che riporta un prezzo medio di 400,00 €/mgq per il primo semestre 2018 per le abitazi oni
economiche della zona. (cfr. Allegato Osservatorio Immobiliare). Se si tiene conto dello stato di con-
servazione del bene, dell "integrita della struttura portante, della tipologia costruttiva, del contesto in cui
lo stesso bene & inserito, del fatto che l1a copertura a tetto e le facciate sono state oggetto di intervento
negli ultimi anni, ritiene il CTU possa applicarsi un valore di 700,00 €' mq e si possa applicare un
importo di 20,00 €mq per il cortile. Gli immobili del Lotto 1 hanno rispettivamente una superficie
lorda di circa 241,00 mq per I"agriturisino e di circa 220 mq per il cortile e pertanto il valore del

Lotto 1 deve intendersi pari a

VALORE DI STIMA DEL LOTTO 1 — Agriturismo

Valore dell’agriturismo = 700,00 €/ mq x 241,00 mq = 168.700,00 €

Importo al netto del 15% =143.395,00 €

VALORE DI STIMA DEL LOTTO 1 - Cortile

Valore del cortile = 00,00 €/mq x 220,00 mq = 4.400,00 €

Importo al netto del 15%=3.740,00 €

VALORE DI STIMA COMPLESSIVO DEL LLOTTO 1

Valore complessivo del lotto 1 =173.100,00 €
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Valore complessivo del lotto 1 al netto del 15%=147.135,00 €
Spese di adeguamento =2135,00 €
Valore del lotto 1 al netto delle spese =143.000,00 €

12. Possibilita di vendita del bene per lotii atiraverso il suo frazionamento: Il bene ha caratteri-
stiche unitarie che non i prestano a ulteriori frazionamenti in 1 otti.

13. Documentazione fotografica e planimetria catastale: cfr. Allegato fotografico.

14. Bene indiviso e presenza di comproprietari: Il bene risulta essere di proprietd al 100%o del
debitore | n<lla misura del 100% e non vi sono altri comproprietari;

15. Bene soggetio a IV A: La proprieta perzonale del bene & in capo a persona fisica ed il bene stesso
¢ per natura e per destinazione un bene non strumentale dunque non soggetto a IVA;

16. Corretiezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nota di trascrizione: Nell*atto di

pignoramento l'identificativo catastale del bene & corretto cosi come pure la toponomastica.

LOTTO?2

Fabbricati con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione allevamento di
animali al piano terra in c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto al foglio
210 particella 112 subalterno 4, terreno agricolo presente in catasto al foglio 210 particelle 102 ¢

128 su cui ricade un pozzo trivellato.

1. Identificazione del bene pignorato: 1.’appartamento per civile abitazione al piano terra ha ac-
ceszo dal piano terra di via Vanella n. 179 in contrada Gisirotta a Frigintini (Modica) (cfr. alle-
gato fotografico). La via Vanella costituisce una arteria secondaria che si diparte dalla strada
provinciale n. 79 Frigintini — Margione da cui dista circa 250 mt. 1l bene ricade su area urbana
presente al N.C.E.U. di Ragusa, territorio del Comune di Modica al foglio 210 particella 112

subalterno 4 con la categoria D10, fabbricato per funzioni produttive connesse alle attivita
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agricole, di 748 mq coperti + 60 mq tettoia (corpo A — Stalla) + 2535 mq (corpo B — Deposito
+ Ufficio) + 174 mq (corpo C — Ricovero per animali) + 568 myq {corpo D — Ricovero per
animali parzialmente scoperto) + Piano interrato sotto il corpo A da 90 mq lordi (corpo I
— Piano interrato sotto il corpo A) per un totale di 1571 mq di consistenza di superfici co-
perta, 324 mq di superficie coperta da tettoia 2700 mq di piazzale. Nel complesso tutio cio
rappresenta una superficie catastale con rendita€ 2.452,00. Appezzamento di terreno pre-
sente in catasto terreni nel territorio del comune di Modica al foglio 210 particella 102 qua-
lita uliveto per 300 mq, vigneto per 200 mq, pascolo per 200 mq e pascolo arborato per 250
mq. Appezzamento di terreno adiacente identificato in catasto terreni al foglio 210 la par-
ticella 128 su cui ricade un pozzo trivellato, qualita seminativo arborato per 20.128 mq e

uliveto per 1000 mq. In totale il terreno compreso nel lotto 2 zomma 22.078 myq;

. Verifica della proprietabeniin capo al debitore: Il bene risulta essere di proprieta del debitore,
I o - N odice fiscalc I e i
100%.

. Accertamento dell'esaita provenienza dei beni: 1 debitore, ||| I n2tc 2 N
I codice fiscale | |2 ricevuto il bene sotto forma di do-
nazione, atto pubblico del 19 gennaio 2007 rogante notaio Pulino Girolamo Renato di Modica,
Donazione n. 2610/1750.1/2017 da parte dei signori [ INNENEGEGEE = o >
I T - I oo -

Tl bene donato al debitore era stato acquistato dagli stessi signori ||| EEGEGEGEGEGEGEGEE
Y (r arnite ATTO

PUBBLICO di compravendita trascritto il 04/04/1980 rogante notaio Pulino Girolamo Renato

di Modica ai numeri 4587/4231 venditrice ||| GGG q:t2 -

. Eventuale imp ossibilita di procedere a un completo accertamento: Nessun impedimento s ¢

ravvigato nel procedere al completo accertamento tecnico sul bene;

. Presenza dei beni in catasto: Il bene ¢ regolarmente presente in banca dati dell’agenzia del
territorio. I’area in cui ricade il fabbricato ¢ presente in catasto al foglio 210 particella 112 su-

balterno 4 con la categoria D10, fabbricato per funzioni produttive connesse alle attivita
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agricole con rendita€ 2542,00. In archivio dell ’Agenzia del Territorio & presente la planimetria

catastale che si allega alla presente (cfr. Allegato Documentazione Catastale).

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sui beni: Le iscrizioni e trascrizioni riscontrate sono le
seguenti:

ISCRIZIONE CONTRO aei 22/09/2006 - Registro Particoiare 6273 Registro Ganerais 22487
Pubbiico urriciaie ATLANTE NICOLA Repartorio 24050 aer 12/09/2006
PRIVILEGIO g arivante aa CONCESSIONE A GARANZIA D] FINANZIAMENTO

Nata disponibile in formato lettronico

TRASCRIZIONE A FAVORE aei 26/01/2007 - Regsire Particatare 1750 Ragistro Ganerale
2610

Pubbiico urriciate PULINO GIROLAMO RENATO Rep ertaric 75032/21451 aei 19/01/2007
ATTO TRA VIVI - DONAZIOME ACCETTATA

e sl MODICA IR

Ncnta disponibile in formato elettro nico

ISCRIZIONE CONTRO e 28/02/2008 - Registro Particotare 999 Registro Gensaraie 4458
Pubblice urriciare PULINO GIROLAMOC RENATO Repertoric 75698/21972 aei 27/02/2008
IPOTECA VOLONTARIA gerivante aa CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
lrn mobii siti in MODICA (RG)

Ncnta disponibile in rormato 2lettro nico

TRASCRIZIONE CONTRO a e 15/04/2016 - Registre Particoiare 3314 Regiztra Gensraie 4847
Pubtiice urriciaie ISPETTORATO PROVINCIALE DELLAGRICOLTURA Reperorio 3202016 as)
15/03/2016

ATTO AMMIMNISTRATIVG - COSTITUZIONE VINCOLI LEGALI

lrmmo bii siti in MODICA (RG)

Mota dizponibile in tormato slettronico

BRI N E N TR ey SO DO s Beoiwe Partuaiaea 1978 Plnsws Cuperas 11373
Pubbiise ureisie TRIBUNALE DI RAGUSA Rep arario 136212017 aei 15/06/2017

IPOTECA GIUDIZIALE aerivants as DECRETC INGIUNTIVO

s e DGR

Mota disponibile intormato elettro nico

TRASCRIZIONE CONTRO a1 0H02/2018 - Registro Particorare 1675 Registro Gensraie 2265
Pubbiice urriciate UNEP TRIBUNALE RAGUSA Reperoris 482412017 1= 20/12/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

i e st TGN A (T

Ncnta disponibile in rormato 2lettronico

BEREIONECONTRO e 0001« Beaisns Bhoiinie 2965 Paginan G answia 15725
Putsiice urrisiate TRIBUNALE Repertorio 21225 AN, B2/1002018

IPOTECA GIUDIZIALE aerivante as DECRETC INGIUNTIVO

e MODICH RG]

Mota disponibile in tormato elettro nico

TRASCRIZIONE CONTRO o« 05/04/2019 - Registro Particotare 3552 Registro Generaie 5044
FPubtiice urricisie UFFICIALI GIUDIZIARI Repertaric 908/2019 a2 13/03/20719
ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOBIL
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lm o o s in MODICA (RG)

Mot dizponibile in tormato elettro nico

Cir. Allegato Iscrizioni ¢ Trascrizioni;

7. Occupazione del bene, affitto o locazione: 1l bene risulta occupato da mobili e masserizie del

debitore e da un esiguo numero di animali da allevamento di proprieta del debitore;

8. Destinazione urbanistica, conformita allo strumento urbanistico comunale vigente e abita-
bilita: I’ immobile ¢ statorealizzato in data antecedente al settembre 1967, intorno agli anni 1920
ma una porzione dello stesso ¢ stato ampliato abusivamente nel 1970 e poi regolarizzato con

concessione edilizia in sanatoria n. 25 del 18 gennaio 2007,

9. Accertamento della conformita alle vigenti norme in materia urbhanistico-edilizia ed even-
tuale sanatoria: L°immobile ¢ stato realizzato in data antecedente al settembre 1967 e ha subito
un ampliamento abusivo nel 1970 sanato con concessione edilizia in sanatoria n. 25 del 18 gen-
naio 2007. L altezza degli ambienti & la seguente:

o Corpo A: minima di 380 cm e massima di 530 cm;
o Corpo B: unica di 260 cm deposito e media di 3,10 ufficio;
o Corpo C: minima di 220 cm e massima di 630 cm;
0 CorpoD: minima di 220 cm e maszima di 350 cm;

o Corpo E: Piano seminterrato sotto il corpo A di altezza 260 cm;

Lintero lotto 2 ricade in zona E5 del PRG del comune di Modica e 1%area & vincolata secondo la
lettera “D” del D. Lgs. n. 42 del 2004. La stessa area ricade nell’area di interesse comunitario 5.1.C.

denominata “Tellesimo™ con codice di sito TTA090018&;

10. Elementi utili del bene alla sua compravendita: 1l lotto 2 di perizia ¢ costituito da cinque corpi
di fabbrica con funzioni produttive connessze alle attivita agricole e da due appezzamenti di ter-
reno agricolo di 22078 mq complessivi. Le superfici rispettive sono di 748 mq coperti +60 mq
tettoia (corpo A — Stalla), 255 mq (corpo B — Deposito + Ufficio), 174 mq (corpo C — Ricovero

per animali), 568 mq (corpo D — Ricovero per animali parzialmente scoperto), Piano interrato
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gotto il corpo A da 90 mqlordi (corpo E — piano interrato) per un totale di 1571 mq di consistenza
di superfici coperta, 324 mq di superficie coperta da tettoia 2700 mq di piazzale distribuita su
unico livello. La copertura dell *edificio ¢ costituita da:

a. Corpo A: Struttura a capriate in acciaio, pannelli acciaio e polistirene;

b. Corpo B: struttura lamellare in legno con tegola tipo coppo siciliano;

c¢. Corpo C: Struttura in acciaio e onduline cementizio;

d. Corpo D: Struttura in acciaio e onduline cementizio;

e. Corpo E: Copertura solaio in cls rappresentato dal piano di calpestio del corpo A;

Lo stato di conservazione dell’immobile & normale e in linea con la sua epoca di realizzazione
1967. Presenta nel complesso un sufficiente livello di manutenzione. L ufficio del corpo B &
stato oggetto di intervento di riqualificazione e =i presenta in ottimo stato di conservazione.
Dimensipni. 1 fabbricali sono descritti in deftaglio mentre le particelle di terreno agricolo com-
preso nel lotto 2 sommano 22078 mq. (cfr. allegato rilievi planimetrici);

Confiné: L°immobile di cui al lotto 2 confinano con la stessa via Vanella, con proprieta |

I (debitore) e con proprietd CHNNEE - ¢ proprieth NG - I

Tipologia cosfruftiva: Struttura portante in muratura portante di tuthi i corpi di fabbrica del corpo
C ¢ realizzata con tamponature perimetrali in muratura di spessore variabile. I divisori interni in
sono anch’essi realizzati in blocchi pieni. Ove presenti, gli intonaci sono del tipo tradizionale in
malta cementizia. Ove presente, la finitura ¢ in tonachino colorato.
Composizione: (cfr. allegato fotografico):

a. Corpo A: Unico vano con tettoie esterne in acciaio;

b. Corpo B: Quattro distinti vani collegati internamente e ufficio;

¢. Corpo C: Unico vano con tamponature a mezza altezza e annessa tettoia e box;

d. Corpo D: Molteplicita di vani di ridotte dimensioni per diverse funzioni;

e. Corpo E: Unico vano seminterrato sotto il corpo A;

Impianfi: In tutti i corpi ¢ presente solo I'impianto elettrico ad eccezione del corpo uffici ove
sono presenti impianto idrico, elettrico e fognario con allaccio alle reti disperdente con fossa

imhoff
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Finiture ¢ infissi: Le finiture sono di tipo economico {(in molte tamponature manca anche 1’into-
naco cementizio) e gli infissi, ove presenti (cfr. allegato fotografico), sono in acciaio zincato di
tipo super-economico. Lo stato di conservazione e di manutenzione & da ritenersi appena deco-
roso. Il corpo uffici ha infissi in alluminio di recente manifattura e le finiture sono buone e recenti.
Anemaiie: Durante 1’accesso agli atti & stata riscontratala presenza negli archivi comunali di una
certificazione di idoneita statica di tutti gli edifici del lotio 2 datato 07 novembre 2007 a
firma dell’ing. Giorgio Cerruto. Tuttavia lo scrivente CTU ritiene, sulla base di un esame a
vista delle parti in acciaio, che delle verifiche statiche anche locali siano doverose. Lo stato dei
giunti e alcune aste presentano fenomeni di ossidazione (ruggine) di entita significativa che po-
trebbero mettere a repentaglio la stabilita statica delle coperture che sostengono. Si osserva infatti
che le superfici coperte zono tutte di considerevole ampiezza. Le luci interessante sono anche
superiori a 10 mt e 1’azione del vento rappresenta un significativo elemento di aggravamento di
fenomeni di cedimento a fatica per gli elementi strutturali. Inoltre nell*area sono presenti alcuni
silos in acciaio il cui ancoraggio al suolo risulta essere precario e quindi da adeguare alle norme
tecniche NTC2018. Infine, sempre sul lotto 2, & stata riscontrata la presenza di serbatoi idrici in
Ethernit che vanno rimossi e sostituiti con serbatoi idrici conformi alle norme vigenti.

Dafi catastali: Unita immobiliare sita nel comune di Modica (codice F258) — Catasto dei Fabbri-
cati. Si allega la visura catastale aggiornata. In archivio & presente la planimetria catastale che si

allega. (cfr. Allegato Documentazione Catastale).

Dati identific ativi Dati classamento
Zona | Micro
Foglio Particella Sub Caiegoria Classe | Consisterza Rendita
cens, zona
210 112 4 2 - D10 € 245200

11. Determinazione del valore dell’immobile con riferimento agli atimali prezzi di mercato: 1l
criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato

come punto dincontro della domanda e dell'offerta. I'adozione del presente criterio di valutazione
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da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. Secondo 1"Inter-
national Valuation Standards (IVS), il valore di mercato ¢ 1’importo stimato al quale un deter-
minato immobile puo essere compravenduto alla data della stima, posto che I’ acquirente e il ven-
ditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un’adeguata atfivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capa-
cita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Im-
mobiliari di TecnoBorsa, ed & analoga a quella fornita dalla Banca d'Ttalia nella circolare 263
del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Ti-
tolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1. La definizione coincide inoltre con quella contenuta nel
Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo
ai requiziti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regola-
mento (UE) n. 648/2012 denominato C.R.R. Art. 4 paragrafo 1 lettera 76. Ogni elemento della
definizione viene nel zeguito illustrato nel suo =ignificato:

Importo stimato: si riférisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per I immobile in un ope-
razione di mercato e determinato da un soggetto che possiede la qualifica, la capacita e [espe-

rienza per compiere la valutazione,

Alla data della valutazione: richiede che il valore di mercato si riferizca a una definita data, in
gquanto i mercati e le lovo condizioni possono variare e il valore puo risultare scorrefto o inap-
propriato in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone anche che lo
scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengano simulianeamente, senza alcuna

variazione di prezzo altrimentl possibile;

Operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato: entrambi | contraenti non sono disposti a vendere/comprare per uin prezzo considerato
non ragionevole nel mercato. Lacquirvente non pagherd un prezzo pitt alto di quello richiesto dal
mercato. Il venditore ¢ motivato a vendere immaobile al miglior prezzo oftenibile sul mercato.
La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra lovo, che agiscono clascuna indipen-

dentemente dall altra;
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Dopo un’adeguata promozione commerciale: per la gquale | Tmmobile ¢ offerfo sul mercato
nella maniera piis appropriata affinché sia venduto al mighior prezzo ragionevolmente oftenibile.
La durata di esposizione sul mervcato pud variare secondo ! Tmmobile e andamento del mercato,
ma deve essere sufficiente da permettere all immobile i essere posto all attenzione di un ade-
guato numero di pofenziali acguirenti. Il periodo di esposizione & anferiore al momento della
valutazione;

Perla determinazione del valore dell’immobil e lo scrivente ha optato per il criterio di stima diretto
basato sui dati forniti dall’osservatorio immobiliare peril primo semestre 2018 (cfr. Allegato Dati

Osszervatorio Immobiliare).

Consistenze superficiarie: Nel seguito zi utilizzeranno le consistenze superficiarie basate su di-

verse definizioni che nel seguito si esplicitano.

Superficie Esterna Lorda (SEL): La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde
alla necessita di quantificare in un'unita di misura condiviza {mq) le superfici definite sia interna-
mente che esternamente nel fabbricato. Gli immobili sono oggetti composti e complessi ¢ quindi
necessario definire quali tipi di superfici si possono incontrare nella loro misurazione al fine di

classificarle correttamente. I tipi di superfici che possono comporre un immobile sono:

La superficie principale (S1) di un immobile, ovvero l'insieme dell'aree utilizzate o utilizzabili

per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui l'immobile ¢ destinato.

Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUG, SE etc), ovvero le aree ufilizzate o utiliz-
zabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui 'immobile &
destinato, identificate per singola area secondo 1a destinazione e il legame con la superficie prin-
cipale.

Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per
singola area secondo la destinazione, l1a collocazione o la funzione e il legame con le superfici
esclusive (divise). 11 criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto di stima immobiliare

¢ la Superficie Esterna Lorda (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal
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Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa ITT edizione a pag. 35, si intende l'area

di un edificio o di una unitd immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata

esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal

piano pavimento. Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include;

o spessore del muri perimefrali liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature con-
figue confinanti con altri edifici, lo spessore del murt inferni porfanti e dei tramezzi;

i pilastrifcolonne interne;

lo spazio di circolazione verticale fscale, ascensori, scale mobill, impianto di sollevamento,
ecc.) ed orizzontale fcorridoi, disimpegni, ecc.);

la cabina trasformazione elettvica, ia centrale termica, le sale impianti interni o contigui

all'edificio;

i condotti verticali dell'aria o di altro tipo;

menire nella determinazione della superficie principale (S1) non include:

le rampe d'accesso esterne non coperte;

i balconi, terrazzi e simili;

il porticato ricavato all'interno della prolezione dell'edificio;
gli ageetti a solo scopo di ornamenta architetionico;

le aree scoperte delimitate da murt di fabbrica.

12. 1 CTU, vistala presenza di un esiguo numero di compravendite per immobili simile e nella stessa

zona dell’immobile oggetto di stima ritiene inapplicabile il metodo di comparazione di mercato MCA e

pertanto si attiene ai valori aggregati rappresentati dal dato fornito dall’osservatorio immobiliare

dell’agenzia delle entrate per il primo semestre 2018 per immobili simili della zona. (cfr. Allegato Os-

servatorio Immobiliare). Se si tiene conto dell o stato di conservazione del bene, dello stato delle strut-

ture portanti, della tipologia costruttiva, del contesto in cui lo stesso bene ¢ inserito si puod applicare un

prezzo medio di 300,00 €/mq. Inolire per 1’area destinata al cortile e per le tettoie il CTU ritiene che

si possa complessivamente determinare per I'immobile del Lotio 2 con una sup erficie lorda di circa

1.571,00 mq di superfici coperte al prezzo unitario di 300,00 € mq, con circa 324 mq di tettoie e

piani interrati valutabili in 150,00 €/'mq e con circa 2700 mq di cortile valutabile in 20,00 €' mq. Al

lotto 2 appartengono poii seguenti appezzamenti di terreno: Appezzamento di terreno presente in
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catasto terreni nel territorio del comune di Modica al foglio 210 particella 102 qualita uliveto per
300 myq, vigneto per 200 mq, pascolo per 200 mq ¢ pascolo arborato per 250 mq. Appezzamento di
terreno adiacente identficato in catasto terreni al foglio 210 1aparticella 128 su cui ricade un pozzo
trivellato, qualita seminativo arborato per 20.128 mq e uliveto per 1000 mq. In totale il terreno
compreso nel lotto 2 somma 22.078 mq. Quotando il terreno al prezzo medio di mercato di 3,00 €' mgq

si ottengono i seguenti imp orti:

VALORE DI STIMA DEL LOTTO 2

Valore del lotto 2 =
= 300,00 €/ mq x1.571,00 mq = 471.300,00 € +
+ 150,00 €/ mq x 324,00 mq = 48.600,00 € +
+ 20,00 €/mq x 2.700,00 mq = 54.000,00 € +
+ 3,00 €/mq x 22.078,00 mq = 66.234,00 € +
=Totale = 640.134,00 €
Valore del lotto 2 al netto del 15%=544.113,90 €
Spese di adeguamento =12.113,90 €
Valore del lotto 2 al netto delle spese = 3532.000,00 €

13. Possibilita di vendita del bene per lotti atiraverso il suo frazionamento: Il bene ha caratteri-
stiche unitarie che non =i prestano a ulteriori frazionamenti in lotti essendoi singoli corpi funzio-
nali tra loro e complementari.

14. Documentazione fotografica e planimeiria catastale: cfr. Allegato fotografico.

15. Bene indiviso e presenza di comproprietari: Il bene risulta essere di proprieta al 100%6 del
debitore || nclla misura del 10096 e non vi sono alfri comproprietari;

16. Bene soggetto a IV A: La proprieta personale del bene ¢ in capo a persona fisica ed il bene stesso
¢ per natura e per destinazione un bene non strumentale dunque non soggetto a IVA;

17. Correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nota di trascrizione: Nell’atto di

pignoram ento | 'identificativo catastale del bene & corretto cosi come pure la toponomastica
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Appartamento economico ¢ autonomo per civile abitazione al piano terrain c.da Gisirotta via

Vanella 199 a Frigintini identificato in catasto al foglio 210 particella 112 subalterno 2

L immobile residenziale economico e aufonomo per civile abitazione al piano terra in c.da Gisirofia
vig Vanella 199 a4 Frigintind

1. Identificazione del bene pignorato: 1.’appartamento per civile abitazione al piano terra ha ac-
ceszo dal piano terra di via Vanella n. 199 framite un cortile interno al lotto 2 in contrada Gisirotta
a Frigintini (Modica) (cfr. allegato fotografico). La via Vanella costituizce una arteria secondaria
che s diparte dalla strada provinciale n. 79 Frigintini — Margione da cui dista circa 250 mt. 1l
bene ricade su area agricola presente al N.C.E.U. di Ragusza, territorio del Comune di Modica al
foglio 210 particella 112 subalterno 2 con la categoria A4, abitazione di tipo popolare, di 88
myq di consistenza, superficie catastale di 88 mq, rendita€ 101,23;

2. Verifica della proprietabeniin capo al debitore: Il bene risulta essere di proprieta del debitore,

I c odice fiscale N <1 il

100%0.

3. Accertamento dell'esatta provenienza dei beni: 1 debitore, || EENNNGEGEGEGEGEGEEE
I o i c< fizcale R |2 ricevuto i beni sotto forma di dona-
zione, atto pubblico del 19 gennaio 2007 rogante notaio Puline Girelamo Renato di Modica,
Donazione n. 2610/1750.1/2017 da parte dei signori || NG
B (1 bene donato al debitore era stato
acquistato dagli stessi signori |G
N (1amite ATTO PUBBLICO di compravendita tra-
geritto il 04/04/1980 rogante notaio Pulino Girolamo Renato di Modica ai numeri 4587/4231

venditrice I <t o I

4. Eventuale impossibilita di procedere a un completo accertamento: Nessun impedimento s &

ravvisato nel procedere al completo accertamento tecnico sul bene;
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s.

Presenza dei beni in catasto: I beni sono regolarmente presenti in banca dati dell’agenzia del
territorio. L’area in cui ricadono i fabbricati ¢ presente in catasto al foglio 210 particella 112
subalterno 2 con la categoria A4, abitazione di tipo popolare, di 38 mq di consistenza, su-
periicie catastale di 838 mq, rendita€ 101,23. In archivio dell’ Agenzia del Territorio & presente

la planimetria catastale che si allega alla presente (cfr. Allegato Documentazione Catastal ).

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sui beni: Le izcrizioni e trascrizioni riscontrate sono le

geguenti:

Orclina pertipo noata | Orclina per data

TRASCRIZIONE o= 24/01/2007 - Registre Paricoiare 1608 Registwro Gearnaraie 2421
FPubbiico uriciaie COMUNE DI MODICA Repertario 25/2007 ae 18/01/2007
ATTO AMMINISTRATIVG - CONCESSIONE EDILIZIA

Mota ais ponibile in formato elettronico

TRASCRIZIOMNE aei 26/01/2007 - Registro Particoiare 1750 Ragistre Generaie 2610
Fubbiice uriciaie PULING GIROLAMO RENATO Reparoric 75032/21457 a e 19/01/2007
ATTO TRA VIV - DONAZIONE ACCETTATA

Mota ais ponibile in form ato =lettronico

ISCRIZIONE aei 29/02/2008 - Registro Particoiare 999 Registro Generaie 4458
Pubbiico uriciaie PULING GIROLAMC RENATO Reparoric 75B98/21972 oo 27/02/2008
IPOTECA VOLONTARIA gerivante aa CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARIO

Mota ais ponibile in form ato elettronico

ISCRIZIONE aei 31/07/2017 - Registro Particoiare 1918 Registro Ganeraie 11373
Pucbiics uriciai= TRIBUNALE DI RAGUSA Repartoric 1362/2017 o= 15/06/2017
IPOTECA GIUDIZIALE aervante aa DECRETO [NGIUNTIVO

Mota ais ponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE 22 09/02/2018 - Ragiztra Particoiare 1675 Ragistro Ganaraie 2265
Pusbiics uriciaie UNEP TRIBUNALE RAGUSA Repertsric 48242017 5= 20/12/2017
ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - VEREBALE DI FIGNORAMENTO MMOEILI

Ncnta dizponibile in form ato elettronico

TRASCRIZIONE 221 05/04/2019 - Regiztre Particetare 3552 Ragistro Genaraie 5044
Pusbiics umriciaie UFFICIALI GIUDIZIAR] Rep arwaric 908/2019 421 13/03/2019
ATTO ESECUTHVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHNORAMENTO IMMOEILI

Ncnta disponibile in form ato elettronico
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Cir. Allegato Iscrizioni e Trascrizioni;

Occupazione del bene, affitto o locazione: L’appartamento risulta occupato, in comodato d’uso

gratuito, da un dipendente del debitore e dalla sua famiglia;

Destinazione urbanistica, conformita allo sirumento urbanistico comunale vigente e abita-
bilita: T *immobile & statorealizzato in data antecedente al settembre 1967, intorno agli anni 1920
ma una porzione dello stesso ¢ stato ampliato abusivamente nel 1970 e poi regolarizzato con
concessione edilizia in sanatoria n. 25 del 18 gennaio 2007. L°immobile ricade in zona E5 del
PRG del comune di Modica e 1’area ¢ vincolata secondo la lettera “D™ del D. Lgs. n. 42 del 2004
¢ la stessa area ricade nell’area di interesse comunitario S.I.C. denominata “Tellesimo™ con co-

dice di sito TTA09001 8.

. Accertamento della conformita alle vigenti norme in materia urbhanistico-edilizia ed even-
tuale sanatoria: L immobile, per civile abitazione & stato realizzato in data antecedente al set-
tembre 1967 e ha subito un ampliamento abusivo nel 1970 sanato con concessione edilizia in
sanatoria n. 25 del 18 gennaio 2007. Allo stato attuale nell ’appartamento & presente una lieve
difformita degli spazi interni costituita dalla realizzazione della chiusura di un angolo di uno dei
vani principali al fine di ricavare un ripostiglio. Per il fabbricato a destinazione residenziale 1°al-
tezza degli ambienti & di 265 cm quindi inferiore ai 270 cm minimi di legge che garantizcono i

requisiti igienico sanitari di vani rezidenziali.

. Elementi utili del bene alla sua compravendita: 1l lotto 3, oggetto di perizia, ¢ costituito da
corpo di fabbrica con destinazione civile abitazione residenziale di tipo economico. L’immobile
¢ interamente distribuito su unico livello. La copertura dell*edificio & costituita da una struttura
tradizionale in legno e sovrastante tegola a coppo siciliano. Lo stato di conservazione dell *immo-
bile & normale e in linea con la sua epoca di realizzazione 1967. Presenta nel complesso un
sufficiente livello di manutenzione. Diémensioni: 1. immobile ha dimensioni in pianta di circa
13,00 mt per 7,00 mt per il corpo B incluso lo spessore dell’involucro edilizio esterno costituito
da muratura di grossa pezzatura abbastanza regolare. La copertura a tetto in legno e tegole tipo

coppo siciliano a due falde. L impronta lorda in pianta ¢ di circa 90 mq e quella netta di circa 68
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mq. L altezza dei vani & pari € pari a 2,65 mt. L accesso all’appartamento residenziale, avviene
attraverso un cortile interno in comune con i corpi di fabbrica di cui al lotto 2 della presente
perizia di stima.

Confini: Gli immobili di via Vanellan. 179 en. 199, confinano a est con la stessa via Vanella, a
sud con proprietd || ] ldcbitore) a nord con proprietd || (decbitore) e a
ovest con proprieta || ] (debitore).

Tipologia costruttiva: Struttura portante in muratura portante con tamponature perimetrali di no-
tevole spessore, oltre 60 cm. Divisori interni in laterizi. Infonaci tradizionali in malta cementizia.
Finitura in tonachino colorato delle facciate di recente fattura. Copertura a tetto a due falde con
sovrastante coppo siciliano.

Composizione: 1.°unitd immobiliare dal solo piano terra con ingresso-cucina, pranzo-soggiorno,
bagno e ripostiglio. (cfr. allegato fotografico).

Impianfi: Sono presenti, 1’impianto idrico, fognario con fossa imhoff disperdente (in comune con
il 1otto 2 della presente perizia di stima) e 1°impianto elettrico. Per1’idrico e il fognario non esiste
1’allaccio alle reti comunali. L impianto termico € costituito da un climatizzatore ed é presente
una piccola stufa alegna B.

Finiture e infissi: Le finiture sono di tipo economico e gli infissi in alluminio degli anni 1970 di
tipo economico. Lo stato di conservazione e di manutenzione & da ritenersi decoroso.
Anomalie: Nell'appartamento ¢ presente una partizione interna di un vano per ricavare un ripo-
stiglio. La partizione non ¢ presente nella planimetria catastal e. La fossa imhoff dotata di condotta
disperdente ¢ comune con i fabbricati di cui al lotto 2 della presente perizia. Infine =i osserva che
I’immobile ha una altezza utile di 265 cm inferiore ai 270 cm richi esti dalla normativa vigente in
materia di requisiti igienico sanitari degli edifici residenziali.

Dali eafastali: Unita immobiliare sita nel comune di Modica {codice F258) — Catasto dei Fabbri-
cati. Si allega la visura catastale aggiornata. In archivio ¢ presente la planimetria catastale che si

allega. (cfr. Allegato Documentazione Catastale).

Dati identificativi Dati classamento
Zona | Micro
Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita
CEsS. Iona
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni pag 35 dis1

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

X5

,\
_@; Firmato Da: SALAFIA GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC SIPA. NG CA S Seriali: 18b03 55037 3253 BE4bR BEC 4064 53a%aT

<+



210 112 2 2 - Ad 2 4 vani €101.23

10. Determinazione del valore dell’immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato: 1l
criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato
come punto dincontro della domanda e dell'offerta. L'adozione del presente criterio di valutazione
da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. Secondo 1"Inter-
national Valuation Standards (IVS), il valore di mercato ¢ 1’importo stimato al quale un deter-
minato immobile puod essere compravenduto alla data della stima, posto che I’acquirente e il ven-
ditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un’adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capa-
cita, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Im-
mobiliari di TecnoBorsa, ed & analoga a quella fornita dalla Banca d'Ttalia nella circolare 263
del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Ti-
tolo II, Capitolo I, Sezione TV, Punto 1. La definizione coincide inoltre con quella contenuta nel
Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo
ai requisiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regola-
mento (UE) n. 648/2012 denominato C.R.R. Art. 4 paragrafo 1 lettera 76. Ogni elemento della
definizione viene nel seguito illustrato nel suo zignificato:

Importo stimato: si riférisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per § immaobile in wn ope-
razione di mercato e determinato da un soggetto che possiede la qualifica, la capacita e espe-
rienza per compiere la valutazione,

Alla data della valutazione: richiede che il valore di mercato si riferizca a una definita data, in
gquanto i mereati e le lovo condizioni possono variare e Il valore puo risultare scorretto o inap-
propriato in un momento differente. La definizione delvalore di mercato suppone anche che lo
scambio e la stipula del contfratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcung
variazione di prezzo altrimenti passibile;

Operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato: entrambi i contraenti non sono disposti a vendere/fcomprare per un prezzo considerato
non ragionevole nel mercato. L acquirente non pagherda un prezzo pitc alto di quello richiesto deal
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mercato. Il venditore ¢ motivato a vendere ['immobile al miglior prezzo ottenibile sul mercato.
La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra lovo, che agiscono clascuna indipen-
denfemente dall altra;
Dopo un’adeguata promozione commerciale: per la quale | Tmmobile ¢ offerfo sul mercato
nella maniera pilt appropriata affinche sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente offenibile.
La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo | Tmmobile e | andamento del mercato,
ma deve essere sufficiente da permetiere all immobile di essere posto all attenzione di un ade-
guato numero di potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione & anferiore al momento della
valufazione;
Per la determinazione del valore dell’immobile 1o scrivente ha optato per il criterio del prezzo al
mq indicato dall’osservatorio immobiliare con elementi correttivi legati a caratteristiche escusive
del bene in oggetto. Il confronto basato sui valori di mercato non ¢ stato possibile attuarlo per un
numero troppo basso di compravendite riscontrate per 1’area in cui ricade il bene da stimare.
Consistenze superficiarie: Nel seguito si ufilizzeranno le consistenze superficiarie basate su
diverse definizioni che nel seguito si esplicitano.
Superficie Esterna Lorda (SEL): La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde
alla necessita di quantificare in un'unita di misura condiviza {mq) le superfici definite sia interna-
mente che esternamente nel fabbricato. Gli immobili sono oggetti composti e complessi ¢ quindi
neceszario definire quali tipi di superfici i possono incontrare nella loro misurazione al fine di
classificarle correttamente. I tipi di superfici che possono comporre un immobile sono:
La superficie principale ($1) di un immobile, ovvero l'insieme dell'aree utilizzate o utilizzabili
per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui l'immobile ¢ destinato.
Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUG, SE etc), ovvero le aree ufilizzate o utiliz-
zabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui 'immobile &
destinato, identificate per singola area secondo 1a destinazione e il legame con la superficie prin-
cipale.
Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per
singola area secondo la destinazione, l1a collocazione o la funzione e il legame con le superfici
esclusive (divise). 11 criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto di stima immobiliare

¢ la Superficie Esterna Lorda (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal
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Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa ITT edizione a pag. 35, =i intende l'area

di un edificio o di una unitd immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata

esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal

piano pavimento. Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include;

- o spessore dei muri perimetrall liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature con-

figue confinanti con altri edifici, lo spessore del murt infernt porfanti e dei tramezzi;
- i pllastriscolonne interne;
- o spazio di circolazione verticale (scale, ascensort, scale mobili, impianto di sollevamento,
ecc.) ed orizzontale fcorridoi, disimpegni, ecc.);

- la cabing trazformazione eleftrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui

all'edificio;

- i condotli verticali dell'aria o di altro tipo;

menire nella determinazione della superficie principale (S1) non include:

- e rampe d'accesso esterne non coperte;

- i balconi, terrazzi e simill;

- il porticato ricavato all'interno della protezione dell'edificio;

- gli ageetti a 30lo scopo di ornamento architettonico;

- le aree zcoperte delimitate da murt di fabbrica.

Sulla base delle precedenti definizioni =i osserva che 1°immobile oggetto di valutazioni & privo di

superfici secondarie.
Il CTU, vista la presenza di un esiguo numero di compravendite per immobili simile e nella stessa zona
dell’immobile oggetto di stima ritiene inapplicabile il metodo di comparazione di mercato MCA e per-
tanto =i attiene ai valori aggregati rappresentati dal dato fornito dall’ osservatorio immobiliare dell *agen-
zia delle entrate che riporta un prezzo medio di 400,00 €/mq per il primo semestre 2018 per le abitazioni
economiche della zona. (cfr. Allegato Osservatorio Immobiliare). Se si tiene conto dello stato di con-
servazione del bene, dell*integrita della struttura portante, della tipol ogia costruttiva, del contesto in cui
lo stesso bene € inserito, del fatto che l1a copertura a tetto e le facciate sono state oggetto di intervento
negli ultimi anni, ritiene il CTU possa applicarsi un valore di 550,00 €/mq. L immobile del Lotto 3 ha

una superficie lorda di circa 92,00 mq e pertanto il valore del lotto 3 deve intendersi pari a
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VALORE DI STIMA DEL LOTTO 3

Valore del lotto 3 = 550,00 €/mq x 92,00 mq = 50.600,00 €
Valore del lotto 3, al netto del 15%=43.010,00 €

VALORE DI STIMA COMPLESSIVO DEL LOTTO 3

Valore del lotto 3 = 550,00 €/mq x 92,00 mq = 50.600,00 €
Valore complessivo del lotto 3 al netto del 15%=43.010,00 €
Spese di adeguamento = 6010,00 €
Valore del lotto 3 al netto delle spese =37.000,00 €

11. Possibilita di vendita del bene per lotti atiraverso il suo frazionamento: Il bene ha caratteri-
stiche unitarie che non =i presta a ulteriori frazionamenti in lotti.

12. Documentazione fotografica e planimeiria catastale: cfr. Allegato fotografico.

13. Bene indiviso e presenza di comproprietari: Il bene risulta essere di proprietd al 100%o del
debitore | nclla misura del 100% e non vi sono altri compropri etari;

14. Bene soggetto a IV A: La proprieta perzonale del bene € in capo a persona fisica ed il bene stesso
¢ per natura e per destinazione un bene non strumentale dunque non soggetto a IVA;

15. Corretiezza dei dati riportati nell*atto di pignoramento e nota di trascrizione: Nell*atto di

pignoram ento | 'identificativo catastale del bene & corretto cosi come pure 1a toponomastica.
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LOTTO 4

Fabbricati con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione allevamento di
conigli al piano terrain c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto fabbricati
al foglio 210 particella 143 subalterno 1, vasca di smaltimento liguami, terreno agricolo idententi-
ficato al catasto terrent al foglio 210 particelle 137 ¢ 140 con riservaidrica.

1. Identificazione del bene pignorato: Fabbricati con funzioni produttive di allevamento di conigli
al piano terra ha acceszo dalla SP 79 Frigintini — Margione in contrada Gisirotta a Frigintini (Mo-
dica) (cfr. allegato fotografico). Il bene ricade su area urbana presente al N.C.E.U. di Ragusa,
territorio del Comune di Modica al foglio 210 particella 143 subalterno 1 con la categoria D10,
fabbricato per funzioni produttive connesse alle attivita agricole per allevamento di conigli
coperti suddivisi in quattro corpl, 836 mq corpo A, 836 mq corpo B, 836 mq corpo C ¢ 64
mq corpo D di superficie coperta da per un totale di 25372 mq e 6136 mq di piazzale. Nel
complesso tutto cio rappresenta una superficie catastale con rendita € 8.186,00. Apparten-
gono al lotto 4 due particelle di terreno limitrofe alla struttura che risultano funzionali alla frui-
zione della struttura stessa. Si tratta delle particelle di terreno agricolo identificate in catasto
terreni al foglio 210 particella 137 qualita seminativo arborato di 150 mq e particella 140,
qualita seminativo arborato per 1133 mq e uliveto per 5342 mq. Sulla particella 140 ¢ stato
realizzato nna riserva idrica dotato di elettropompa. Infine appartiene al lotto 4 una ampia
vasca in calcestruzzo per lo smaltimento dei liguami con funzioni di concimaia e un bilico

di pesatura per autocarri.

2. Verifica della proprietabeniin capo al debitore: Il bene risulta essere di proprieta del debitore,

I olice fiscal e [ e i
100%o.

3. Accertamento dell'esaita provenienza dei beni: 1 debitore, |GGG
I ocicc fiscale I |2 riccvuto il bene sotto forma di do-
nazione, atto pubblico del 19 gennaio 2007 rogante notaio Pulino Girolamo Renato di Modica,
Donazione n. 2610/1750.1/2017 da parte dei signori ||| NG
I ———|
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1l bene donato al debitore era stato acquistato dagli stessi signori ||| | EEGEGEGEGEGEGEE
e, ramite ATTO

PUBBLICO di compravendita trascritto il 04/04/1980 rogante notaio Pulino Girolamo Renato

di Modica ai numeri 4587/4231 venditri ce | IEEEEEG_G_——

. Eventuale imp ossibilita di procedere a un completo accertamento: Nessun impedimento si ¢

ravvisato nel procedere al completo accertamento tecnico sul bene;

. Presenza dei beni in catasto: 11 bene ¢ regolarmente presente in banca dati dell agenzia del
territorio. L*area in cui ricade il fabbricato & presente in catasto fabbricati al foglio 210 particella
143 subalterno 1 con la categoria D10, fabbricato per funzioni produttive connesse alle at-
tivita agricole con rendiia € 8186,00 e in catasto terreni al foglio 210 particelle 137 ¢ 140. In
archivio dell’ Agenzia del Territorio ¢ presente la planimetria catastale che =i allega alla presente

(cfr. Allegato Documentazione Catastale).

. Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sui beni: Le iscrizioni e trascrizioni riscontrate sono le

geguenti:

ISCRIZIONE CONTRO ae 22/09/2006 - Registre Particoiars 6273 Registro Ganaraie 22487
Pusbiico urriciaie ATLANTE NICOLA Reparoric 24050 a0 12/09/2006
FRIVILEGIO aerivante s CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

Nota dis ponibilg in formato elettro nico

TRASCRIZIOME & FAVORE o/ 26/01/2007 - Registrs Particoiare 1750 Ragistra Garerais
2610

Pubbiico urriciaie FULINO GIROLAMO RENATO Repertoric 75032121457 ae 19/01/2007
ATTO TRAV - DONAZIONE ACCETTATA

| mmabiisieiin MODICA [RG)

Nota diz ponibile in Mrmato elettra nico

ISERIZIONE CONTRD »e 2SI 0 B s, Parusviies 900 Rosiotos nare o 0458
Pusbiics urriciaie PULINO GIROLAMO RENATO Repertoric 756906/21972 ae 27/02/2008
IPOTECA VOLONTARIA aerivante s CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIA-
RIC

o e i MICR O (RG)

Mota ais ponibile in formata sletronico

TRASCRIZIOME CONTRO as 15/04/2016 - Registre Particoiare 3314 Ragistra Ganerais
4947

Pubbiico urtisiaie [SPETTORATCO PROVINCIALE DELLAGRICOLTURA Repartoric 32/2016
a=1 15/03/2016
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ATTO AMMINISTRATIVO - COSTITUZIONE VINCOLI LEGALI
L e mn MODICE (B6)

Nota dis ponibila in formato elettro nico

BRRIZIONE doied S oo e B e Puninra 1018 Ray v Gl A 1t
Pubbiics urricisre TRIBUNALE DI RAGUSA Reparoric 136202017 aer 15/06/2077

IPOTECA GIUDIZIALE aerivante aa DECRETO INGIUNTIVO

Loy e i MCDICR (RG]

Mota ais ponibile in formata elettronico

TRASCRIZICHE CONTRO e 090212018 - Fagizns Parscsiara 1675 Ragiews Canersia
2265

Pubbiiss urricisie UNEP TRIBUNALE RAGUSA Rep ertoric 4824/2017 o= 20/12/2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI RIGNORSAMENTO IMMOBILI
bosmmab bt MIGEIER (RS

Mota ais ponibile in formato eletro nico

BRI E EON TR D e 2 20T 8 B e, Partipiane 955 Bhgtia e araie 15200
Pubries imeie TRIBUNAIE Bananass S8 a s iibls

IPOTECA GIUDIZIALE aerivante as DECRETO INGIUNTIVO

lwrmasn i o MODCE RG]

Nota dis ponibile in formato elettro nico

TRASCRIZIONE CONTRO\NS05/04/2019 - Ragiswo Parissiara 3552 Ragmes Oanarsis
5044

Pusbiics utricisie UFFICIALI GIUDIZIAR| Reperaric 908/2019 4o 13/03/2019

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Lsrmetes e MICDIC & (R5)

Mata ais ponibile in formato eletfronico

Cir. Allegato Iscrizioni ¢ Trascrizioni;

Occupazione del bene, affitto o locazione: 1l bene risulta occupato dalle attrezzature mobili e

non di proprietd del debitore necessarie all *allevamento dei conigli;

Destinazione urbanistica, conformita allo strumento urbanistico comunale vigente e abita-
bilita: I.’immobile & stato realizzato L°immobile & stato realizzato giusta autorizzazione edilizia

n.120/SUAP del 2006 e variante S6/SUAP del 2007,

Accertamento della conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia ed even-
tuale sanatoria: L’immobile & stato realizzato giusta autorizzazione edilizia n.120/SUAP del
2006 e variante S6/SUAP del 2007. La consistenza ¢ conforme al progetto approvato e le opere
possono descriversi come segue:

- Corpo A: Struttura di mq 836 in acciaio e pannelli isolanti di Hmin 3,00 e Hmax 4,90 mt;

- Corpo B: Struttura di mq 836 in acciaio e pannelli isolanti di Hmin 3,00 e Hmax 4,90 mt;
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- Corpo C: Struttura di mq 836 in acciaio e pannelli isolanti di Hmin 3,00 e Hmax 4,90 mt;
- Corpo D: Struttura di mq 836 in acciaio e pannelli isolanti di Hmin 3,00 e Hmax 4,90 mt;
- Area esterna: 6136 mq con finitura di pietrisco compattato a secco;

- Particella di terreno: mq 150 qualita seminativo arborato;

- Particella di terreno: qualita seminativo arborato per 1133 mq e uliveto per 5342 mgq;

- Riservaidrica con elettropompa;

- Vasca in calcestruzzo per liquami con funzioni di concimaia;

- Bilico di pesatura autocarri;

- Silos per mangimi;

- Gabbie e raschiatore peri liquami dei corpi A,Be C;

Lintero lotto 4 ricade in zona ES del PRG del comune di Modica e 1*area & vincolata secondo la
lettera “D” del D.Lgs. n. 42 del 2004. La stessa area ricade nell”area di interesse comunitario 5.1.C.

denominata “Tell esimo” con codice di sito TTA0QD01E;

10. Occupazione del bene, affitto o locazione: Il bene risulta occupato da un esiguo numero di

animali da allevamento di proprieta del debitore e attrezzature mobili relativa alla stessa attivita;

11. Elementi utili del bene alla sua compravendita: Il lotto 4 di perizia ¢ costituito da quattro corpi
di fabbrica con funzioni produttive connesse alle attivita agricole con funzioni di allevamento
conigli. Annesse al lotto 4 vi € un ampio spazio aperto attorno ai corpi di fabbrica di mq 6136,
terreni agricoli per mq 6625, una vasca per il letame in calcestruzzo con funzione di concimaia,
un bilico di pesatura per autocarri e una riserva idrica con eletiropompa. Le superfici rispettive
gsono di 3 corpi da 836 + 64 mq per un totale di 2572 mq di superficie coperta, 6136 di piazzale
distribuita su unico livello e una vasca in calcestruzzo con funzione di concimaia. La struttura
delle superfici coperte dell’edificio ¢ costituita da:

a. Corpo A: Struttura a capriate in acciaio, pannelli acciaio e polistirene da 4 cm;
b. Corpo B: Struttura a capriate in acciaio, pannelli acciaio e polistirene da 4 cm;
¢. Corpo C: Struttura a capriate in acciaio, pannelli acciaio e polistirene da 4 cm;

d. Corpo D: Struttura a capriate in acciaio, pannelli acciaio e polistirene da 4 cm;
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Lo stato di conservazione dell’immobile & normale e in linea con la sua epoca di realizzazione

2007. Presenta nel complesso un sufficiente livello di manutenzione.

Dimensioni: (cfr. allegato rilievi planimetrici);

Confini: L'immobile di cui al lotto 4 confinano con la 5P 79, e con proprieta ||| G
{debitore).

Tipologia costrutfiva: Struttura portante in acciaio su basamento in calcestruzzo e tamponature
interne ed esterne con pannelli a sandwich acciaio-poliuretano.
Composizione: (cfr. allegato fotografico):

a. Corpo A: Struttura a capriate in acciaio, pannelli acciaio e polistirene da 4 cm;

b. Corpo B: Struttura a capriate in acciaio, pannelli acciaio e polistirene da 4 cm;

c¢. Corpo C: Struttura a capriate in acciai o, pannelli acciaio e polistirene da 4 cm;

d. Corpo D: Struttura a capriate in acciaio, pannelli acciaio e polistirene da 4 cm;

Impdanti: In tutti i corpi ¢ presente solo I’impianto elettrico, idrico e di smaltimento dei liquami.
Finiture ¢ infissi: Le finiture sono di tipo economico e gli infigsi sono realizzasti con profilati in
acciaio zincato e pannelli a sandwich in acciaio-poliuretano. Lo stato di conservazione e di ma-
nutenzione & da ritenersi sufficiente.

Anomaiie: Nessuna anomalia ¢ stata risconfrata.

Dali eafastali: Unita immobiliare sita nel comune di Modica (codice F258) — Catasto dei Fabbri-
cafi. Si allega la visura catastale aggiornata. In archivio € presente la planimetria catastale che si

allega. (cfr. Allegato Documentazione Catastale).

Dati identificativi Dati classamento
Zona | Micro
Foglio Particella Sub Categoria Classe | Consistenza Rendita
CEnsS. ona
210 143 - D10 € $186,00
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Dati identificativ Dati classarmento
Foglio Particella Porz Superficie Categoria Reddito Domin Reddito Agrario
210 137 01 50 Sem. Arhorato €0,77 €031
210 140 53 42 Uliveto €37,25 €19,31
A
210 140 AR 11 33 Sem. Arhorato €585 €234

12. Determinazione del valore dell’immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato: 1l

criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato
come punto dincontro della domanda e dell'offerta. L'adozione del presente criterio di valutazione
da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. Secondo 1"Inter-
national Valuation Standards (IVS), il valore di mercato ¢ 1’importo stimato al quale un deter-
minato immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che 1*acquirente e il ven-
ditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio intereszse, dopo
un’adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capa-
citda, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Im-
mobiliari di TecnoBorsa, ed ¢ analoga a quella fornita dalla Banca dTtalia nella circolare 263
del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Ti-
tolo I, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1. La definizione coincide inoltre con quella contenuta nel
Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo
ai requigiti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regola-
mento (UE) n. 648/2012 denominato C.R.R. Art. 4 paragrafo 1 lettera 76. Ogni elemento della

definizione viene nel seguito illustrato nel suo zignificato:

Importo stimato: si riférizce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per immobile in un ope-
razione di mercato e determinato da wun soggetto che possiede la qualifica, la capacita e ['espe-

rienza per compiere la valutazione,
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Alla data della valutazione: richiede che il valore di mercato si riferizca a una definita data, in
gquanto i mercati e le lovo condizioni possono variare e il valore pud risulfare scorvetio o inap-
propriato in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone anche che lo
scambio e la stipula del contratio di compravendita avvengano simulfaneamente, senza alcuna

variazione di prezzo altrimentl possibile;

Operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato: entrambi | contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato
non ragionevole nel mercato. Llacquirente non pagherd un prezzo pits alto di guello richiesto dal
mercato. Il venditore ¢ motivato a vendere l'immobile al miglior prezzo oftenibile sul mercato.
La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra lovo, che agiscono clascuna indipein-

dentemente dall altra;

Dopo un’adeguata promozione commerciale: per la quale | immobile ¢ offerfo sul mercato
nella maniera piis appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile.
La durata di esposizione sul mercato pud variare seconda ! Tmmobile e [andamento del mercato,
ma deve essere sufficiente da permettere all immobile di essere posto all attenzione di un ade-
guato numero di potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione é anteriore al momento delia
valutazione;

Perla determinazione del valore dell’immobil e lo scrivente ha optato per il criterio di stima diretto
basato sui dati fornifi dall’osservatorio immobiliare peril primo semestre 2018 (cfr. Allegato Dati

Osservatorio Immobiliare).

Consistenze superficiarie: Nel seguito =i utilizzeranno le consistenze superficiarie basate su di-

verse definizioni che nel seguito si esplicitano.

Superficie Esterna Lorda (SEL): La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde
alla necessita di quantificare in un'unita di misura condiviza {mq) le superfici definite sia interna-

mente che esternamente nel fabbricato. Gli immobili sono oggetti composti e complessi ¢ quindi
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necessario definire quali tipi di superfici si possono incontrare nella loro misurazione al fine di

classificarle correttamente. I tipi di superfici che possono comporre un immobile sono:

La superficie principale (S1) di un immobile, ovvero l'insieme dell'aree utilizzate o ufilizzabili

per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui l'immobile ¢ destinato.

Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUG, SE etc), ovvero le aree ufilizzate o utiliz-
zabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui 'immobile &
destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con la superficie prin-

cipale.

Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o

utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per

singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame con le superfici

esclusive (divise). 11 criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto di stima immobiliare

¢ la Superficie Esterna Lorda (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal

Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IIT edizione a pag. 35, =i intende l'area

di un edificio o di una unitd immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata

esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal

piano pavimento. Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include:

- o spessore dei muri perimetrall liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature con-
figue confinanti con altri edifici, lo spessore del muri infernt porfanti e dei tramezzi;

- 1 pllastriscolonne interne;

- o spazio di circolazione verticale (scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamenio,
ecc.) ed ovizzontale fcorridoi, disimpegni, ecc.);

- g cabing trazformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui

all'edificio;

- i condotli verticali dell'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione della superficie principale (51) non include:

- e rampe d'accesso esterne non coperte;

- §halconi, terrazzi e simili;
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il porticato ricavato all'interno della prolezione dell'edificio;
gli ageetti a solo scopo di ornamenta architetfonico;

le aree scoperte delimitate da murt di fabbrica.

1l CTU, vista la presenza di un esiguo numero di compravendite per immobili simile e nella stessa zona
dell’immobile oggetto di stima ritiene inapplicabile il metodo di comparazione di mercato MCA e per-
tanto =i attiene ai valori aggregati rappresentati dal dato fornito dall *osservatorio immobiliare dell *agen-
zia delle entrate per il primo semestre 2018 per gli edifici simili della zona. (cfr. Allegato Osservatorio
Immobiliare). Se si tiene conto dello stato di conservazione del bene, dello stato delle strutture portanti,
della tipologia costruttiva, del contesto in cui lo stesso bene & inserito si pud applicare un prezzo medio
i 300,00 €/mq. Inoltre per 1’area esternail CTU ritiene che si possa complessivamente determinare
per 'immobile del lotto 4 con una superficie lorda di circa 6136,00 mq di superfici scoperte al
prezzounitario di 10,00 €mq einfine per gli appezzamenti di terreno agricolo annessi di circa 6625

myq valutabili in 3,00€/mq i seguenti imp orti:

VALORE DI STIMA DEL LOTTO 4

Valore del lotto 4 =
=300,00 €/ mq x 2572,00 mq = 771.600,00 € +
+ 10,00 €/mq x 6136,00 mq = 61.360,00 € +
+ 3,00 €/mq x 6625,00 mq =19.875,00 € +
=Totale = 852.835,00 €
Valore del lotto 4 al netto del 15%= 724.909,75 €

Spese di adeguamento = 0,00 €
Valore del lotto 4 al netto delle spese =724.909,75 €
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13. Possibilita di vendita del bene per lotti attraverso il suo frazionamento: 11 bene ha caratteri-
stiche unitarie che non si prestano a ulteriori frazionamenti in lotti essendoi singoli corpi funzio-
nali tra loro e complementari.

14. Documentazione fotografica e planimeiria catastale: cfr. Allegato fotografico.

15. Bene indiviso e presenza di comproprietari: Il bene risulta essere di proprieta al 100%6 del
debitore | nc!l a2 misura del 100% e non vi sono aliri comproprietari;

16. Bene soggetio a IV A: La proprieta personale del bene € in capo a persona fisica ed il bene stesso
€& per natura e per destinazione un bene non strumentale dunque non soggetto a IVA;

17. Correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nota di trascrizione: Nell*atto di

pignoramento 1’identificativo catastale del bene ¢ corretto cosi come pure la toponomastica.
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Villino rurale economico e autonomo per civile abitazione al piano terra in via Calanchi 163 a

Frigintini identificato in catasto al foglio 9 particella 417 subalterno 1

1. Identificazione del hene pignorato: L appartamento per civile abitazione al piano terra ha ac-
cesso dal piano terra di via Calanchi n. 163 in contrada Calanchi a Frigintini (Modica) (cfr. alle-
gato fotografico). La via Calanchi Saitta costifuisce una arteria comunale che s diparte dalla
strada provinciale n. 23 Frigintini Calanchi e I"'immobile si trova nell *angolo sud di tale interse-
zione stradale. Il bene ricade su area agricola presente al N.C.E.U. di Ragusa, territorio del Co-
mune di Modica al foglio 9 particella 417 subalterno 1 con la categoria A2, abitazione di tipo
civile, di 137 mq di consistenza, superficie catastale di 137 mq, rendita € 387,34;

2. Verifica della proprietabeniin capo al debitore: I bene risulta essere di proprieta del debitore,
I <odice fiscale N < i

100%o.

3. Accertamento dell'esatta provenienza dei beni: 1 debitore, [ ENNNENEGEGGEGEGEGEGEGEEEE

I codice fizcale [ |2 riccvuto il bene sotto forma di do-
nazione, atto pubblico del 07 luglio 1995 rogante notaio Pulino Girolamo Renato di Modica,

donazione repertorio n. 68042 trascritto in data 14 luglio 1995 ai n. 3409/6680 da parte del

signor [ o1 it ario per il 100%6 dello stesso

immobile.

4. Eventuale imp ossibilita di procedere a un completo accertamento: Nessun impedimento si ¢

ravvisato nel procedere al completo accertamento tecnico sul bene;

S. Presenza dei beni in catasto: 11 bene ¢ regolarmente presente in banca dati dell agenzia del
territorio. L’area in cui ricade il fabbricato & presente in catasto al foglio 9 particella 417 subal-
terno 1 con la categoria A2, abitazione civile, di 137 mq di consistenza, superficie catastale
di 137 mq, rendita € 387,34. In archivio dell’Agenzia del Territorio & presente la planimetria

catastale che =i allega alla presente (cfr. Allegato Documentazione Catastale).
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6.

]

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sui beni: Le iscrizioni e trascrizioni riscontrate sono le
seguenti:
ISCRIZIONE aei 29/02/2008 - Registro Particoiare 999 Registro Generaie 4458

Fuebiics uriciaie PULING GIROLAMO RENATO Reparoric 75898/21972 oo 27/02/2008
IPOTECA VOLONTARIA gervante aa CONCESSIONE A GARANZA DI MUTUO FOMNDIARIO

Mota ais ponibile in form ato elettronico

ISCRIZIONE aei 31/07/2017 - Registro Partico1are 1378 Registro Generaie 11373
Pusbiico uricisie TRIBUNALE DI RAGUSA Reperoric 1362/2017 o= 15/06/2017
IPOTECA GIUDIZIALE aerivante aa DECRETO INGIUNTIO

Mota ais ponibile in form ato elettronico

TRASCRIZIONE e 09/02/2018 - Registre Particotare 1875 Registro Generaie 2265
Pusbiics uriciaie UNEP TRIBUNALE RAGUSA Repertoric 48242017 4=, 20/12/2017
ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMIMIOEILI

Mota ais ponibile in formato 2lettronico

TRASCRIZIONE 221 05/04/2012 - Ragiztra Particoiare 3552 Ragistro Ganaraie 5044
FPubbiics uriciaie UFFICIALI GIUDIZIAR| Rep ertaric 908/2018 a1 13/03/2019
ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMOEILI

Ncnta dizponibile in fYorm ato elettronico

Cir. Allegato Iscrizioni ¢ Trascrizioni;

Occupazione del bene, affitto o locazione: Il bene risulta occupato in comodato d’uso gratuito

da un dipendente del debitore e dalla sua famiglia;

Destinazione urbanistica, conformita allo strumento urbanistico comunale vigente e abita-
bilita: L’immobile & stato realizzato in data antecedente al settembre 1967, intorno agli anni

1940;

Accertamento della conformita alle vigenti norme in materia urhanistico-edilizia ed even-
tuale sanatoria: L immobile ¢ stato realizzato in data antecedente al settembre 1967 e ha subito
una ristrutturazione interna negli anni 1990. Allo stato attuale presenta una suddivisione degli
spazi interni coerente con la planimetria depositata in catasto che si allega. L altezza degli am-
bienti & di 285 cm quindi superiore ai 270 cm minimi di legge che garantisconoi requisiti igienico

ganitari di vani residenziali.
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10. Occupazione del bene, affitto o locazione: Il bene risulta occupato da un lavoratore dipendente
del debitore e dalla sua famiglia. I’occupazione del bene & stata concessa in comodato d*uso

gratuito.

11. Elementi utili del bene alla sua compravendita: L’unita immobiliare oggetto di perizia ¢ costi-
tuito da un immobile per civile abitazione residenziale di tipo economico distribuita su unico
livello dell*intero corpo di fabbrica. La copertura dell *edificio & costituita da una struttura tradi-
zionale in legno e sovrastante tegola a coppo siciliano. Lo stato di conservazione dell’immobile
¢ normale e in linea con la sua epoca di realizzazione 1967 e ristrutturazione interna del 1990,
Presenta nel complesso un sufficiente livello di manutenzione. Dimensioni: 1.’ immobile ha di-
mengsioni in pianta irregolare di circa 13,00 mt per 17,00 mt incluso lo spessore dell’involucro
edilizio esterno costituito da muratura di grossa pezzatura abbastanza regolare. La copertura a
tetto in legno e tegole tipo coppo siciliano a piu falde. La sua impronta lorda in pianta ¢ di circa
137 mq e netta di circa 100 mq. L’altezza dei vani ¢ pari ¢ pari a 2,85 mt. L immobile ha tre
pertinenze rispettivamente di mq 67 parzialmente coperti da tettoia, di mq 129 con alberi di alto
fusto e privi sul lato est di recinzione col confinante, di mq37 scoperti.

Confini: L'immobile di via Calanchi n. 163, confina a nord e a ovest con la stesza via Calanchi,
a sud con la provinciale n. 23 a Est con proprieta R

Tipologia costruffiva: Struttura portante in muratura portante con tamponature perimetrali di no-
tevole spessore, olire 60 ¢cm. Divisori interni in Blocchi pieni. Intonaci tradizionali in malta ce-
mentizia. Finitura in tonachino colorato delle facciate.

Compeosizione: 1.°unita immobiliare dal solo piano terra con ingresso, cucina, soggi orno, bagno,

ripostiglio e camere da letto. (cfr. allegaio fotografico).

Impianti: Sono presenti, I’impianto idrico, fognario ed elettrico. Per 1°idrico e il fognario non

esiste I*allaccio alle reti comunali. L°impianto idrico € dotato di serbatoi di accumulo.

Finiture ¢ infissi: Le finiture sono di tipo economico e gli infigsi in alluminio degli anni 1990 di
tipo economico. Lo stato di conservazione e di manutenzione ¢ da ritenersi buono. Gli infissi

esterni in alluminio sono dotati di oscuranti a persiana in alluminio.
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Anomalie: Catastalmente la particella 417 del foglio 9 ha soltanto un subalterno ma uno dei vani

del subalterno 1 oggetto di perizia é privo di tamponamento esterno ¢ presenta quindi un
ampliamenio verso altra proprieta di terzi ¢ quindi non pignoraia che in catasto € priva di

qualsivoglia identificazione e di intestazione .

Dali eafastali: Unita immobiliare sita nel comune di Modica (codice F258) — Catasto dei Fabbri-
cafi. Si allega la visura catastale aggiornata. In archivio & presente la planimetria catastale che si

allega. (cfr. Allegato Documentazione Catastale).

Dati identific ativi Dati classamento
Zona | Micro
Foglio Particella Sub Caiegoria Classe | Consisterza Rendita
cens. ZOTA
LY 417 1 2 - AZ €38734

12.

Determinazione del valore dell’immobile con riferimento agli attnali prezzi di mercato: 1l
criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato
come punto dincontro della domanda e dell'offerta. L'adozione del presente criterio di valutazione
da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. Secondo |"Inter-
national Valuation Standards (IVS), il valore di mercato ¢ 1’importo stimato al quale un deter-
minato immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che I’acquirente e il ven-
ditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un’adeguata aftivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capa-
citd, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Im-
mobiliari di TecnoBorsa, ed ¢ analoga a quella fornita dalla Banca d'Ttalia nella circolare 263
del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Ti-
tolo I, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1. La definizione coincide inoltre con quella contenuta nel

Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo
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ai requiziti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regola-
mento (UE) n. 648/2012 denominato C.R.R. Art. 4 paragrafo 1 lettera 76. Ogni elemento della
definizione viene nel seguito illustrato nel suo zignificato:

Importo stimatoe: si riferisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per I immobile in un ope-
razione di mercato e detferminato da un soggetio che possiede la gualifica, la capaciti e [espe-
rienza per compiere la valutazione,

Alla data della valutazione: richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in
quanto i mercati e le lovo condizioni possono variare e il valore pud risuliare scorretto o inap-
propriafo in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone anche che lo
scambio e la stipula del contratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcling
variazione di prezzo altrimenti possibile;

Operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato: entrambi i contraenti non sono disposti a vendere/fcomprare per un prezzo considerato
non ragionevole nel mercato. Llacquirvente non pagherd un prezzo pit alto di guello richiesto dal
mercato. Il venditore ¢ motivato a vendere ['immobile al miglior prezzo offenibile sul mercato.
La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra lovo, che agiscono clascuna indipein-
denfemente dall altra;

Dopo un’adeguata promozione commerciale: per la quale | immobile ¢ offerto sul mercato
nella maniera piis appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile.
La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo ! immobile e andamento del mercato,
ma deve essere sufficiente da permetiere all immobile di essere posto all affenzione di un ade-
guato numero di pofenziali acquirenti. Il periodo di esposizione & anferiore al momento della
valutazione;

Consistenze superficiarie: Nel seguito si utilizzeranno le consistenze superficiarie basate su di-
verse definizioni che nel seguito si esplicitano.

Superficie Esterna Lorda (SEL): La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde
alla necessita di quantificare in un'unita di misura condiviza {mq) le superfici definite sia interna-
mente che esternamente nel fabbricato. Gli immobili sono oggetti composti e complessi ¢ quindi
necessario definire quali tipi di superfici i possono incontrare nella loro misurazione al fine di

claszificarle correttamente. I tipi di superfici che possono comporre un immobile sono:
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La superficie principale (S1) di un immobile, ovvero l'inzieme dell'aree utilizzate o utilizzabili
per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui l'immobile & destinato.

Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUG, SE etc), ovvero le aree ufilizzate o utiliz-
zabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui 'immobile &
destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con la superficie prin-
cipale.

Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per
singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame con le superfici
esclusive (divise). 11 criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto di stima immobiliare
¢ la Superficie Esterna Lorda (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal
Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IIT edizione a pag. 35, s intende l'area
di un edificio o di una unita immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal

piano pavimento. Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include;

- o spessore del muri perimetrall liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature con-
tigue confinanti con altri edifict, lo spessare dei muri interni portanti e dei tramezzi;

- | pilastriscolonne interne;

- o spazio di circolazione verticale fscale, ascensort, scale mobili, impianto di sollevamenito,
ecc.) ed orizzontale (corridoi, disimpegni, ecc.);

- la cabinag frasformazione elettrica, la centrale fermica, le sale impianti interil o contigud

all'edificio;

- 1 condotfi verticali dell'aria o di altro fipo;

mentre nella determinazione della superficie principale (S1) non include:

- e rampe d'accesso esterne non coperte;

- § balconi, ferrazzi e simill;

- il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio;

- gli aggetti a 30lo scopo di ornamento architettonico;

- e aree scopette delimitate da murt di fabbrica.
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I CTU, vista la presenza di un esiguo numero di compravendite per immobili simile e nella stessa zona
dell’immobile oggetto di stima ritiene inapplicabile il metodo di comparazione di mercato MCA e per-
tanto si attiene ai valori aggregati rappresentati dal dato fornito dall’ osservatorio immobiliare dell’agen-
zia delle enfrate per il primo semestre 2018 per gli edifici simili della zona. (cfr. Allegato Osservatorio
Immobiliare). Se si tiene conto dello stato di conservazione del bene, dello stato delle strutture portanti,
della tipologia costruttiva, del contesto in cui lo stesso bene ¢ inserito e della particolare esposizione
offerta =i puo applicare un prezzo medio pari a 1000,00€/mq (cfr. Allegato Osservatorio Inmobiliare).
L’immobile del Lotto 3 ha una superficie lorda di circa 137,00 mq residenziali ¢ 233 mq circa di

pertinenze esterne scoperte ¢ pertanto il valore del Lotto 3 deve intendersi pari a

VALORE DI STIMA DEL LOTTO 3

Valore del lotto S =
=1000,00 €/ mq x 137,00 mq =137.000,00 € +
+ 35,00 €/mq x 233,00 mq = 8.155,00 € +
= Totale =145.155,00 €
Valore del lotto 5 al netto del 15%=123.381,75€
Spese di adeguamento =1381,75 €
Valore del lotto S al netto delle spese =122.000,00 €

13. Possibilita di vendita del bene per lotti atiraverso il suo frazionamento: I1 bene ha caratteri-
stiche unitarie che non i prestano a ulteriori frazionamenti in 1otti.

14. Documentazione fotografica e planimeiria catastale: cfr. Allegato fotografico.

15. Bene indiviso e presenza di comproprietari: Il bene risulta essere di proprietd al 100%o del
debitore | n<!la misura del 100% e non vi sono altri compropri etari;

16. Bene soggetto a IV A: La proprieta perzonale del bene € in capo a persona fisica ed il bene stesso

¢ per natura e per destinazione un bene non strumentale dunque non soggetto a IVA;
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17. Correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nota di trascrizione: Nell*atto di

pignoramento 1 *identificativo catastale del bene & corretto cosi come pure la toponomastica.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni pag. 57 dis1
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SALAFIA GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC SIPA. NG CA S Seriali: 18b03 55037 3253 BE4bR BEC 4064 53a%aT

e



Terreni agricoli per totali 1187950 mq parzialmente piantumati in c.da Gisirotta a Frigintini iden-
tificato in catasto al foglio 210 particelle 32, 75, 78, 79, 106, 133, 135, e 138.

1. Identificazione del bene pignorato: I terreni agricoli hanno una estensione complessiva di 118

950 mq. Sono suddivis in otto particelle di terreno presenti al catasto terreni alcune delle quali

suddivise in porzioni con diversa qualita e rendita. Si elencano nel seguito le particelle e relative

porzioni:

a)

b)

d)

Foglio 210, particella 106, porzione AA, qualita seminativo con diritto di proprieta

al 100% in regime di separazione dei beni;

Foglio 210, particella 106, porzione AC, qualita uliveto con diritto di proprieta al

100%p in regime di separazione dei beni;

Foglio 210, particella 106, porzione AC, qualitad pascolo arborato con diritto di

proprieta al 100%in regime di separazione dei beni;

Foglio 210, particella 106, porzione AB, qualita vigneto con diritto di proprieta al

100%p in regime di separazione dei beni;

Foglio 210, particella 133, porzione AA, qualita uliveto con diritto di proprieta al

100%p in regime i separazione dei beni;

Foglio 210, particella 133, porzione AB, qualita pascolo arborato con diritto di

proprieta al 100% in regime di separazione dei beni;

Foglio 210, particella 135, qualita seminativo arborato con diritto di proprieta al

100%p in regime di separazione dei beni;
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h) Foglio 210, particella 138, qualita uliveto con diritto di proprieta al 100%o in re-

gime di separazione dei beni;

i) Foglio 210, particella 32, porzione AA, qualita uliveto con diritto di proprieta al

100% in regime di separazione dei beni;

J) Foglio 210, particella 32, porzione AB, qualita pascolo arborato con diritto di pro-

prieta al 100% in regime di separazione dei beni;

K) Foglio 210, particella 75, porzione AA, qualita seminativo con diritto di proprieta

al 100% in regime di separazione dei beni;

I) Foglio 210, particella 75, porzione AC, qualita uliveto con diritto di proprieta al

100%p in regime di separazione dei beni;

m) Foglio 210, particella 75, porzione AD, qualita pascol o arborato con diritto di pro-
prieta al 100%0 in regime di separazione dei beni;

n) Foglio 210, particella 75, porzione AB, qualita vigneto con diritto di proprieta al

100% in regime di separazione dei beni;

0) Foglio 210, particella 78, porzione AA, qualithd seminativo con diritto di proprieta

al 100% in regime di separazione dei beni;

p) Foglio 210, particella 78, porzione AC, qualita seminativo con diritto di proprieta

al 100% in regime di separazione dei beni;

q) Foglio 210, particella 78, porzione AD, qualita pascolo arborato con diritto di pro-

prietda al 100%o in regime di separazione dei beni;
r) Foglio 210, particella 78, porzione AB, qualita vigneto con diritto di proprieta al
100% in regime di separazione dei beni;
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§) Foglio 210, particella 79, qualita pascolo arborato con diritto di proprieta al 100%

inregime di separazione dei beni;

. Verifica della proprieta beni in capo al debitore: I terreni elencati risultano essere di proprieta

del debitore, IEEEEG—_—— . <odice fiscal o NN
< il 1000%.

. Accertamento dell’esatta provenienza dei beni: 1 debitore, || GGG
I (.- B 1 ricevuto il bene sotto forma di do-
nazione, atto pubblico del 19 gennaio 2007 rogante notaio Pulino Girolamo Renato di Modica,
Donazione n. 2610/1750.1/2017 da parte dei signori |GG
el S, |

1l bene donato al debitore era stato acquistato dagli stessi signori ||| 2t 2

I | 13/03/1980 tramite ATTO

PUBBLICO di compravendita trascritto i1 04/04/1980 rogante notaio Pulino Girolamo Renato

di Modica ai numeri 4587/4231 venditrice [IEEEEEG_————

. Eventuale imp ossibilita di procedere a un completo accertamento: Nessun impedimento si ¢

ravvizato nel procedere al completo accertamento tecnico sul bene;

. Presenza dei beni in catasto: I ferreni sono regolarmente presenti in banca dati dell’agenzia del
territorio. L.’area complessiva di 160335 mq & presente in catasto terreni al foglio 210 particelle

32, 75, 78, 79, 106, 133, 135, e 138 (cfr. Allegato Documentazione Catastale).

. Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sui beni: Le iscrizioni e trascrizioni riscontrate sono le

geguenti:
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ISCRIZIONE CONTRO aei 22/09/2006 - Registro Particotare 6273 Registro Generaie 22487
Pubbiico urriciaie ATLANTE NICOLA Reperoric 24050 a=) 12/09/2006
FPRIVILEGIO aarivante a s CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMERNTO

Mota ais ponibile infoarmata sletro nico

TRASCRIZIONZ REAMSREUE, 26/071/2007 - Registra Partiosiare 1750 Ragiord Gehide
2610

Pubbiics urricisie PULING GIROLAMO RENATO Repertoric 75032/21451 g 19/01/2007
ATTO TRA VIV - DONAZIONE ACCETTATA

beramab et MR (RS

Nota dis ponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE CONTRO a1 2910212008 - Reoif AL edze099 Regitrs Ganarsia 4458
Pusbiice urrisiaie PULINO GIROLAMO RENATO Repartorio 75696/21972 aa 27/02/2008
IPOTECA VOLONTARIA aerivante as CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIA-
RIO

| m ma b st in MODICA (RG)

Nota dis ponibile in formato elettro nico

TRES R ONE C T e PPN By ne Bameiare S0 1 Beguws Cananis
4947

Pubbiics urricidie ISPETTORATO PROVINGCIALE DELLAGRICOLTURA Rep arorie 32/2016
ae 151032016

ATTO AMMINISTRATIVO - COSTITUZIONE VINCOLI LEGALI

L DS A (B

Maota ais ponibile in formato eletro nico

ISCRIZIONE CONTRO a3 107017 - Bagiiee Eamisoines 1918 Bogitis Caneeae 11313
Pubbiics urricizie TRIBUNALE DI RAGUSA Repertario 1362/2017 a =1 15/06/2017

IPOTECA GIUDIZIALE asrivante aa DECRETQ INGIUNTIVO

e s NODCS IRG

Nnta dis ponibile in fTormato elettro nico

RS RONE Tl e DO R By iome Bamoctare 105 Hegtems ©anaois
2065

Pubbiics utriciaie UNEP TRIBUNALE RAGUSA Rep ertorio 482412017 aei 20/12/2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL
oy e g

Nota dis ponibile in formato elettro nico

ISCRIZIONE COMNTRO g 22/10/2018 - Registro Particoiare 2365 Registro Generai= 15222
Pubbiica urriciaie TRIBUNALE Repertoric 21225 a2 03/10/2018

IPOTECA GILUDIZIALE aerivante as DECRETO INGIUNT VO

| mmabiisieiin MODICA (RG)

Nota diz ponibile in Mrmato elettronico

TRASCRIZIONE CONTRO ae 05/04/2019 - Registro Particoiare 3552 Registra Generaie
5044

Pubbiico urriciaie UFFICIALI GIUDIZIAR| Repertarie- 908{2019,a <1 13/03/2019

ATTO ESECUTNVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGHNORAMENTO IMIMOBILI
lmmabnisiciin MODICA (RG)

Mota ais ponibile in formato eletronico

Cir. Allegato Iscrizioni ¢ Trascrizioni;
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7 Occupazione del bene, affitto o locazione: Il bene risultava libero al momento del sopralluogo;

5 Destinazione urbanistica, conformita allo sirumento urbanistico comunale vigente e abita

bilitsa: Nessuna anomalia urbanistica & stata riscontrata;

9. Accertamento della conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia ed eventuale
sanatoria: L’intero lotto 6 ricade in zona ES del PRG del comune di Modica e I’area ¢ vincolata
secondo la lettera “D” del D. Lgs. n. 42 del 2004. La stessa area ricade nell’area di interesse comu-
nitario S.I.C. denominata “Tellezimo™ con codice di sito TTA090018;

10. Occupazione del bene, affitto o locazione: Il bene risultava libero al momento del sopralluogo;

11.  Elementi utili del bene alla sua compravendita: Il lotto 6 di perizia € costituito da otto particelle

di terreno agricolo
Dimensioni: 118950 mq parzialmente piantumati (cfr. allegato rilievi planimetrici);
Coenfini; L'immobile di cui al lotto 6 confinano a est con la SP 79, con proprieta ||| G
(debitore), con proprieta NG < con Proprict: [N

Tipologia costrutfiva: Nessuna.

Composizione: (cfr. allegato fotografico):. Aree di terreno adiacenti, parzialmenti alberati con
tratti in pendenza fino al 20% di pendenza.

Impdanti: Nessun impianto € presente;

Finiture e infissi: Nessuno;

Anomalie:r Nessuna,
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Dafi cadastali: Le particelle di terreno ricadono tutte nel territorio del comune di Modica (codice

F258) — Catasto dei Terreni. Si allega la visura catastale aggiornata. (cfr. Allegato Documenta-

zione Catastale).

Dati identificativi Dati classamento
Foglio Particella Porz Superficie Categoria Rend. Domin Rend. Agrario

210 32 i 00 03 66 Uliveio €255 €132
210 32 _ 00 29 24 Pasc. Athorato €932 €302
210 L 2 03 80 00 Seminativo €127 56 € 30,25
210 75 2 00 65 00 Vigneto €127 56 €39,25
210 75 i 00 920 00 Uliveio €127 56 €39,25
210 75 AD 00 80 00 Pasc. Arhorato €127 56 €39,25
210 78 AA 00 35 00 Seminativo €11,75 €362
210 8 i 00 09 00 Vigneto €744 €325
210 78 .. 00 0s 00 Uliveio €349 €181
210 78 m 00 20 60 Pasc. Arhorato €692 €213

210 106 Ad 00 n 00 Seminativo €705 €217
210 106 i 01 38 70 Pascolo Arh € 46,56 €14,33
210 106 AR 00 03 00 Vigneto €248 €1,08
210 106 AC 00 07 00 Uliveio €488 €253
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210 106 0o 02 60 Pasc. Arhoraio €037 €027
210 133 03 85 22 Uliveto £ 208 58 £€130.26
210 133 oo 18 58 Pasc. Arhorato €624 €192
210 135 01 o4 T3 Sem. Arborato €100 58 €40,23
210 138 01 15 00 Uliveto € 80,18 £ 41,57

12. Determinazione del valore dell’immobile con riferimento agli atimali prezzi di mercato: 1l

criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato
come punto dincontro della domanda e dell'offerta. IL'adozione del presente criterio di valutazione
da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. Secondo 1"Inter-
national Valuation Standards (IVS), il valore di mercato ¢ 1’importo stimato al quale un deter-
minato immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che I’ acquirente e il ven-
ditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un’adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capa-
citd, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Im-
mobiliari di TecnoBorsa, ed ¢ analoga a quella fornita dalla Banca d'Ttalia nella circolare 263
del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Ti-
tolo II, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1. La definizione coincide inoltre con quella contenuta nel
Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo
ai requisifi prudenziali per gli enti credifizi e le imprese di investimento e che modifica il regola-
mento (UE) n. 648/2012 denominato C.R.R. Art. 4 paragrafo 1 lettera 76. Ogni elemento della
definizione viene nel seguito illustrato nel suo significato:

Importo stimato: 51 rijerisce a un prezzo espresso in denaro, pagabile per | Tmmobile in un ope-
razione di mercato e determinato da un soggetto che possiede la qualifica, la capacitd e ['espe-

rienza per compiere la valutazione,
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Alla data della valutazione: richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in
gquanto i mercati e le lovo condizioni possono variare e il valore pud risultfare scorvetfo o inap-
propriato in un momento differente. La definizione del valore di mercato suppone anche che lo
scambio e la stipula del confratio di compravendifa avengano simulfaneamente, senza alcuing
variazione di prezzo altrimenti passibile;

Operazione svolta tra un venditore ¢ un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato: enframbi i contraenti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato
non ragionevole nel mercato. Lacquirente non pagherda un prezzo pitt alto di quello richiesto dal
mercato. Il venditore ¢ motivato a vendere ['immobile al miglior prezzo otfenibile sul mercato.
La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra lovo, che agiscono clascuna indipen-
dentemente dall altra;

Dopo un’adeguata promozione commerciale: per la quale | Tmmobile ¢ offerto sul mercato
nella maniera pilt appropriata affinche sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente offenibile.
La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo ! immobile e [andamento del mercato,
ma deve essere sufficiente da permettere all Tmmobile di eszere posto all ‘attenzione di un ade-
guato nimero di potenziali acquirenti. Il periodo di esposizione é anteriore al momento delia
valutazione;

Perla determinazione del valore dell’immobil e lo scrivente ha optato per il criterio di stima diretto
basato sui dati forniti dall’osservatorio immobiliare peril primo semestre 2018 (cfr. Allegato Dati
Osgzervatorio Immobiliare).

Consistenze superficiarie: Nel seguito si utilizzeranno le consistenze superficiarie basate su di-
verse definizioni che nel seguito =i esplicitano.

Superficie Esterna Lorda (SEL): La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde
alla necessita di quantificare in un'unita di misura condivisa (mq) le superfici definite sia interna-
mente che esternamente nel fabbricato. Gli immobili sono oggetti composti e complessi ¢ quindi
neceszario definire quali tipi di superfici si possono incontrare nella loro misurazione al fine di
classificarle correttamente. I tipi di superfici che possono comporre un immobile sono:

La superficie principale (51) di un immobile, ovvero l'inzieme dell'aree utilizzate o utilizzabili
per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui 'mmobile & destinato.

Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUG, SE etc), ovvero le aree ufilizzate o utiliz-

zabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui 'immobile &
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destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con la superficie prin-

cipale.

Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o

ufilizzabili ad uso comune o con compiti strutturali, morfologici e funzionali, identificate per

singola area secondo la destinazione, 1a collocazione o la funzione e il legame con le superfici

esclusive (divise). 1l criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto di stima immobiliare

¢ la Superficie Esterna Lorda (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal

Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IIT edizione a pag. 35, =i intende 1'area

di un edificio o di una unitd immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata

esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal

piano pavimento. Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include;

- o spessore del muri pevimetrall liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature con-

tigue confinanti con altri edifici, lo spessore del muri interni porfanti e dei tramezzi;
- i pilastrifcolonne interne;
- o spazio di circolazione verticale (scale, ascensort, scale mobili, impianto di sollevamento,
ecc.) ed ovizzontale fcorridoi, disimpegni, ecc.);

- la cabing trazformazione eleftrica, la centrale termica, le sale impianti interni o contigui

all'edificio;

- i condotfi verticali dell'aria o di altro tipo;

mentre nella determinazione della superficie principale (S1) non include:

- e rampe d'accesso esterne non coperte;

- 1 balconi, ferrazzl e simill;

- il porticato ricavato allinterno delia protezione dell'edificio;

- gli aggetti a solo scopo di ornamento architetionico;

- e aree scoperte delimitate da murt di fabbrica.
I CTU, vista la presenza di un esiguo numero di compravendite per immobili simile e nella stessa zona
dell’immobile oggetto di stima ritiene inapplicabile il metodo di comparazione di mercato MCA e per-
tanto si attiene ai valori aggregati rappresentati dal dato fornito dall *osservatorio immobiliare dell *agen-
zia delle entrate per il primo semestre 2018 per gli edifici simili della zona. (cfr. Allegato Osservatorio

Immobiliare). Se =i tiene conto dell’orografia dell’area, della presenza di alberi di diverse specie e del
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contesto in cui lo steszo bene & ingerito, il CTU ritiene applicabile un prezzo medio di 3,00 € mq. Data

la consistenza e il prezzo assunto si possono derivare 1 seguenti importi:

VALORE DI STIMA DEL LOTTO 6

Valore del lotto 6 =
=3,00 €/mq x 160°335,00 mq = 481°005,00 € +
= Totale = 4817 005,00 €
Valore del lotto 6 al netto del 15%=408"854,25 €

Spese di adeguamento = 0,00 €
Valore del lotto 6 al netto delle spese = 408°854,25 €

13. Possibilita di vendita del bene per lotti atiraverso il suo frazionamento: Il bene ha caratteri-
stiche unitarie che non =i prestano a ulteriori frazionamenti in lotti essendoi singoli corpi funzio-
nali tra loro e complementari.

14. Documentazione fotografica e planimeiria catastale: cfr. Allegato fotografico.

15. Bene indiviso e presenza di comproprietari: Il bene rizulta essere di proprieta al 10026 del
debitore || nclla misura del 100% e non vi sono altri comproprietari;

16. Bene soggetto a IV A: La proprieta perzonale del bene € in capo a persona fisica ed il bene stesso
¢ per natura e per destinazione un bene non strumentale dunque non soggetto a IVA;

17. Correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nota di trascrizione: Nell*atto di

pignoramento | *identificativo catastale del bene & corretto cosi come pure la toponomastica.
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Terreni di 30°942 mq con circa 6°515 mq strutture in acciaio a serra con destinazione agricola in

c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto al foglio 210 particella 93.

Identificazione del hene pignorato: Il terreno agricolo ha una estensione complessiva di S0°942
myq e ricade interamente al foglio 210 particella 93 del catasto terreni del comune di Modica. Al
suo interno sono state realizzate circa 6°515 mq di serre con struttura tubolare in acciaio zincato.

. Verifica della proprieta beni in capo al debitore: I terreni elencati risultano essere di proprieta

del debitore, NG ocli ce: fiscal o [
I <1 il 100%.

. Accertamento dell’esatta provenienza dei beni: 1 debitore, || ENGNGEGEGEE
I codice fiscale [ (i< to il bene sotto forma di do-
nazione, atto pubblico del 19 gennaio 2007 rogante notaio Pulino Girolamo Renato di Modica,
Donazione n. 2610/1750.1/2017 da parte dei signori || NG
I
1l bene donato al debitore era stato acquistato dagli stessi signori ||| 2t 2 N

Y (rarnite ATTO

PUBBLICO di compravendita trascritto il 04/04/1980 rogante notaio Pulino Girolamo Renato

di Modica ai mumeri 4587/4231 venditrice |G

. Eventuale imp ossibilita di procedere a un completo accertamento: Nessun impedimento s &

ravvigato nel procedere al completo accertamento tecnico sul bene;

. Presenza dei beni in catasto: I ferreni sono regolarmente presenti in banca dati dell’agenzia del
territorio. I’ area complessiva di S0°942 mq & presente in catasto terreni al foglio 210 particella

93 (cfr. Allegato Documentazione Catastale). La particella, vista la presenza delle serre, necessita
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6.

di un aggiornamento catastale attraverso procedura DOCTE per variare la porzione della parti-
cella da seminativo arborato a serra dopo aver effettuato un rilievo strumentale del perimetro

effettivamente coperto dalle strutture in acciaio;

Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli sui beni: Le izcrizioni e trascrizioni riscontrate sono le

geguenti:

ISCRIZIONE CONTRO aei 22/09/2006 - Registro Particoiare 8273 Registro Generaie 22487
Fusbiics urriciaie ATLANTE NICOLA Repartoric 24050 a2 12/08/2006
FEIVILEGIO aerivante aa CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

Mota ais ponibile in formata eletronico

TRASCRIZIONE A FAVORE ae) 26/01/2007 - Registro Particoiare 1750 Ragistro Ganersie
2610

Pubbiics urrioisia PULING GIROLAMO RENATO Repeartoric 75032/21451 ae 19001/2007
ATTO TRA VIV] - DONAZIONE ACCETTATA

stk MODICE (RG]

Mota ais ponibile in formato eletronico

ISCRIZIONE CONTRO aei 29/02/2008 - Registre Particoiare 999 Registre Geanersie 4458
Pussiics urrisiaie PULINO GIROLAMO RENATO Repartoric 75696/21972 a el 27/02/2008
IPOTECA VOLONTARIA aerivante s CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIA-
RIC

L et MODICA (BE)

Mota ais ponibile in formato eletro nico

TRASCRIZIONE CONTRO aer 15/04/2016 - Registro Particotare 3314 Ragisvre Ganerala
4947

Pubbiice utricizie ISPETTORATO PROVINCIALE DELL'AGRICOLTURA Reperaris 32/2016
2= 15/03/2016

ATTO AMMINISTRATIVG - COSTITUZIONE VINCOLI LEGALI

lmmabii siti in MODICA (RG)

Maota ais ponibile in foermato elettro nico

ISCRIZIONE CONTRO ae 31072017 - Ragistro Particoiare 1918 Ragistro Generaie 11373
Pubbiico urriciaie | RIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 1362/2017 a < 15/06/2017

IPOTECA GIUDIZIALE aerivante as DECRETO INGIUNT WO

lmmabiisiti in MODICA [RG)

Mota ais ponibile in formata eletronico

TRASCRIZIONE CONTRO 421 09102120718 - RANSe Pdeicciara 1875 Ragivo Ganartia
2265

Pubbiice urricisie UNEP TRIBUNALE RAGUSA Repertoric 4824/2017 aei 20412/2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
st e i MICDIC & (R05)

Mota ais ponibile in formato eletronico

ISCRIZIONE CONTRO ae1 22/10/2018 - Registro Particolare 2365 Registro Generaia 15222
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Nota diz ponibile in Mrmato alaettronico

Cir. Allegato Iscrizioni ¢ Trascrizioni;
% QOccupazione del bene, affitio o locazione: Il bene risultava libero al momento del sopralluogo;

8. Destinazione urbanistica, conformita allo sirumento urbanistico comunale vigente e abita
bilita: Nessuna anomalia urbanistica & stata riscontrata. I °intero lotto 7 ricade in zona ES del PRG del

comune di Modica;

9. Accertamento della conformita alle vigenti norme in materia urbanistico-edilizia ed eventuale
sanatoria: L’intero lotto 7 ricade in zona ES del PRG del comune di Modica e I’area ¢ vincolata
secondo la lettera “D™ del D. Lgs. n. 42 del 2004. La stessa area ricade nell *area di interesse comu-

nitario S.I.C. denominata “Tellesimo” con codice di sito TTA090018;
10.  Occupazione del bene, affitto o locazione: 1l bene risultava libero al momento del sopralluogo;

11.  Elementi utili del bene alla sua compravendita: Il lotto 7 di perizia é costituito da unica parti-
cella di terreno agricolo su cui sono stati realizzati circa 6°500 mq quadrati di serre con strutturain acciaio
zincato. Le serre sono prive di film di coperturain PE e sono state realizzate come ricovero per ELICI-

COLTURA ossia per la coltivazione di chiocciole.

Dimensioni: In totale sono circa 6°515 mq di serre suddivige in sei corpi distinti (cfr. allegato

rilievi planimeitrici);

Ceonfini: L immobile di cui al lotto 7 confina con SP 79, con proprieta ||| | I Comunale

del comune di Modica ¢ con proprict: N - M
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Tipologia costruffivg: Struttura in acciaio tubolare zincato con copertura ad arco.

Composizione: (cfr. allegato fotografico): Aree di terreno adiacenti, parzialmenti alberati con

tratti in pendenza fino al 7%6 di pendenza.

Impianti: Ad eccezione delle strutture delle serre, nessun impianto & presente sul lotto 7;

Finifure ¢ infissi: Nessuno;

Anomalie: Necessita di un aggiornamento catastale attraverso procedura DOCTE per variare la

porzione della particella da seminative arborato a serra dopo aver effettuato un rilievo strumen-

tale del perimetro effettivamente coperto dalle strutture in acciaio;

Dali catastaliz Le particelle di terreno ricadono tutte nel territorio del comune di Modica (codice

F258) — Catasto dei Terreni. Si allega la visura catastale aggiornata. (cfr. Allegato Documenta-

zione Catastale).

Dati identificativi Drati classamento
Foglio Particella Porz Swperficie Categoria Rend. Domin Rend. Agrario
210 93 0s 09 42 Sem. Arborato € 263 09 €10524

12. Determinazione del valore dell’immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato: 1l

criterio valore di mercato della piena proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato

come punto dincontro della domanda e dell'offerta. L'adozione del presente criterio di valutazione

da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico ricevuto. Secondo 1"Inter-

national Valuation Standards (IVS), il valore di mercato ¢ 1I’'importo stimato al quale un deter-
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minato immobile pud essere compravenduto alla data della stima, posto che 1’ acquirente e il ven-
ditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo
un’adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capa-
citd, con prudenza e senza alcuna costrizione.

La definizione coincide sostanzialmente con quella contenuta nel Codice delle Valutazioni Im-
mobiliari di TecnoBorsa, ed ¢ analoga a quella fornita dalla Banca d'Ttalia nella circolare 263
del 27 dicembre 2006 dal titolo "Nuove disposizioni di vigilanza prudenziale per le banche" Ti-
tolo IT, Capitolo I, Sezione IV, Punto 1. La definizione coincide inoltre con quella contenuta nel
Regolamento (UE) 575/2013 del Parlamento Europeo e del Consiglio del 26 giugno 2013 relativo
ai requiziti prudenziali per gli enti creditizi e le imprese di investimento e che modifica il regola-
mento (UE) n. 648/2012 denominato C.R.R. Art. 4 paragrafo 1 lettera 76. Ogni elemento della
definizione viene nel seguito illustrato nel suo zignificato:

Importo stimato: 51 riférisce g un prezzo espresso in denaro, pagabile per | Tmmaobile in un ope-
razione di mercato e determinato da un soggetto che possiede la qualifica, la capacitd e [espe-
rienza per compiere la valutazione,

Alla data della valutazione: richiede che il valore di mercato si riferisca a una definita data, in
gquanto i mercati e le lovo condizioni possono variare e 1l valore pud risultare scorretto o inap-
propriafo in un momento differente. La definizione delvalore di mercato suppone anche che lo
scambio e la stipula del confratto di compravendita avvengano simultaneamente, senza alcling
variazione & prezzo altriment! possibile;

Operazione svolta tra un venditore ¢ un acquirente consenzienti alle normali condizioni di
mercato: enframbi 1 confragnti non sono disposti a vendere/comprare per un prezzo considerato
non ragionevole nel mercato. L acquirente non paghera un prezzo pitt alto di quello richiesto dal
mercato. Il venditare ¢ motivato a vendere immobile al miglior prezzo oftenibile sul mercato.
La transazione deve avvenire tra parti non in relazione tra lovo, che agiscono clascuna ihdipei-
denfemente dall altra;

Dopo un’adeguata promozione commerciale: per la gquale | Tmmobile ¢ offerto sul mercato
nella maniera piit appropriata affinché sia venduto al miglior prezzo ragionevolmente ottenibile.

La durata di esposizione sul mercato pud variare secondo ! immobile e Vandamento del mercato,
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ma deve essere sufficiente da permettere all immobile di essere posto all ‘attenzione di un ade-
guato numera di potenziall acquirenti. Il periodo di esposizione é anteriore al momento delia
valutazione;
Perla determinazione del valore dell’immobil e lo scrivente ha optato peril criterio di stima diretto
basato sui dati forniti dall’osservatorio immobiliare peril primo semestre 2018 (cfr. Allegato Dati
Osservatorio Immobiliare).
Consistenze superficiarie: Nel seguito si utilizzeranno le consistenze superficiarie basate su di-
verse definizioni che nel seguito =i esplicitano.
Superficie Esterna Lorda (SEL): La misura delle aree che costituiscono un immobile risponde
alla necessita di quantificare in un'unita di misura condiviza {mq) le superfici definite sia interna-
mente che esternamente nel fabbricato. Gli immobili sono oggetti composti e complessi ¢ quindi
necessario definire quali tipi di superfici si possono incontrare nella loro misurazione al fine di
classificarle correttamente. I tipi di superfici che poszono comporre un immobile sono:
La superficie principale (51) di un immobile, ovvero l'insieme dell’'aree utilizzate o utilizzabili
per le funzioni di maggior importanza o primarie dell'attivita cui 'i'mmobile & destinato.
Le superfici secondarie di un immobile (SUB, SUG, SE etc), ovvero le aree ufilizzate o utiliz-
zabili per funzioni integrative, complementari o accessorie dell'attivita primaria cui l'immobile &
destinato, identificate per singola area secondo la destinazione e il legame con la superficie prin-
cipale.
Le superfici comuni (indivise) di un immobile in condominio (S), ovvero le aree utilizzate o
utilizzabili ad uso comune o con compifi strutturali, morfologici e funzionali, identificate per
singola area secondo la destinazione, la collocazione o la funzione e il legame con le superfici
esclusive (divise). 1l criterio di misurazione adottato nel seguente rapporto di stima immobiliare
¢ la Superficie Esterna Lorda (SEL). Per superficie esterna lorda, cosi come descritta dal
Codice delle Valutazioni Immobiliari di TecnoBorsa IIT edizione a pag. 35, =i intende l'area
di un edificio o di una unitd immobiliare delimitati da elementi perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun piano fuori terra o entro terra alla quota convenzionale di m 1,50 dal
piano pavimento. Nella determinazione dei vari tipi di superfici la SEL include;
- o spessore del muri pevimetrall liberi ed un mezzo (1/2) dello spessore delle murature con-
tigue confinanti con altri edifici, lo spessare del muri interni portanti e dei tramezzi;

- i pilastrifcolonne interne;
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- o spazio di circolazione verticale fscale, ascensort, scale mobili, impianto di sollevamento,
ecc.) ed orizzontale fcorridoi, disimpegni, ecc.);

- la cabing trazformazione elettrica, la centrale termica, le sale impianti internl o contigud

all'edificio;

- i condoffi verticali dell'aria o di alfro fipo;

menire nella determinazione della superficie principale (S1) non include:

- e rampe d'accesso esterne non coperte;

- §halconi, terrazzi e simili;

- il porficato ricavato all'interno della protezione dell'edificio;

- gli aggetti a 30lo scopo di ormamento architettonico;

- e aree scoperte delimitate da murt di fabbrica.
Il CTU, vista la presenza di un esiguo numero di compravendite per immobili simili e nella stessa zona
dell’immobile oggetto di stima ritiene inapplicabile il metodo di comparazione di mercato MCA e per-
tanto si attiene ai valori aggregati rappresentati dal dato fornito dall *osservatorio immobiliare dell *agen-
zia delle entrate per il primo semestre 2018 per gli edifici simili della zona. (cfr. Allegato Osservatorio
Immobiliare). Se si tiene conto dell’orografia dell *area, della presenza di alberi e del contesto in cui lo
steszo bene e inserito, il CTU ritiene applicabile un prezzo medio di 3,00 €/ mq per il snolo agricolo e
un prezzo medio di 7,00 €/mq per le strutture in acciaio per serre. Data la consistenza e il prezzo

assunto si possono derivare i seguenti importi:

VALORE DI STIMA DEL LOTTO 7

Valore del lotto 7 =
= 3,00 €/mq x 50°942,00 mq =152°826,00 € +
=7,00 €/ mq x 6°515,00 mq = 45'605,00 €
= Totale =198°431,00 €
Valore del lotto 7 al netto del 15%=168666,35 €
Spese di adeguamento = 2°666,35 €
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Valore del lotto 7 al netto delle spese =166°000,00 €

13. Possibilita di vendita del bene per lotti attraverso il suo frazionamento: I bene ha caratteri-
stiche unitarie che non =i prestano a ulteriori frazionamenti.

14. Documentazione fotografica e planimeiria catastale: cfr. Allegato fotografico.

15. Bene indiviso e presenza di comproprietari: Il bene risulta essere di proprieta al 100%6 del
debitore | nc!1a misura del 100% e non vi sono aliri compropri etari;

16. Bene soggetio a IV A: La proprieta personale del bene ¢ in capo a persona fisica ed il bene stesso
€ per natura e per destinazione un bene non strumentale dunque non soggetto a IVA;

17. Correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nota di trascrizione: Nell*atto di

pignoramento 1’identificativo catastale del bene ¢ corretto.

Concliusiont

T C.T.U. harisposto a tutti i quesiti del mandato e in particol are:

e Ha descritto 1 beni pignorati consistenti in:

Lotto 1: Fabbricato con funzioni produttive annesse ad aftivitd agricole con destinazione ricettiva di
agriturismo al piano terra in c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto fabbricati
al foglio 210 particella 112 subalterno 3, categoria D10, piano terra con diritto di proprieta al 100% in
regime di separazione dei beni. Cortile adiacente identificato in catasto terreni alfoglio 210 particella
98, qualita seminativo arborato con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione dei beni. 1l
diritto reale di proprieta € di fatti limitato perché la particella 98 di circa 220 mq risulta per circa 120 mq
occupata dalla piattaforma stradale della pubblica via di accesso all’agriturismo. La pubblica via di ac-

cesso, via Vanella, € una traversa che si diparte dalla SP 79;

Lotto 2: Fabbricati con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione allevamento di
animali al piano terra in ¢.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto fabbricati al
foglio 210 particella 112 subalierno 4, categoria D10, piano terra con diritto di proprieta al 100%o in
regime di separazione dei beni. Appezzamento di terreno adiacente identificato in catasto terreni al
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foglio 210 particella 102 qualita uliveto per 300 mq, vigneto per 200 mq, pascolo per 200 mq e
pascolo arborato per 250 mq con diritto di proprieta al 100% in regime di separazione dei beni.. Ap-
pezzamento di terreno adiacente identificato in catasto terreni al foglio 210 1a particella 128 su cui
ricade un pozzo trivellato, qualita seminativo arborate per 20.123 mq e uliveto per 1000 mq con
diritto di proprieta al 100%6 in regime di separazione dei beni. In tfotale il terreno somma 22.078 mq. Nel
lotto 2 wva inserita la serviti di passaggio dal cortile interno a favore del lotto 1 e del lotto 3 poiché a

entrambi va garantita la possibilita di accesso.

Lotto 3: Appartamento economico e autonomo per civile abitazione al piano terra in c.da Gisirotta via
Vanella 199 a Frigintini identificato in catasto fabbricati al foglio 210 particella 112 subalterno 2,
categoria A4, piano terra e terreno in c¢.da Gisirotta a Frigintini con diritto di proprieta al 100%oin regime
di separazione dei beni. L.’accesso all’appartamento avviene attraverso un cortile interno al lotto 2 a cui

i accede da via Vanella numero civico 199. Nel lotto 2 va riservata apposita serviti di passaggio;

Lotto 4: Fabbricati con funzioni produttive annesze ad attivita agricole con destinazione allevamento di
conigli al piano terra in c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto fabbricati al foglio 210 parti-
cella 143 subalterno 1, categoria D10, piano terra con diritto di proprieta al 100%o in regime di separa-
zione dei beni. La suddetta particella, sempre al subalterno 1 include una ampia vasca in calcestruzzo
per lo smaltimento dei liquami e un bilico di pesatura per autocarri. Appezzamento di terreno e
riserva idrica ( entro la particella 140 ) adiacente identificato in catasto terreni al foglio 210 particella
137 qualita seminativo arborato di 150 mq e particella 140, qualita seminativo arborato per 1133

myq e uliveto per 5342 mq con dirifto di proprieta al 100%b in regime di separazione dei beni;

Lotto 5: Villino rurale economico e autonomo per civile abitazione al piano terra in via Calanchi 163 a
Frigintini identificato in catasto fabbricati al foglio 9 particella 417 subalterno 1, categoria A2, piano

terra con diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione dei beni;

Lotto 6: Appezzamenti di terreno di diversa metratura e varie qualita (seminativo, pascolo, arbo-

rato etc...) per totali 160°335mgq:
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Lotto 7: Terreno di circa 30°942 mq con strutture in acciaio per serre per circa 6°515 myq in c.da Gisirotta
a Frigintini identificato in catasto terreni al foglio 210, particella 93, qualita seminativo arborato con

diritto di proprieta al 100%o in regime di separazione dei beni;

¢ Tltecnico estimatore haraccolto dati e informazioni sull’immobile reperendo dati edinformazioni
relafivi alla destinazione urbanistica, alla conformita e regolarita dei fabbricati e alla situazione
catastale;

o Ha fornito indicazione delle formalita;
Ha stimato i beni pignorati per un importo lordo di € 2.541.000,00 (duemilionicinquecentoquaran-
tunomila//00 ). Da tale somma ha sotiratto 11 15% per assenza di garanzia di vizi oftenendo 1a
somma di € 2.160.071,00 (duemilionicentosessantamilasettantuno// 00 ) Infine a questo importo ri-
tiene si debba sotirarre una somma di euro € 24.307,00 per le spese necessarie a

Frazionamento cortile e modifica planimetria lotto 1 per € 2.135,00;
- Verifiche statiche locali e manutenzione straordinaria sulle parti in acciaio e ancoraggi dei

gilos, rimozione e sostituzione dei serbatoi idrici di Ethernit con nuovi serbatoi a norma di
legge per un totale del lotto 2 pari a € 12.113,90;

- Adeguamento altezza dei vani abitativi e allineamento catastale del lotto 3 per € 6.010,00.
- Ricostruzione tamponamento esterno lotto S per € 1.381,75.

- Rilievo topografico e variazione DOCTE sul lotto 7 per € 2.666,35.

1l totale della somma netta di stima ammonta quindi a: € 2.135.764,00 (duemilionicentoirentacinque-
milasetiecentosessantaquatiro//00 ).

VALORE DISTIMA 7 LOTTI AL NETTO DEL 15% E DELLE SPESE

€ 2.135.764,00 (duemilionicentotrentacinquemilasettecentosessantaquattro//00)
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Cosi distribuiti:

VALORE DISTIMA LOTTO 1 ALNETTO DEL 15% E DELLE SPESE

Fabbricato con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione ricettiva di agri-
turismo al piano terrain c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto al foglio
210 particella 112 subalterno 3 in c.da Gisirotta via Vanella 199 a Frigintini e cortile identificato
al catasto terreni al foglio 210 particella 95.

Valore complessivo del lotto 1 =1435.000,00 €

VALORE DI STIMA LOTTO 2 AL NETTO DEL 15% E DELLE SPESE

Fabbricati con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione allevamento di
animali al piano terra in c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto al foglio
210 particella 112 subalterno 4, terreno agricolo presente in catasto al foglio 210 particelle 102 ¢

128 su cui ricade un pozzo irivellato.

€ 532.000,00 (cinquecentotrentantaduemila//00 )
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VALORE DI STIMA LOTTO 3 AL NETTO DEL 15% E DELLE SPESE

Appartamento economico ¢ autonomo per civile abitazione al piano terrain c.da Gisirotta via

Vanella 199 a Frigintini identificato in catasto al foglio 210 particella 112 subalterno 2.

€ 37.000,00 (trentantasettemila//00 )

VALORE DI STIMA LOTTO 4 AL NETTO DEL 15% E DELLE SPESE

Fabbricati con funzioni produttive annesse ad attivita agricole con destinazione allevamento di
conigli al piano terra in c.da Gisirotta via Vanella 179 a Frigintini identificato in catasto fabbricati
al foglio 210 particella 143 subalterno 1, vasca di smaltimento liguami, terreno agricolo idententi-
ficato al catasto terreni al foglio 210 particelle 137 ¢ 140 con riserva idrica.

€ 724.909,75 (settecentoventiquattromilanovecentonove//75 )

VALORE DI STIMA LOTTO S AL NETTO DEL 15% E DELLE SPESE

Villino rurale economico ¢ auionomo per civile abitazione al piano terra in via Calanchi n. 163

Frigintini territorio comunale di Modica - in catasto al foglio 9 particella 417 subalterno 1:

€ 122.000,00 (centoventiduemila//00 )

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni pag 79 disl
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: SALAFIA GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC SIPA. NG CA S Seriali: 18b03 55037 3253 BE4bR BEC 4064 53a%aT



VALORE DI STIMA LOTTO 6 AL NETTO DEL 15% E DELLE SPESE

Terreni agricoli per ftotali 1187930 mq parzialmente piantumati in c.da Gisirotta a Frigintini iden-
tificato in catasto al foglio 210 particelle 32, 75, 78, 79, 106, 133, 135, e 1385.

€ 408.854,25 (quattrocentottomilaottocentocinquantaquattro//25 )

VALORE DI STIMA LOTTO 7 AL NETTO DEL 15% E DELLE SPESE

Terreni di 50°942 mq con circa 6°515 mq strutiure in acciaio a serra con destinazione agricola in

c.da Gisirotta a Frigintini identificato in catasto al foglio 210 particella 93.

€ 166.000,00 (centosessantaseimila//00 )

I CTU pertanto deposita telematicamente la presente relazione scritta che si compone di trentacinque
pagine oltre agli allegati, e rimane a disposizione del Giudice per I’Esecuzione per ogni eventuale chia-

rimento o necessita.

Allegati:

e  Documentazione catastale;

o  Documentazione fotografica;

e Dafi Osservatorio Immobiliare

& perione Ipofecaria con LSCHIZIoN] & trascrizion

e Planimetrie det rilievi effettuati durante | sopralluoghi;
o Csservazion! di parte e relative risposte
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Ragusa 23 dicembre 2020

Dott. Ing. Giovanni Salafia
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