Al Sig. Giudice E. del Tribunale di Ragusa, Dott. Carlo Di Cataldo

Riferimento: R.G Procedura civile n. 1582023

Parti: | :occoiaic o difesa dall Avv | :ttrice)
B cooecenicio e difeso dalf Ay _ (convenuto)

PREMESSO

- che a seguito di ordinanza del Sig Giudice del Tribunale di Ragusa, Dr. Carlo Di Cataldo del
07i0a1A023 1o sottoscritto Agronomo iunior Dott. Fabrizio lurato, nato a Scicli (RG) il 20031564 con
residerza e studio a Scicl (RG] in contrada San Marco snc, iscritto all'Ordine Provinciale del Dottori
Agronomi e Forestali di Ragusa al n. 475 B, ho prestato giuramento, accettando fincarico di C.T.U. nella
Causa Civile indicata in epigrafe nelle forme previste allat. 5569 cpc, in data 14092023 per via
telematica;

- di non aver usufruito del fondo spese assegnato all'esperto dellimporto di euro 800,00

- che in data 11102023 congiuntamente all' awocato Giovanna Siciliano, nominata Custode
nella pe In epigrafe, ho proceduto ad effettuare opportuno sopralluogo tecnico, dopo aver dato
comunicazione alle parti con congruo preavviso a mezzo AR, resa nota alle parti la natura dello stesso,
e stata svolta una ricognizione del luoghi per indwviduazione dei beni e visionato 1 luoghi oggetto di
procedura; sono statl svoltl | necessari rilievl di natura topografica e sono state acquisite Informazion e
dati necessar ala stesura della relazione, inoltre sono stati prodotti, mediante strumentazione GPS, |
rlievl topografict wtili alla corretta identificazione del fondi e prodotta sufficiente dacumentazione
fotografica. Alla fine delle suddette operazioni e stato redatto verbale cartaceo con sottoscrizione di tutti
| presentl;

- che Il sottoscritto ha rispettato | termini indicatl nel mandato depositando per via telematica
copia di questa relazione entro il termine prescrito di 30 giomi dalla data delludienza, e
contestualmente a mezzo posta elettronica certificata alle parti, come nchiesto dal Giudice in data
06081023

- che Il sottoscritto rimarra in attesa di eventuali osservazioni dalle parti che perverranno entro
giorni quindici dalla data del deposito e che si procedera al deposito in cancelleria per via telematica di
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tale relazione completa delle osservazioni delle parti & di una sintetica valutazione delle stesse entro
successivi giormi quindic;
- di aver espletato lincarico e la stesura della relazione attenendosi scrupolosamente al
modello in uso presso il Tribunale;
- che in data 05I06/2024 1l GE. wisto I'art. 127 ter, comma 1, c.p.c. introdotto dall'art. 3 comma
10 dlgs. 1492022, ha disposto il ichiamo dell esperto stimatore affinché:
a) rcomprenda gl immabill pignorati iIn un unico latto (tenuto conto della contiguita degli immaokbili
e della loro comune destinazione all'esercizio dell'attivita agricola, nonché al fine di evitare la
formazione di lotti di valore ridotto);
bl ridetermini i valore di vendita degli immobili pignarati, sottraendo dal valore di stima, in caso
di abusi edlizi sanabili, | presumibili costi di sanatoria; utlizzando, In caso d abusi ediliz
insanabll, Il criterio del ¢.d. valore duso; sottraendo dal valore di stima le presumibill spese
tecniche-catastall, nonché | presumibili costi d smaltimento;
) chiansca se sugll immobill pignoratl insistano cisterne o fosse Imhoff a servizio di immobil)
non pignorati g, in caso positivo, proceda ad eventuale riduzione del valore di vendita;
- che pertanto, l'esperto stimatore dovra depositare nuovamente la relazione pertale, con le
integrazioni e le precisazion appena indicate;
- che 'esperto estimatore depositi nuovamente (almeno 30 giomi prima dell udierza di rinvia) |a
relazione peritale, con le integrazioni e le precisazioni nchieste dal G.E;
- che Il mandalo corfertomi dal Sig Giudice nchiede la stesura di una relazione tecnica
contenente le informazioni e | dati indicall a seguire;
A) provvedere, in accordo col cusiode, a dare comunicazone soifta (a mezzo raccomandata con
fcevuta di Hformo oviero a mezzo di posta eleffronica certificata) alf debitored esecutatcd, agl eventual
compropnetan delfimmobile pignorato, al credifore procedente e al creditort infervenuti dellintervenuia
nomina delfesperto e del custode, delle finalitd degli Incanchi ncevut, della data e del fuogo di Inizio
delle operazion penitall (che dovranno cominciare entro 30 giorni da ogai);
B) Esaminare, confrontandod col custode - prima di ogni alfra attivita salvo quanto indicato nelfa
lettera A) - l'atto di pignoramento e fa documentazione Ino-catastale (o la refazione notarile sostituliva)
verificando, anche con confrolli presso | competent ufficl delf Agenzia del Terntorio:
a. la completezzaddoneita del document in atli
h la comrella ed esalla Individuazione del beni oggelfo defla espropriazione in relazone al dall catastal
e del registn immobilian

¢ | dati catastali effettivamente risultanti e la comispondenza/non corrispondenza delle
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certificazioni catastali ai dati indicati nell atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni
occorrenti,

d. le nofe df frascnizione e | Uloll df frasfenmento {in parficolare falfo df provenienza) con specifico
nfenmento ad eventual serwitd o aftri vincoll frasaitti (ad esempio, regolamento condominiale
confratfuale) o ad eventualiiscnzion] ipotecane successve al pignoramento

e la sussistenza d difith df compropnieta (specificando se il bene éin comunione legale fra conitigi oin
comunione ordinana) o o alfi dirithi reall parzian, qualora nsulti pignorata 1a sofa quota d Y% d un
Immaohife in comunione fegale del beni, If perito estimatore provvedera a frasmelfere immediatamente
una refazione informatva al giudice, astenendosi dal completare le operazionl periall fino a nuova
disposizione del givdice delf esecuzione;

I la confinuita delle rascrizion nel ventennio, segnalando al giudice delfesecuzione, nelfipotesi in cul
un frasfenmento sia avvenulo per causa di morte, l'evenluale mancanza defla nola d frascnzione
delf accellazione espressa o tadia di eredila, non essendo a tal ine sufficente la trascrizione del solo
cerfificato successono da parte delf Agenzia delle Enfrate; in ogni caso, if perito continuera le operazion
di siima, lmitandos a comunicare la drcostanza al giudice delfesecuzione, Il quale s riserva di
ordinare, alfudienza d vendta, a creditori procedentl o Infervenull fitolall di curare fa frascnzione
deif accettazione facita di eredita nsultata carente entro I termine o giorny 30,

C) verificare, anche con controlii presso fufficio tecnico del Comune;

a. laregolanta ediizia e urbanisica

h. la dichiarazione di agibilita dello stabile

e | cost delle eventuall sanatonie

d. evenival chbligazioni denvani da convenzioni urbanisliche non ancora adempiute (e gravani sui
proprietan ed avent causa)

e eventuaimente, Indici di edificabilita, cessioni df cubature, vincoll tesi ad espropriazione

D) venficare, anche con confrofi presso | competentt ufficl amministraivi eventuali vincoli paesisticl,
ldrogeclogici, forestall, storico-aristal, d prefazione dello Stato ex 0 Lgs 4272004 ecc

E) fare accesso, con fassistenza del custode, alfimmobile pignorato;

a per venficarmne la consistenza e [esatia identficazione

h. pertramre gl element necessari per la descrizione e per scattare fotograne

¢ per acceriare lo stato di conservazone

d. per venficare la comspondenza a progell deposital in Comune e alla scheda catastale

e. per venlicare lo stato df possesso/godimento identificazione del soggetl occupant {2 composizione

del nucleo familiare); fitoli che giustifichino la permanenza nelfimmobile
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I per fornire agl eseculall (o agh occupand) fe informazionl necessane suf processo eseculivo di cul
allallegaton. 2,
F) accerfare, con confrollo presso famministrazione condominiale;
a. l'ammantare medio delle spese condominiall ordinane
h lesistenza d eventuall spese condominiall Insolute nelf anno In corso e reifanno solare precedente
(element nilevant sulia stima ex art 63 disp aff cc)
(3) verificare, con confrofio presso fAgenzia delle Entrate ia regisirazione del fifolo dei terzi occupant (e,
se del caso, acquisirme una copia)
H) verificara presso la Cancelleria (Civile) del Tnbunale
a. [atiuale pendenza delle cause refaiive a domande rascrtte (se risuftant dai RR.L)
hofa data o emissione e il confenuto delfeveniuale provvedimento di assegnazione della casa
coniugale al coniuge separalo o alfex-coniuge delfesecutato/a che occupa fimmobile (e acquisime
conia)
Ai fini delle ricerche che precedono, s autorizza sin d'ora Fesperto ad accedere ad ognl documento
concernente g Immobil pignorall, v compres! documentl refativi ad afti di acquisto e rapporti d
locazione In possesso del Comune, delfigenzia del Temiforio, delfdgenzia defle Enfrate o
delf anministratore del condominio o df notaio, ed a esfrarne copla, non operando, nef caso o spede e
limitazioni previste
In fema di Iralfamento dali personal; aulonzza alfresi If Pento a nchiedere al Comune compelente
cerfificato storico di residenza relalivo a qualsiasi occupanie dellimmobile pignorato, nonché l'esiratio
per nassunto di atto of matnmonio el cerificato di stalo i famighia del debitore esecutato;
predisporre fa relazione di sima con if seguente contenuto e, in caso di pluralita di immobill privi
di un oggeflivo rapporto perfinenziale (ad es abitazione e box, ablfazione e canlina, ablfazone e
giardino efc), predispome per dascun loffo una singola relazone identificala con numer progressivi
{lotlo 1, 2 efc), precisandoin clascuna di tali relazion, le informazion e | dali indicali nel puni seguent:
a) Identificazione del bene, comprensiva dei conlini e del dall calasiall e, In parficolare, indicazione
del dintto pignorato (se nuda propneta, indicare fa data df nascita dellusufrutfuano vitalizio);
‘descrizione giundica” del bene oggetio del dintfo. indinzzo, supericie complessiva, numero del
vani, estremi catastal, confini, eventuall perinanze e accesson, eventuali millesimi di parti
comunl, ecc.;
h)  sommana descrizione del bene
una breve descrizione complessiva e sintetica del benl facentl parte di ogni singolo lotto ("descnzione

commerdiale’), nella quale dovranno saranno indicall: la ipologia def cespite e dello slabile e dell area
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In cwi s frova, fa superficie commerdiale e la composizione interna, ke condizion di manulenzione e le
pid rilevantl caratferisiiche sirutturall ed interne del bene, avendo cura di precisare fa presenza di
hamere archiletioniche e l'eventuale possibilita di nmozione o superamento delle stesse indicando il
presumibile costo, che non andra dedotfo dal valore di stma;

¢) stato df possesso def bane, con indicazione, se occupato da terzi del fitolo In base al guale é
occpato, con parficofare rifenmento alla esistenza di confrafti registrall in data antecedente al
pignoramento
Indicare se Jf hene & "libero” oppure "occupato dal debitore e suoi famifiar’” (e, df regola, sard

percit considerato "ihero af decreto i frasferimento’) onpure "occupato da terzi”

n tale wiimo caso occomre indicare: If Htolo vantato dal terzo la data df registrazione delfa
locazione e il comspelfivo (se comsposio anche dopo Il pignoramento e come  deposifalo
neffinferesse del aredifon) esprimendo un giudizo d  congruitddncongruila del canone fissalo
fed indicando Il deprezzamento subito dallimmaobile in caso di offera in vendila con locazione in
corso); [a prima data di scadenza utile per leventuale disdefta (e qualora tale data sia prossima, darne
termpestiva Informazione al custode e al giudice dellesecuzione); feventuale data di rilascio fssata o fo
stato defla causa eventuaimente in corso per i niascio; la data di emissione del provvedimento di
assegnazione della casa conugale;

¢ bis) indcare se nelfimmobile v siano benl o cose mobill di scarso valore e di complesso
smalimento speaficando i cosli del foro smallimento. Nel gual caso, ove | costi Sano esigu il P E.
specifichera che | cosli di smalimento devano nienersi comprest nel nibasso del valore finale del fofio
del 15% per assenza di garanzia del vzl Nel caso in cui) cost df smalfimento abbiano invece un coslo
Hlevante (si pensi, a iifolo esemplificalivo, allo smallimenio dellamianio o i inerll o scanchi industriali)
IfPE. evidenziera la circostanza In penzia indicando nella sima finale anche una ulferora Ipotes del
valore dellimmobile al neffo dei cost df smafimento. In enframbe le ipotesi Taggiudicatanio non polra
dofers! deif omesso smaltimento delle cose moblii ove I refativi cost siano gia stati considerali in perizia
al fini della detarminazione del valore delfimmobile;

allegare copia di ttl | document dnvenull o esibil;

d) esistenza di formaita, vincol o onen, anche di natura condominiale, gravant sul bene,
che resteranna a carico delf acquirente, ivi compres i vincoll derivant da contrat Incident suifa
aflitudine edificatonia defllo stesso o | wncoli connessi con il suo caraffere storico-artisico:
domande giudiziall (precisando se la causa € ancora In corso), atli o asservimento urbanisticl e
cession di cubatura, eveniual convenzion matnimanial o provvediment di assegnazione della

casa conlugale al coniuge, altn pes o lmitazon d'uso (ad esempio, oner reall, obbligazioni
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propler rem, servitd, regofamenti condominiall frasonth);
d bis) In caso di immobile df edilizia residenziale pubblica il PE specifichi se funita abitaliva sia slala
edificata in regime di ediizia convenzionala e agevolala Indicando. qual & I confenufo della
convenzione (producendola in athi) se ante o post legge c.d. Ferranni — Botta I no . 179 del 15 marzo
1892 se la convenzione sia stata frascrifta; quali sono i limiti Indicati nella convenzione (ad es., prezzo
massmo di cessone, divieto d alenazione, vendibilita riservata solo ad alcuni soggeft, prefazione in

favore dello JACF efc ) se la convenzione sia stata oggefto di affrancazione rasorifta (& sensi degi

artt 49 bis deifart 31 della | 23 dicembre 1898 n. 448 come da wiimo modficata daf Decreto [egge -

23ANZ018, n 119); I PE determinera altresi if costo delf affrancazione dai vincoll (iguidandoio al sens
del regofamento df o al Decrefo 28 seftembre 2020 n 151 101120200 n 280 del Ministero
delfEconomia e delle Finanze per la delerminazione del cornspetive per la imoZione del vincol sui
prezzo massimo d cessione e sul canone masamo di locazione);

e) esistenza d formalita, vincol e onen, anche di nalura condominiale, che saranno cancellali o
che comungue nsufteranno non ooporiBill alf acquirente: iscizion! inofecanie [anche successive
al pignoramento), pignorament’, sentenze di fallimento, ecc

flinformazionl sulla regolariia edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione d agibilita
delio stesso:

- venifica e allestazione della conformité/non conformila dello stato o fatfo alfuale a progetl
approvall e alle discipline urbanistiche,

- esistenzainesistenza defl cerlificalo di agibilita o abifabilita

- potenzalita edificatonie del bene

- quantificazione dal cosli necessan per la sanalona {se possibile) o per la demolizione delfa
parta abusiva e per lesecuzione di opere fese al rdorisino della funzionalta del benl (ove
gravemente compromessa);

q) aftestazione o prestazione energefica / cerfificalo d desinazione urbanistica fesperto
siimatore dovrd quantficare | presumibli costi di redazione delfAPE e, ove necessario, del
libretto d implanto e del rapporfo di efficienza energetica of al al d lgs 182/2008, nonché |
presumibilil cost di acquisizione del COU tall cost dovranno pol essere detratll dal valore o
stima;

h)  anallica desaizione del bene e valutazione esimaliva;

- Indicazione della superficie lorda e superficie commerdiale con esplidiazione del coefficient
impiegali, ifusrazione detfaglata delle caratlenisiche interne ed esterne del bene e dello slato

di manutenzione, segnalazione o {ull | falfon incidenti swl valore (spese condominial

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

)

a‘
h@ Frmato Da: IURATO FABRIZIC Emesso Da: NAMIRIAL G4 FIRM & QUALIFICATA Serial#: 1 bf267 c4261300 13

y =
i



]

k)

ordinane efo Insolute, sfato duso e manulenzione, slalo i possesso, vincol ed onen
qiundicl non eliminablll dalfa procedura, necessifa o bonifica da evenfuall rifiul  anche
lossid o nogwi evenfual onen o pesi, ecc)

- verlfica della conformita/non conformita degll implantl e manutenzione degl slessi

- determinazione del valore commerciale di ogni loffo, indicando 1 criten di sima ufifizzat e le
fontl delte informazion utlizzate per la stima, g adeguamenti e le comezioni defla sfima
apportate

- abbattimenta forfeftario (nella misura del 15% del valore venale) dovuto alfassenza d
garanZia per vz occuffi, nonché alfesistenza ol eventuall onen gravanti sul bene e non
espressamenta congdearati dal pento;

indicazione del valore finale del bene, al nefio delle predetie decurtazion e correzion, fenendo
conto che gl oneri di regolanzzazione urbanisica o calastale o per la bonifica da eventuall niul
saranno di regola delratl dal valore del compendio di stma,

mofivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulfa comoda divisibilita del bene
(formando, nef caso, jpotesi di divisione In natura o con corguaglo) ovvero suif allenazione
separata delfa quota stessa con valutaZone commerciale delfa sola quota, (fenendo conto,
altress defla maggior dificolta di vendita per le guote indivise);

esequire aimeno nr. 6 folografie del manufatl e deflle aree (2 scalll delfesterno e 4 scall
dellinterno);

depositare presso la cancellena delle esecuzon immobilan In via felemalica aimeno 30 giorni
onma delfudienza fissata |, unifamenie separala isfanza d liquidazione comedata da una
deftagliata nota spese per le affivita svolfe secondo la prass in uso presso la sezione, fa
relazione di shima e | relativi allegal, rivolgendo al G.E fempesiiva e molivata stanza o
proroga gualora s presentassero dificolfa tall da pregiudicare if rapido e preciso svolgimento
dellincarico, qualora if nitardo nel deposito delia perizia dipenda dal ritardo con cul le autonta
competenti rilasciano | document! tempestivamente richiest dal perito esiimatore, si autorizza
sin da ora una proroga o giornl 30, senza la necessita di nchiedere formalmente proroghe; nel
caso di deposito della perizia nel termine cosi prorogato, If pento estimatore dowvrd in udienza
esattamenta indicare af giudice delfesecuzione le date di conferimanto di incarico e guelle In cui
sono stall richiest alle amminisirazioni inferessate | document) di cui sopra, al fine delle
consequent valulazioni del gludce sulla diligenza prestala dal pento nelfespletamento

delfincanco,

m) enfro il fermine ora Indicato, inviare {tramite e—mail o fax) ai crediton e {per posta ordinana o e-

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

)

a‘
h@ Frmato Da: IURATO FABRIZIC Emesso Da: NAMIRIAL G4 FIRM & QUALIFICATA Serial#: 1 bf267 c4261300 13

y =
i



mail) alf debifored la penzia di stima;

n) nel casoin cul il penito esimatore dovesse ricevere richiesle di sospensione delle operazionl di
siima da parle del dehifore o dei credifon, dispone che Il pento prosegua le propne athvita
Informando la parte che l'esecuzione polra essere sospesa solo con provvedimento del G.E ;

o) allegare alla relazione fuff | documenti uiizzati ai fini delle indagini demandate, nonché
prova delle comunicazion) frasmesse alle parl;

pl partecipare alludienza d sequito fissata per fornire | chiarimenti richiest dalle parfio dal G E;

g) NB, Uesperfo nella prma pagina della relazione successiva alla coperina deve inserire o

schema (cfr. allegato n 4) deld ottod simatad nepilogativo del dali ilevantl del lotto

- Tutto cio premesso, 10 C.T.1U, esaminati gl atti e | documenti del processo come richiesto dal

Gludice, elabaorati | rilievi raccolt in campo, presento la seguente:
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

R.G. 158/2023 C.C.

FORMAZIONE DEL LOTTO

Per la natura degli immobili staggiti, tutti ubicati nel comune di Ragusa in Contrada Salinella,
costituiti da fabbricati rurali aventi diversa destinazione con relative pertinenze e da un fondo rustico si
costituisce un unico lotto, allo scopo di prospettare una migliore vendibilita dello stesso, considerando la
conformazione, I'accesso e le caratteristiche intrinseche.

Il Lotto, al quale si accede dalla S.P. 39, si compone di n. 6 particelle (304, 306 e 295 sub 4 e sub 6
e 302) dove insistono, un fabbricato rurale adibito a magazzino, un fabbricato rurale adibito a garage e
una stalla per l'allevamento di bovini con appezzamento di terreno, tutti con affaccio su un’'unica corte e
un appezzamento raggiungibile da un ingresso situato su una strada poderale formato da n. 2 particelle
(297, 299), in continuitd, con terreno caratterizzato da terrazze naturali, cosi come illustrato nella

seguente mappa:

Figura 1 - Localizzazione mappale del lotto con delimitazione dei confini catastali.
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Ifa) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE, DESCRIZIONE GIURIDICA, CONFINI E DATI
CATASTALI

Il lotto oggetto di stima é rappresentato da terreni agricoli e fabbricati rurali siti in contrada
“Salinella” del Comune di Ragusa (RG): trattasi di un fondo distante circa 14,0 Km dalla citta di
Ragusa con accesso dalla S.P. 59 (Via degli Artigiani), dalla quale si accede al lotto oggetto di stima
attraverso una corta stradella di proprieté Il fondo € incltre raggiungibile percorrendo la S.P. 5%
partendo da Modica in direzione Giarratana a circa 20 km dalla Contrada San Giacomo, quindi
imboccando a sinistra 'accesso con | fondi oggetto di C.T.U. La distanza dal centro abitato di Modica &
dicirca 17,00 Km.

La proprieta consta di una particella adibita a stradella di ingresso (p.la 304) e di un cortile comune
(plla 295) dove affacciano fabbricati rurali e fabbricati adibiti a civile abitazione con relative pertinerze
(plla 308) di proprietd dell'esecutato (Sub. 3 4 ¢ 6) e di altra dita (|| s 2 5 7, cos
come confermato in corso di sopralluogo. Sono oggetto di esecuzione unicamente |e particelle 306 e
2% sub. 4 ¢ sub B di proprieta o |G ¢ 12 012 304 d proprieta dell'esecutato per 12 La
proprietd inoltre presenta seminativi connessi all‘attivita agricola (p lle 297, 299, 302

Il lotto presenta confini delimitati da muretti a secco con sovrapposta recinzione di filo spinato (ved
immagine satellitare allegata)

Le particelle del Lotto (F° 344 plle 295, 304, 306, 297, 299, 302} in esame confinano:

- anord con le plle 301, 307,351,387,287 dello stesso foglio (AT
A=

- a ovest con la p.lle 302 (R < 303 delo stesso foglio (G c con e ple
234,300,303 (N

-asudconla SP. 59 (Via Degli Atigiani) e con la plla 305 dello stesso foglio (ditta [||||||GE
con la p.lla 303,306 dello steaso foglio (ditta |G

-aestconlaplla3dr, 231, 29,298,306 dello stesso foglo (ditta -

Si rende noto che il lotto & interrotto dalla p lla 234 di proprieté della ditta [T s nterpone
ale plle 297 e 299 e alle p.lle 300, 306,304 e 295 dello stesso lotto del foglio 344 di Ragusa.

Il lotto presenta confini delimitati da muretti a secco con sovrapposta recinzione di filo spinato (vedi

immagine satelitare allegata) a sud-ovest, invero senza alcuna delimitazione fisica (muro a secco,
recinzione) lungo il confine nord-ovest delle plle 297 e 299, nonché, tra le plle 299 e 302 entrambe
confinanti con la p.lla 234 di proprieté della ditta |||

L'area e caralterzzata da giaciura sub pianeggiante e collinare con terrazzamenti naturali ed
esposizione a sud-est.
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Sotto l'aspetto agronomico il lotto e condotto a seminativo asciutto, con un profilo del suolo bruno-
calcareo, media profondita con argilla intorno al 25%, discretamente prowvisto di sostanza organica
umificata, reazione sub-alcalina, con buone potenzialita di fertilita in relazione agli apporti di
concimazione e alle pratiche colturali che si praticano nella zona. La caratterizzazione produttiva
dell'area circostante & caratterizzata soprattutto da appezzamenti a indirizzo foraggero-cerealicolo in
pieno campo e pascolo, con una minoritaria presenza di coltivazioni arboree specializzate a olive.
L'attitudine colturale naturale del terreno in esame risulta adatta alle coltivazioni da pieno campo e al
pascolo.

[l dettaglio del fondo e le particelle interessate sono riportate nella sottostante figura e, nella sua

estensione completa, nellallegato’.

VGoogIe Earth

Figura 2 - Aerofoto dello stato colturale del fondo con particolare dell'estensione e della localizzazione satellitare

! Allegato a: Estratto di mappa
11
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Figura 3 - Localizzazione del lotto su estratto di mappa catastale.

Gli immobili in oggetto di proprieta della ditta ||| Bl sono censiti2 nel Catasto Fabbricati Sez.

Urb. A e nel Catasto Terreni del comune di Ragusa, come segue: g
Tabella A - CATASTO FABBRICATI %

Fabbricati in ditta ||| Dirittc di proprieta per 1/1) >
Foglio Particella Subalterno Categoria Classe Consistenza m? Rendita :%

<t

344 295 4 Ci6 2 23,00 €57,02 5

344 295 6 D/M0 - €220,00 %

a

Totale Rendita € 277,02 =

TOTALE SUPERFICIE m? 27,00 R)

E

8

0

o

5

2 Allegato b: Visure é:
12 g
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Terreni in ditta || G i itto di proprieta per 1H)

Tabella B — CATASTO TERRENI

Foglio | Particella Clualta Clasze Supetficie m? R.D. R.A
344 A6 | Seminativo 5 5837 00 €904 €301
Ab-Seminativo 4 118400 £3% €214
344 297
AB-Uliveto 2 131,00 €030 €030
AbL-Seminativo h 1424500 €207 €730
344 2
AB-Uliveto 2 265,00 €0p2 €062
344 302 | Seminativo 4] 4 336,00 €072 £224
TOTALE SUPERFICIE 25.998,00 €421 € 15,67
Terreni in ditta _ (Diritto di proprieta per 1/2)
Terreni in ditta —Diritto di proprieta per1/2)
344 304 Seminativo H 22900 0D €012
TOTALE SUPERFICIE m? 229,00 €939 £313

L'intestazione catastale riportata in wvisura e corretta.
Catastalmente gli immobili facenti parte del lotto sopra indicati, risultanc intestati a
- I, o icter per 111,

plla2% Sub. 4 e Sub b eplle 306, 297, 299, 302

N o o 11,

plla 304;

- |y . roprieta per 112,

p.lla 304,

sul fondo sono stati rilevati | seguenti manufattn

- cisterna ubicata nella particella 295 di || comproprieta con |- anche

servizio di immobili non pignorati delle dite ||| er o immobii non oggetto di
pignoramento) e || ara dita). Manufatio facente parte del Cortile condiviso con altra ditta

con scomodo conteggiato in fase di determinazione del valore venale;

- fossa biologica verticale in calcestruzzo vibrato armato ubicata nella particella 306 di proprieta di
B - -0 di immobili non pignorati. Sistima uno scomodo peri @ 15% per servitd d

passaggio per 1spezione e spurgo fossa biologica

- tettoia con struttura portante in travetti di acciaio nella particella 306 di proprieta di |Gz

adacente al sub. 4, non pavimentata con copertura in lamiera grecata zincata della superficie di circa
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mg 24,00 adibita ad annesso agricolo;

- tettoia in acciaio mono falda aderente al fabbricato adibito a stalla (sub. €), di stretta pertinenza
della stalla e adibita a paddock estermo (zona di stabulazione all'aperto), con superficie coperta di mg
180,00 circa con pavimentazione costituita da roccia affiorante;

- concimaia wiceta nella particella 306 di || reeizata in massi ciclopici a scogliera a

recintare una superficie di circa 130 mg, attualmente non in uso.

Sussiste discordarza tra le qualita catastall delle particelle sopra riportate e nell'atto di pignoramento
rispetto alle loro qualité reali. E quindi richiesta denunzia di veriazione colturale per I'aggioramento
calastale, con la procedura DOC. TE. Mello specifico la procedura interessera la sottostante particella:

- particella 304, risuttante seminativo, & allo stato di fatto una stradella di accesso.

Siconsiglia il passaggio al catasto fabbricati della particella 304

| costi previsti per l'adeguamento {tipo mappale & denuncia di variazione al catasto fabbricatl) sono
stimati in € 1.000,00 per spese tecniche e dintti catastali che possono ritenersi comprese nel ribasso
del valore finale del lotto del 15% per assenza di gararzia dei vizi.

Incltre, si rende noto che plla 29 Sub. 6, Cat. D0 non riporta in catasto le informazioni relative alla
superficie tatale oltre alla classe di appartenenza Per tale ragione la superficie totale indicata in visura
catastale pari a mg 27,00, per la p.lla 295, sub. 4 e & non é riscontrabile in quanto si conferma che |l
sub. 4 ha una estensione rilevata di mg 23,00, mentre, i sub. & non riporta, come sopracitato, la relativa

superficie.

Indicazione del diritto pignorato

Gli immobili pignorati, come indicato nellatto di pignoramento immobiliare della ditta ||

[ e dall’awocato_ notificato al debitore Sig. [}

N - 7207
dalf ufficiale giudiziario Dott. |G, son° | sequenti

a) Fabbricato adibito a stalla e fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita agricole in
C.da Salinellas.n., censiti &l catasto terreni del comune d Ragusa al foglio 344, particella: 295 sub 4 e
sub 6 incapo a || < 2 piena proprista (11);

by Stacco diterreno di ettari 058,37 in C.da Salinella s.n., censito al catasto terreni del comune di
Ragusa al foglio 344 particella: 306, in capo a || e 12 pena proprieta (1/1);

¢l Stacco di suolo adibito a stradella in C.da Salinella s.n., censito al catasto terreni del comune di
Ragusa al foglio 344 particella: 304, in capo a ||| EGRe @ cwota indivisa (12);

d)  Stacco di terreno di ettari 1.98.25 in Contrada Salinella s.n, censito al catasto terreni del
comune di Ragusa al foglio 344 particelle: 297, 299, in capo a || G 2 piena proprieta
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(1/1);
e) Stacco di terreno di ettari 04336 in Contrada Salinella s.n, censito al catasto terreni del
comune di Ragusa al foglio 344 particelle: 302, in capo a || oer 12 piena proprieta (1),

Iib) - SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE

Il lotto risulta costituito da un terreno agricolo e da fabbricati rurall ubicati nel comune di Ragusa,
localita Contrada Salinella, & esposto a nord ed & inserito in un contesto panoramico e ambientale di
pregio, d forma geometrica regolare con terrena attualmente a uso agricolo e caratterizzato da una
serie di terrazze naturall @ giacitura sub pianeggiante, destinazione a seminativo asciutto con
sporadiche piante di ulivo e carrubo.

Il lotto =i compone di due appezzamenti non contigul, costituiti a nord-ovest dalle plle 297 e 299 e a
sud-est dalle restanti plle 304, 295, 302 e 304 Tra | due appezzamenti si interpone la plla 234 di
proprieta di altra ditta.

Il fondo & servito da un accesso principale cogtituito da una corta strada sterrata (p lla 304) collegata
ala S P. 59 (Via degl Artigiani) & da una strada poderale confinante a nord-ovest con le pille 297 e 299
dalla quale le stesse sono raggiungibill. Tuttavia, si ribadisce che la plla 302 non & contigua alle plie
297 & 299, in quanto insiste tra esse la p.la234 di proprietd della ditta ||| Le tre p e di terenc

adibito a seminativo asciutto staggite hanno una superficie catastale di m? 20.161,00.

Particella 304
Particella censita in catasto terreni con qualita seminativo della superficie complessiva di mg 229,00,
di proprieta dellesecutato per 1/2 e di altra ditta per 1/2, & adibita allo stato i fatto a stradella di

ingresso al fondao.

Garage (p.llan. 295 sub. 4)

Fabbricato adibito a garage (particella n. 295 sub. 4) con accesso dal cortile comune, aderente
sub. 3 della stessa particella (non oggetto di C.T.1J) con destinazione a civile abitazione e di proprieta
dell'esecutato.

strutturalmente e composto da mun portanti realizzati in blocchi in calcare tenero faccia wista e
intonacati sul lato prospiciente il cortile, con copertura a due falde in eternit (mq 24,00}, canall di gronda
e tubi plwiali in lamiera e pavimentazione in cls non rfinto. Altezza interna mt 2 /5 Lo stato di
manutenzione del fabbricato e buono. La porta d accesso del garage consta di una serranda a
scornmento laterale a un battente in acclaio zincato e una finestrella sul muro ovest serza INfisso

Presenza dellimpianto elettrico. La superficie calpestabile dell’unico ambiente e di circa mg 23,00,
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Magazzino (p.lla n. 295 sub. 6)

Fabbricato rurale (particellan. 295 sub. 6) con accesso dal cortile comune destinato a magazzino e
accorpato con altro fabbricato rurale adbito a garage d proprieta di altra ditta, non oggetto d
esecUzIone.

Strutturalmente Il magazzino & composto da mun portanti realizzati in blocchi in calcare tenero faccia
wista con arriccio di malta cementizia, copertura a due falde contetto In coppo siciliano, canall di gronda
e tubi pluviall in plastica e pavimentazione In plastrelle da pavimento terrezzo per internafesterno, con
effetto pietra multicolore. Altezza interna mt 2,75, Lo stato di manutenzione del fabbricato é sufficiente
La porta d accesso consta di un partone inferro a due battenti e una finestrella presente sul muro nord
senza infisso. Freserza dellimpianto elettrico e di punto acqua conlavandino. La superficie calpestabile

delfunico ambiente & di circa mq 24,00, E presente un formello & legna con tubo aspirante,

Stalla per bovini (p.lla n. 295 sub. 6)

Fabbricato rurale censito a Catasto Fabbricati con fini strumentali per Fagricoltura, Sez Urb A
foglio 344, particella n. 2% sub. 6, Categoria DO destinato a stalla per lallevamento di bowini in
contracda Salinella Piano T. angnel comune di Ragusa. Numero wvani 4 stalla, locale vasca con
anticamera pavimentata in gres per deposito e ricovero attrezzature, box witelll con mangiatola,
magazzino. |l fabbricato, della superficie calpestabile di mq 75,00 circa, € costruito con muri portanti in
blocchi in calcare tenero tipo faccia vista, con pavimentezione in cls con tetto mono-falda di complessivi
mg 87,00 circa con copertura costituita, in parte da lamiera grecata zincata (mg 41,00) e in parte da
lastre ondulate in eternit (mg 46,00,

|| paddock & recintato da un muro in blocchi in calcare tenero dell'altezza di m 1,40 circa e coperto
parziaimente da una tettoia in acciaio di mg 180,00 aderente al fabbricato adibito a stalla, con una
corsia di foraggiamento e una mangiatoia in tubolan di acciaio e cancell per Il transito La
pavimentazione del paddock & costituita da roccia affiorante naturale. Due aperture consentono
l'accesso alla pertinenza esterna (plla n. 306). 1l fabbricato presenta un accesso diretto dal cortile
comune. Limmobile nsulta prowvisto di impranto elettrico e di impranto idrico a beneficio della stalla e
della sala vasca Lo stato d manutenzione generale é sufficiente. Si precisa che la stalla é attualmente

in disuso.
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p.lla 306

5
p.lla 306 / -

p.lla 306

p.lla 306

CORTILE

Plia 295, Sub. &

p.lla 306
GARAGE
P.lia 295, Sub. 4

MAGATII N

Plla 295, Sub. & ’

50—

Tettoia in lamiera l

Alira difta FOSSA BIOLOGICA

CORTILE

Figura 4 - Stato di fatto della p lla 295 e dei fabbricati rurali staggiti
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Terreni agricoli

| terreni agricoli sono formati dalle particelle 297, 295, 30¢ e 306, sono di fomma regolare e della
superficie complessiva di mg 2599800, atualmente a uso agricolo e caretterizzati da una serie d
terrazze naturall a giacitura sub planeggiante, con destinazione a seminativo asciutto con sporadiche
plante di ulvo e carrubo.,

Il fonco & servito da un accesso costiuito da una strada poderale confinante a nord-ovest con la
particelle 297 e 299 Si evidenzia che la plla 302 non é contigua alle p lle 297 e 299 dello stesso lotto
del foglio 344 di Ragusa, in quanto si frappone tra esse la p.lla 234 di proprieta della ditta |||
terreni agricoli confinano a Sud con la S P. 59 [Via degli Artigiani).

Uno stacco di terreno (plla 306) & di pertinenza al fabbriceto rurale adibito a stella, dove € presente
una tettola in acciaio con copertura In lamiera grecata zincata. La struttura nsulla essere in aderenza
con il fabbricato adbito a stalla (sub. ©). Una superficie di circa 1.800,00 mg é di stretta pertinenza della
stalla e utilizzata come paddock esterno.

Una porzione di terreno della particella di circa 200,00 ma, confinante con la particella 295 & adibito
a pertinenza dei fabbriceti presenti nella particella 295 Contigua al lato MNord del fabbricato rurale
(particella n. 295 sub. 4) € presente una tettola con struttura in acciaio priva di pavimentazione e
copertura in lamiera grecata zincata. Inoltre siravvisa una concimaia della superficie di 130,00 mg circe,
confinante con la particella 302 di proprieta dell'esecutato, dalla quale vi si accede. La struttura &
realizzala con massi ciclopicl a scogliera e a ogg e in disuso.

Infine, confinante con la S.P. 59 (Via degli Arigiani) ristlta wilizzato in qualita di seminativo, un altro
stacco diterreno della particella 306 di circa 2.100,00 mg, con giacitura sub-pianeggiante e del tutto
lavorahile. Al fondo in oggetto si accede direttamente dalla confinante plla 302 di proprieta

dell'ezecutato

lic) —STATO DI POSSESSO DEL BENE
In mento allo stato di possesso del bene, si riporta che alla data di deposito della presente relazione

di consulenza tecnica, gl immobil facent parte del lotto oggetto di stima, risultano essere nel possesso
dell'esecutato Signor [ in forza dei sequenti ati

1) Atto di dwisiore, a rogito del Notaio dr. || | | | | SRR - o= 03102003

rep_-del 160072008, trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Ragusa il 22102003
] nr- per la particella 295 sub. 4 e sub. 6 per la quota indivisa di 6/9 (sei noni) in

piena proprieta e per la quota di 319 indivisi in nuda proprieta in forza dell'Atto di donazione, arogito
del Motaio dr. — in data C3/10/200G, rep.-del 160072008, trascritto
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alla CGonservatoria dei registri immobilian di Ragusa il 221072003 a nr- e per riunione di

usufrutto a seguito della morte delfusufrutivaria |Gz ere nate « G
I
2} Afto di divisiong, a rogito del Notaio dr._in- in data 03102003,

rep.-del 1610772008, trascntto alla Conservatoria del registri immobiliar i Ragusa il 224072003
al nr_ per la particella 306 per la quota indivisa di 6/9 (sei noni) in piena proprieta e in
farza di titoll in detto atto citati per la quota indivisa di 319 (tre noni) in nuda proprieta In forza del

predetto atto di donazione e per riunione di usufrtto a sequito della morte dell'usufrutiuaria [T

I
3)  Alto di dvisione, a rogito del Notaio o || | | N IS -G - 22 03102003

rep.-del 1600772008, trascritto alla Conservatoria dei registri mmobiliari di Ragusa il 22110/2003
] nr-nonchéJ per la particella 304 in quota indivisa di 6/18 (sei diciottesimi) in piena
proprieta in forza del predetio atto di divisione e titoli in detto atto citati e per la quota indivisa di 318 (tre

diciottesimi) in nuda proprieta In forza del predetto atto di donazione e per riunione di usufrutto a

sequito della morte dellusufrutiuaria _
4] Atto d divisione, a rogito del Notaio cr. |GGG - in data 03/110/2003,

rep. -del 160072008, trascritto alla Conservatoria del registri immobiliari di Ragusa il 22102003
al nr- per la particelle 297, 299, 302, per la quota indivisa di 3/9 (tre noni) in piena
proprieta e inforza di titoll in detto atto citati e per la quota indivisa di 69 (sei noni) in nuda proprieta in

forza dell’Atto di donazione, a rogito del Motaio dr.—ir- in data 0311072003,

rep.-del 1610772008 trazcritto alla Conservatoria del registri immobiliar di Ragusa il 2211022003

al nr- e per riunione di usufrutto a seguito della morte dell'usufruttuaria [|||EGGEG_
|

Delle dichiarazion del’'esecutato e dal contratto di affito acquisito In copia fotografica in sede di
sopralluogo, risulta che le particelle 297, 299 & 302 sono occupate [ G
I i~ forza del contratto di affitto di fondo rustico registrato in data 081112022 che ha avito inizio |
0311112022 e che verra a cessare il 31082025 1l canone di affitto & stato concordato dalle parti in €
300,00 annui che risulta essere congruo rispetto all’andamento del mercato affittuario dei seminativi non
irrigui cdell'area.

L affittuario Sig. | dichiara di accedere a fondi locati dallesecutalo attraverso una sirada
poderale confinante a nord-ovest con la particella 239 del foglio 344 di Ragusa.

In rniferimento alla continuta delle trascrizioni nel ventennio, come gia segnalato dal Custode

Avvocato Giovanna Siclliano, |la relazione notarle depositata dalla parte attrice agl aiti non consente la
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piena ricostruzione del ventennio; invero, da wernlfica degl atti di donazione e divisione, rispettvamente

trascritti al reg. gen. n°-e r1°-e reg. part. n°-e n°- 51 ewince che 1 beni oggetto
di procedura sono pervenutl all esecutato mediante atto di donazione e successiva divisione del
2211012003 presso il notaio —di- nellatto di donazione si evince che la
signora |G ona e fgic N 2 nuda proprieta e siriserva Fusufrutto durarte
wita degli immaobili

- 39 della p lla 306;

-39 dellaplla 295, sub4 e subb;

- comproprieta della p.lla 304;

-6/9 della p.lla 297, 299 e 302,

Inforza dell'atto di divisione 221102003, risulta la proprieta dei seguenti immobili

-B6/9 della plla 306;

-b9dellapllaZe®, sub4d esubb;

- comproprieta della p.lla 304;

- 39 della p lla 297, 299 e 302.

Mellatto di donazione si evince la piena proprieta degl immobill staggitl e la continuta delle
trascrizioni nel ventennio, in quanto donati alla signora [KGzGz meadre) in forza degii atti del

0410011981 e 2211011967, rogeti dal Notaio ||| e de'e successione ¢ [ R
_den.. vol..e den..vol.. come riportalo nel'atto di

donazione sopracitato.

Inoltre, analizzata la documentazione integrativa richiesta dal Giudice e successwvamente prodotta
della parte atirice, si evince la continuita delle trascrizion nel ventennio e per guanto nguarda la
trascrizione dell’accettazione di tacita eredita, nella relazione d visura pocetastale si cerifica che e
sequita accettazione tacita di ereditd in occasione dell'atto di divisione ricevuto | 3 ottobre 2003 dal

Notaio—di-e trascritto a Ragusa il 14122021 ai nn_-

Si eviderzia che nellispezione ipotecaria del © febbraio 2024 prodotta nella documentazione
Integrativa dalla parte attrice il 26/04£2004, si evirce che la nota di 1rascrizi0ne_riporta
solamente la ex plla 229, oggi annessa alla plla 295 a sequito di frazionamento depositato il
201112002 inoltre, come ulterion informazioni (sezione 0} dello stesso documento viene precisato che
a seguito dell'atto del 311072003 (nn._ il sigror | e ccouisio quota dela
piena proprieta di un immobile facente parte dell'asse ereditario del defunto signor _
come da successione trascritta I 190311999 (nn. - nonché atto di rettifica trascnito |l
2610612020 (nn.-J compiendo un atto che solo chi é chiamato all'eredita pud compiere,
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accettandone conseguentemente e tacitamente ['eredita.

Di conseguerza, si evidenzia che nellispezione ipotecaria del & febbraio X024 prodotta nella
documentazione integrativa dalla parte attrice | 2600442024, = evince che la nota di trascrizione
-riporta solamente la ex plla 223, oggl denominata 297 e la ex plla 224 oggi denominata 299
oltre alla 229 oggi annessa alla p.lla 2595, tutte a seguito di frazionamento depositato I| 2711172002, per
guanta riguarda la nota di 1rascrizione-ripona solamente la ex plla 223, oggi denominata
297 e le ex plle 229 e 233 annesse alla plla 295, tutte a sequito di frazionamento depositato il
ZINEA02

A tale fine non tutte le particelle nggetto d procedura vengono elencate nel documenti prodotti nella

documentazione integretiva riguardante |e trascrizioni di accettazione di tacita eredita.

lic) bis - PRESENZA DI BENI O COSE MOBILI

Mella particella 306 =i segnala la prezenza di rifiuti costitulti da pneumatici e pannelli di eternit, cosi
come risulta anche la preserza di un‘automobile serea targa in stato di abbandono (vedi foto allegate).

Considerando una superficie dilastre ondulate di eternit di circa 40,00 ma, | rifiuti sparsi sul suolo e |l
serbatoio in fibrocemento collocato lungo la recinzione della particella 306, =i stima che per lo
smaltimento della copertura di amianto siano richiesti € 15,00 & ma, per un costo totale di circa €
600,00

Considerando la demalizione e lo smaltimento della tettoia del fabbricato adbito a stalla in parte
ricoperta da eternit della superficie di 46,00 mq si stima che per lo smaltimento della copertura di
amianto siano richiesti € 15,00 al ma, per un costo totale di circa € 690,00

La bonifica del siti interessatl dalla presenza delletemit deve essere effetiuata solemente da
personale altamente specializzato e non pud essere smallito nel normali canall che si ulilizzano per |
rifiuti solidi urbani stante la pericolosita del materiale.

La bonifica del rottami ferrost e del pneumnatic, nfiuti speciall non pericolosi denvanti dall’attivita
produttiva agricola, dovra essere effettuata da ditte che siano iscritte allAlbo del gestort ambientall e
percio autorizzate. Sistima un costo di smaltimento pari & € 400,00 {circa n 80 preumatici ™ 5,00 €.

Pertanto, | costi di smaltimento e asporto stimati ammontano complessivamente:

- £658000 (demoalizione tettoia eternit stalla);

- £600,00 (smaltimento eternit dalla p.lla 306);

- £40000 (bonifica rottami e pneumatici dalla p.lla 306).

Totale £ 1.680,00 < al 15% (abbattimento forfettario).
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Trattasi di oggetti da asportare che richiedono || pagamento di spese di smaltimento che seppure
rappresentati da rifiuti speciali, devono ritenersi compresi nel ribasso del valore finale del lotto del 15%

per assenza d gararzia del vizi.

I!d) - ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE
RESTERANNO A CARICO DELL’ACQUIRENTE

Gl immobill In esame sono softopast a vincolo 1drogeclogico e a quelll di natura urbanistica ed
edlizia del comune di Ragusa e ricadono in zona denominata *Agricolo produttiva con murl a secco” al
sensi dell'art. 48 delle N.T.A, e allinterno del livello di tutela 2 (PL 78e) del Piano Paesaggistico degli
ambiti regionali 15-16-17 ricadenti nella provincia di Ragusa e non ricadono all'interno del catasto delle
aree percorse dal fuoco.

Mon sono sottoposti a vincoll discendentl da metanodotti, etilenodotti, linee di alta tensione, ecc, o
prescrizioni che possano avere significativa incidenza sulla valutazione del beni, fatto salvo quanto
espressamente dichiarato nella presente relazione.

Dalle dichiarazioni del’'esecutato e dal contratto di afftto acquisito In copia fotografica in sede d
sopralluogo, risulta che le particelle 237, 299 & 302 sono occupate dell ||| G
I i~ forza del contratto di affitto di fondo rustico registrato in data 081112022 che ha avuto inizio |
031112022 e che werra a cessare il 31082025 1l canone di affitto & stato concordato dalle parti in €
300,00 annui che risulta essere congruo rispetto all’andamento del mercato affittuario del seminativi non
irrigui dell'area.

Laffittuario Sig. ] dichiara di accedere ai fondi locati dallesecutato attraverso una strada

poderale confinante a nord-ovest con la particella 299

lle) - ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE
SARANNO CANCELLATI O CHE RISULTERANNO NON OPPONIBILIALL’ACQUIRENTE

Alla data del sopralluogo non sono nisultate ulterion successive formalta contro nspetto a quelle
indicate nel Certificato Motanle allegato al fascicolo dell'esecuzione.

Sinportano le formalita pregiudzievall in atto:

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo, 1scritta presso 'Agenzia del Terrtorio di Ragusa
In data 17 novembre 2017 al nn_- per un importo di euro 50.000 00 (sorte capitale di euro

3 36058) a farcre ool I - --- - (D
contro

- verbale di pignoramento immohili, trascritta presso 'Agenzia del Teritorio di Ragusa in data 17
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luglio 2023 ai nn.- a favore della [||EG o scd- in- e
I -~

Iif) - INFORMAZIONI SULLA REGOLARITA’ EDILIZIA E URBANISTICA DEL BENE

Presso [Ufficio Tecnico del Comune di Ragusa sono state reperite le pratiche edlizie degliimmobili
oggetto di C.T.U.. Trattasi di fabbricati in parte costruiti in epoca antecedente al 1967 e in parte edificat]
per motivi di necessita negli anni "90 e risanati con Concessione del comune di Ragusa, sanatoria n®

- prot N' non ricadent! in centro urbano.

|| fabbricato rurale adibito a magezzino (plla n. 255 sub. 6) e il cespite adibito a Garage (plla n. 295
sub. 4}, entrambi con accesso dal cortile e di pertinenza delf unita abitativa di proprieta di [5Gz
(pllan. 295 sub.3 non oggetto di procedura), sono stati costruit in epoca antecedente al 1967

|| fabbricato rurale adibito a =talla (plla n 295 sub. B), risulta edificato quale corpo accessorio in
assenza di concessione dopo il 1967, presumibilmente durante gli anni “90. Tale immohile, assieme ad
altri corpl accessor non pertinenti alla presente procedura, € stato oggetto di richiesta di sanatoria da
parte dell'esecutato nella qualita di comproprietario, con successiva Concessione di Sanatoria n®

- prot n°_de| comune di Ragusa.

A seguito del sopralluogo sono state venficate difformita e irregolanta urbanistiche dello stato di fatto
della stalla che non corrisponde al progetto depositato in comune. Altresi, & stata rilevata la non
corrispondenza della planimetria del corpo di fabbrica tra il progetto depositato in comune e la scheda
celastale

Dall'esame del fascicolo consultato presso ['Ufficio Tecnico del comune di Ragusa, si ravvisa
I'inesistenza del certificato di agibilita del cespiti staggiti.

Mon esiste la dchiarazione di conformita dell'impianto elettrico dei fabbricati stagaiti.

Mon esiste la dichiarazione di conformita dell impianto idrico dei fabbricati staggiti.

| Fabbriceti oggetto della presente perizia, dicui al foglio 344 plla 295, sub. 4 e G ricadono in parte in
area denominata "Agricolo produttivo con mun a secco’, al sensi dell'art. 48 delle N T A, fatta salva la
fascia di nispetto di cui all'art. 38, punto 7 delle N.T A, ein parte In area denominata "contesti storici efo
storicizzabill — Edfici AZ-A3" al sensi degh art. 38, 381, 382 delle NTA, gravata dal vincolo
idrogeclogico

Per quanto attiene i terreni, dal Certificato di Destinazione Urbanistica del 05/10/2023 si evince che
le terre site in territorio di Ragusa (RG) e riportate in Catasto Terreni al Foglio 344 particelle 304, 306,

302, 299, 297 ricadono in area denominata “Agricolo produttivo con mur a secco’, ai sensi dellart. 43
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delle W.T A, fatta salva la fascia di rispetto dicui all'art. 38 punto 7 delle N.T A, gravata dal vincolo
idrogeclogico.

Le particelle sopraindicate, con riferimento al Piano Paesaggistico degli ambiti regionali 15-16-17,
ricadono nel Paesaggio Locale /, ambito 8., area con lvello di tutela 2.

Altresi, le suddette particelle non ricadono all'interno del catasto delle aree percorse dal fuoco.

Il lotto presenta interventi di realizzezione di tettoie In acciaio, di ristrutturazione e modifica della
planimetrica della stalla che avrebbero richiesto atti autorizzativi o concessione edilizia da parte del
Comune d Ragusa (ai sensl dellart. 7 dellalegge regionale n® 1//94).

Riguardo la venfica sulla non conformita urbanistica della stalla, analizzata la documentazione
acquisita presso ['Ufficio Tecnico del Comune di Ragusa, inerente Il progetto in sanatoria depositato e
altorizzato, che allo stato attuale nisulta difforme nella planimetria interna della stalla, consultat gl uffici,
I'immobile che nsulta interessato da modifiche degh spazi interni, in base alla normativa odierna risulta
sanabile attivando ulteriore procedura di sanatoria

G T U suggensce di sanare I'abuso attivando nuova procedura di sanatoria il cui costo e stimata in
circa € 500000 (costi amministrativi e progettuali).

Totale € 500000 < a 15% (abbattimento forfettario).

In aggiunta all abuso sopradescritto, si rilevano inoltre la preserza di una tettoia di mg 160,00 con
intelaiatura in acciaio mono falda e copertura in lamiera grecata zincata (nella p.lla 306) adiacente e in
acerenza alla stalla e, sulla particella 306 contigua alla plla n. 285 dove insiste un fabbricato rurale
(sub. 3) di proprieta i || ¢ non cogetto di esecuzione, una tettoia di mg 24,00 con struttura
portante In travettl di acciao e copertura In lamiera grecata zincata, edficate entrambe serza le
necessarie autorzzazioni.

Tal abusi edlizi devono essere regolanizzatl medante pratica In sanatoria e congiunto progetto
strutturale di messa In sicurezza presentato al (senio Civile

In considerazione che le tetioie in lamiera d acciao risultano essere fabbricatl a servizio
dell'agricoltura, secondo 1| PRI del comune di Ragusa vigente risultano pertanto sanabil.

51 stima che | presumibill costi di sanatoria e le spese tecniche relativi agl abusi edilizi rappresentati
da entrambe le tettoie sopradescritte, possono essere quantificati in € 12.000,00.

In base alla documentazione acquisita presso I'Utficio Tecnico del Comune di Ragusa, riguarda il
fabbricato rurale destinato a stalla, censito al foglio 344 plla 295, al quale é stato rilasciata Sanatoria
Edilizia n”_relativa alla realizzazione di un fabbricato rurale adibito a stalla sulla
particella n® 295 del Foglio di mappa n® 344 sita in Contrada Salinella, si configurano, per quanto sopra

esposto, interventl abusivi inerenti difformita nel fabbncato rurale determinati dalla realizzezione del
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paddock intermno e della tettola inferro v soprastante e aderente alla stalla.

In merito alle discipline urbanistiche e alle potenzialita edificatorie del bene staggito, si nportano le
naorme tecniche d'attuazione (P R (3 Ragusa):

At 48 - Agricolo produttivo con murl a secco (arficolo cosi modificato dal decrefo D Dir, 120006,
parere 17 punto 9 comma R) del 25 112005 reso daila unita operaiva 5.4 del servizio SDRU in
conformita al volo del condglio regionale delfurbanisica n 4682005 nonché dallaccogimento
delf osservazione 18 — eliminazione loffo minimo 10.000 mg)

Sono cosl definite le aree agricole deslinate alla conservazione eio alfincremento defle coltivazioni
agricole. In tall aree acquistano rfevanza storica e paesaggistica | murl a secco che vanno mantenull e
preservall dal degradao.

Sono anmess! le alfvita e gl usl connesd con 'esecuzione deffagricoltura, compresa la residenza a
servizio def fondo, nonché delfagnturismo, quelle previste dalfart 27 della LR 7178 e successive
modfiche.

Per gli insediamenti produttivi ex art. 22 della legge regionale n. 71/78, vanno osservate e
condizioni di cui all'art. 6, comma 2 della legge regionale n. 17/94.

E' consentita la deslinazione abitativa nelfle zone agricole con findice oi fabbricabilta fondiaria par a
me/mg. 00310 conformita al DM 2.4 66 n®1444 (art 7).

MNelle zone agricole con colfure specializzate @ consenfifa la realizzazione di Manufath per la

funzionalita dellazienda tenendo confo del fpo di uliizzazione del fondo. a2 condizione che l'alfezza

massima non sia supenore a ml 4 50 ed [l rapporo di copertura non sia superore al 2% della superficie
del fondo.

Modalita di infervento, indici e parametr! delle cosfruzion:

1P KRG s alfua perintervento edilizio direffo nelrispetio del seguent indici:

Omissis. .

Per | fabbncall a servizio delfagncoltura (ncovero malenall atfrezzi, macchinan, autormobil,
conservaziona dei prodotlf agncoli, ecc )

- Scmax = 0,05 {zero zero cingue) mging della superficie fondana con la uilizzazione di tinologie a
corfe per corpi of fabbrica superiore amq. 1.000 {mille);

- [istanza minima dai fabbricati regdenziali = 15 00 {(guindici) metr;

Le strutture prefabbricate modulart devono essere adatiate alle tpologie ediizie fradizional per
guanto atfiene fa conformazione del feft e defle aperture la realizzazione degll annessi agricoll sara
concessa preva presentazione di Idonea documentazione attestante la rispondenza delle costruzion
alle necessita del piano di produzione agncola che dowra essere omogenen con I plano zonale agricofo

25

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

)

a‘
h@ Frmato Da: IURATO FABRIZIC Emesso Da: NAMIRIAL G4 FIRM & QUALIFICATA Serial#: 1 bf267 c4261300 13

y =
i



provndale.

Omissis..

Poiche Il fabbricato rurale sopracitato dovra essere sanato con destinazione a stalla per bovini, la
superficie commerciale dello stesso viene computata in base a quella indicata nel progetto approvato
con sanatoria dal comune di Ragusa nel 1999

Superficie commerciale stalla plla 295 mg82,16.

Al finl della vendita si rtiene opportuno conteggiare la superficie del corpl abusi rlevati In sede di
sopralluogo, ovvero, la tettoia contigua alla stalla (figura 4) di mg 180,00 con le annesse opere murarie
e la tettoia contigua alla particella 295 (figura 5) di mg 24,00, e sottraendo al valore complessivo dei
beni i costi della regalanzzazione urbanistica.

Sulla scorta di quanto accertato, al fine di rendere facilmente comprensibill gl interventi s 2
proceduto con ['elaborazione di una planimetria raffigurante |o stato attuale e lo stato di progetto (figure
4eh)

Pt
o
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llg) - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICAICERTIFICATO DI DESTINAZIONE
URBANISTICA

| beni stagaiti sono esclusi dall obbligo dell’attestazione di prestazione energetica, in quarto, edifici
agricoli o rurall, non residerziall, sprovvisti di impianti di cimatizzazione (articolo 3, cormma 3, lettera o),
del D Igs. 192/2008) e iruden, purché tale steto venga espressamente dichiarato nell’atto notarile.

Come restituito nel Certificato di Destinezione Urbanistica Il P.R.G. vigente del comune d Ragusa
nan s rportano vincoll discendenti da metanodottl, etilenadottl, linee di ata tensione, ecc.

Come riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica si rappresenta che in data 241042011
sono decaduti 1 vincoli del P R.G. preordinati all'esproprio

21 rimanda 1l lettore all’approfondimento mediante analisi del certificato di destinazione urbanistica

allegato

Ifh) — ANALITICA DESCRIZIONE DEL BENE E YALUTAZIONE ESTIMATIVA

Come sl evince da quanio riportato nella tabella A della presente relazione di consulenza tecnica, 1l
Letto oggetto di pignoramento ha una superficie complessiva dichiarata di ha 2 are62 c.a 27.

Il sottoscritto ha constatato ['effettiva estensione avvalendosi anche di strumenti di misurazione
satelltare e conferma la corrisponderza con quanto riportato catastalmente.

Oggetto della presente relazione riguarda ['accertamento del pit probabile valore di mercato del
patrimonio immobiliare (fabbricatl e suolo) con applicazione der valon desumibili dall Osservatorio del
Mercato Immobiliare (OMI) e deil valon del Borsino immobiliare per | fabbricati rural, & con 1l metodo
denominato “Market Comparison Approch (M CA), che permette di determinare il wvalore attraverso il
confronto tra | benl oggetto d stima e altn beni simill, e in ultimo la previsione del valore ottenibile nel
casa di vendita forzata.

Riguardo alla valutezione estimativa del terren, Il sottoscrito ©T.U, dopo avere assunto le
infarmazion specifiche ufficiall dell'Agenzia delle Ertrate, sfruttando 1 dati piu aggiornati relativi al
mercato iImmobiliare di beni similan e dopo aver comparato quest'ultimi con gl andamenti del mercato
relativi all'areale ragusano e modicano, sempre in relazione a beni simill compravenduti di recente,
walutando con attenzione le finalita della richiesta, definisce il pit probabile valore di mencato del beni
premettendo alcune considerazioni:

- E' possibile effettuare una stima sintetica comparativa relativa al suolo,

- Le carattenstiche intrinseche dellimmobile in esame non renderebbero oggettiva una stima
basata esclusivamente sulle tabelle ufficiall del WAM per la Provincia di Ragusa della Regione Agraria

n*2 denominata "Colline litoranee di Ragusa’
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- llreale valore di mercalo deve tener conto, olire all'esclusivo valore materiale del bene, riportato
ufficialmente dall’Agenzia delle Entrate, anche d una comezione di questo, dovuta alla domanda e
alfofferta di beni simill, compravenduti di recente, siti nella zona di interesse nonché, infine, della
funzionalita dello stesso;

- Perla rilevazione di un congruo e aderente valore venale degl immobili, rispetto ai VAM, si
rtiene pil idonea la comparazione con wvalon correntl di mercato reperti anche attraverso la
consultazione di operaton specializzatl del settore e delle piu recenti compravendite di beni assimilabil;

- Perindmduare la metodologia estimativa pid appropriata per la valutazione del beni oggetto di
stima & stata effettuata 'analisi dell andamento del mencato con riferimento al segmento in cul ricadono |
beni;

= Trattendos di terreni, la guantita di transazioni e generalmente pil limitata nspetto dlla
valutazione di fabbricati, pertanto, al fine di repenire un congruo numero di dati attendbili al fin della
presente stima, le indagini sono state estese anche ad anni precedent, purtuttavia, si e ritenuto di non
indagare oltre I'anno 2020, prendendo a rferimento, preferibilmente, terreni ubicati nel Comune d
Modca e nel comune di Ragusa nelle contrade adiasenti, aventi destinazione urbanistica analoga a
qguella del beni In valutazione.

sulla base dell'analisi del bene oggetto di stima, del dati raccalti dal C T.U. e della funzionalita legata

al bene € possibile stimare Il valore di mercato delle particelle del lotto come segue:

TERRENO AGRARIO (SUOLC):

- 51 procede distinguendo Il fondo rella diversa destinazione coliurale. In dettaglio, possiamo
considerare la plla 306 nella sua interezza con destinazione a seminativo, pur dstinguendo al suo
interno diverse porzioni, mentre la plla 304, sempre con destinazione a seminativo, & Wilizzata in
qualita di stradella d accesso principale al lotto in esame. Nella valutazione si apporteranno le dovute
aggiunte e detrazioni dovute alle tare improduttive (stradelle interpoderali, muretti di contenimento,
recinzioni naturali o artificiall) che vengono stimate al 5% della superficie totale e assommando al valore
di stima le comodité rurall esistenti (disponibilita irgua, condotte e impianti fertirrigul, ecc.) pari al 15%.

- Larimanente parte dei terreni del lotto, rappresentati dalle p lle 297, 299 e 302 ha destinazione
a seminativo asciutto con preserza di sporadiche piante d ulivo e carrubo. Tale appezzamento di

terreno ha una superficie catastale di m?20.161,00 e ad oggi risulta in affitto ad altra ditta

FABBRICATI:

Per procedere all'individuazione del valon di stima dobbiamo individuare |e categone omogenee del
beni componentt 1| patmonio immokiliare. In particolare possiamo scindere gl immobill nelle seguents
cetegorie omogense:
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- Fabbncati ad uso stalla (capannoni tipici) sito inzona agricola nel Comune di Ragusa;
- Fabbncati ad uso magazzino (magazzini) sito nel comune di Ragusa;

- Fabbncati ad uso garage (abitazione di tipo economico) sito nel comune di Ragusa;

- Annessiagnicoll ad uso tettola (capannoni tipici) sito nel comune di Ragusa;

- Annessi agricoll ad uso cortile sub 6, {capannoni tipici) sito nel comune di Ragusa.

Fabbricati rurali e terreno agrario (suolo):

Il lotto & esposto a Sud ed & inserito N un contesto panoramico e ambientale di pregio, di forma
geometrica pressoche regolare, con stacco di terreno sub-pianeggiante attualmente a uso agricolo. |l
fondo e servito da un accesso diretto mediante stradella nella p.lla 304 in comproprieté con altra ditta.

Mel [otto insiste un complesso di fabbricati rurall adibiti ad annessi agricall, ubicati in C.da Salinella
snz nellagro del Comune di Ragusa. Sul lato Mord della plla 2% si trovano edifici adibiti a civile
abitazione intestatl all'esecutato e ad altra dita (non oggetto d esecizione), in adererza a guest) &
collocato Il Subalterno 4 adibito a garage, e di fronte, & situato Il Subalterno 6 (in adererza ad altro
fabbricato rurale di proprieta di - adibito a magazzino. A Sud del Subalterni sopraindicats &
collocato Il fabbricato rurale adibito a stalla con annessi agricoli corrispondente al Subalterno &, |
fabbricati rurall affacciano tutti nel cortile comune corrispondente al Subalterno 6.

Sinportano di seguito le descrizioni particolareggiate degli immobili staggiti.

Stalla per bovini (p.lla n. 295 sub. 6)

|| fabbricato rurale (particella n 295 sub. 6) risulta censito al Catasto Fabbricati per funzioni
produttive connesse alle atlivita agricole e si compone di una stalla per allevamento di bovin, locale
wasca con anticamera pavimentata in grés, pagliera con mangiatola, magazzino. In stretta aderenza alla
stalla, ricadente nella particella 306, & presente un'area di stabulazione con pavimentazione costituita
da roccia afflorante recintata (paddock interno) da un muro in blocchi in calcare tenero con cordolo i
c.a dellaltezza di m 1,40 circa che consente agli animall, attraverso due aperture, di accedere alla
pertinenza esterna (particella n. 306). Nel paddock interno & stata realizzata una corsia di
foraggiamento con mangatcia con barere tubolan in acciaio e cancelli per il transto al paddock
esterno. |l paddock interno & parzialmente coperto da una tettoia in acciaio della superficie di circa moq
180,00, Il fabbricato presenta un accesso diretto dal cortile comune. Si precisa che la stalla €
attualmente in disuso Presenza di impianto elettnco e diimpianto 1drico a servizio del locale vasca e del
locale stalla. Mon e verficabile la corformita degl impianti

|| fabbricato rurale, della superficie lorda di circa mg 91,00 e superficie calpestabile di circa mq

/500 ¢ realizzato con murl portanti realizzati in blocchi in calcare tenero faccia wvista, ha
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pavimentazione in cls e presenta travi a doppio T e legno su cul poggia il manto di copertura; 1l tetto, d
complessivi mg 87,00 circa, & ad un'unica falda con copertura costituita, in parte da lamiera grecata
zincata (mg 41,00 e in parte da lastre ondulate in etemnit (mg46,00). In particolare, il tetto della stealla e
della sala latte € costiuto da lastre ondulate in eternit, mentre Il box vitelll e il magazzino risultano

coperti da lamiera grecata zincata.

Particelle 304 e 306

La particella 304, di proprieta dell'esecutato per 152 e di dltra ditta per 112, € adibita allo stato di fatto
a stradella di ingresso al fond che, come gia precisato in precederza, nsulta censita in C.T. con qualita
seminativo. La p.lla 334 indivisa, costituisce uno scomodo per 'accesso d lotton. 1.

La particella 306 presenta uno stacco di terreno (paddock interno) di pertinenza del fabbricato rurale
adbito a stalla con tettoia costiute da intelaiatura in acciaio mono falda, con pilast e travi principall a
doppio T con soprastanti arcareccl a sezione rettangolare, sulla quale & posato il manto di copertura in
lamiera grecata zincata La struttura risulta essere in aderenza con il fabbricato adibito a stalla (sub. ©).
La superficie coperta della tettoia & di mg 18000 circa con pavimentazione costituita da roccia
affiorante. Una superficie di circa 1.800,00 mq risulta essere di stretta pertinerza della stalla e utilizzata
come paddock esterno.

Uno stacco di terreno di circa 500,00 mg, confinarte con la particella 295, & adibito, allo stato di
fatto, @ pertinenza dei fabbricati presenti nella particella 295 Sul fondo di questo si rileva una fossa
biologica verticale in calcestruzzo vibrato armato al servizio del fabbricato utilizzato in qualita d alloggio
de parte del signor | < non cggetto di esecuzione.

Contigua al lato Mord del fabbricato rurale (particella n 295 sub. B), sempre sulla particella 306, &
presente una tettoia con struttura portante In travettl di acclaio a sezione quadrangolare, priva d
pavimentazione e copertura in lamiera grecata zincata La superficie calpestabile della proiezione a
terra della struttura & di cirea ma 24,00 (figura 5).

Confinante con la 5P 59 (Via degli Artigiani) risulta utilizzato in qualita di seminativo, un altro stacco
della particella 306 di circa 210000 mg. La forma del’appezzamento & regolare con giacitura sub-
pianeggiante e del tutto lavorabile. Alfondo in oggetto si accede direttamente dalla confinante 5.P. 59,

Infine, nella particella 306 & presente una concimaia della superficie di 130,00 mq circa, confinante
con la particella 302 di proprieta dell'esecutato, dalla quale vi si accede. La struttura é realizzata con
massi ciclopicl a scogliera e a oggl & In disuso. La sanatoria n°-del comune di Ragusa ha
obbligato il proprietario a dismettere la suddetta concimaia e di realizzarme una nuova nella p.lla 306 dlla
glusta distanza dalla 5.P. 59, Detta concimala non & stata realizzata. Nella seguente foto satellitare si

evidenziano le carattenstiche sopradescritte:
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Figura 6 - Aerofoto delle caratteristiche delle particelle 304 e 306 - (mappali in tratto rosso; in tratto giallo fabbricati oggetto di esecuzione)

Magazzino (p.lla n. 295 sub. 6)

Fabbricato rurale (particella n. 295 sub. 6), con accesso dal cortile comune destinato a magazzino e
accorpato con altro fabbricato rurale adibito a garage di proprieta di _ Questultimo non &
oggetto di esecuzione.

Strutturalmente il magazzino & composto da muri portanti realizzati in blocchi in calcare tenero faccia
vista con arriccio di malta cementizia, con copertura a due falde parte in legno con manto in coppo
siciliano, canali di gronda e tubi pluviali in plastica e pavimentazione in piastrelle da pavimento terrazzo
per interno/esterno con effetto pietra multicolore. La superficie lorda del manufatto & pari a mq 29,00, la
superficie calpestabile dell’'unico ambiente & di circa mq 24,00, altezza interna al colmo mt 3,60, altezza
muri perimetrali mt 2,75. Lo stato di manutenzione del fabbricato & sufficiente. La porta di accesso con
portone in ferro a due battenti con finestrelle grigliate, mentre la finestrella presente sul muro nord non

presenta infisso. Presenza dellimpianto elettrico non a norma e di impianto idrico con punto acqua
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(lavandino). Mon & verificabile la conformita degli impianti. E presente un fomello & legna con tubo

aspirante. [Mon e venficabile il funzionamento.

Garage (p.llan. 295 sub. 4)

Ambiente adibito a garage (particella n. 295 sub. 4) con accesso dal cortile comune, aderente al sub.
3 della stessa particella (non oggetto di C.T.U) con destinazione a civile abitazione e i proprieta
dell' esecutato |Gz

Strutturalmente e composto da mun portanti realizzati in blocchi in calcare tenero faccia vista e
intonacati sul lato prospiciente il cortile, con copertura a due falde con travi in legno con manto in etemnit
(mg 24,C0), canali di gronda e tubi pluviali in lamiera (pluviale in rame sul lato cortile) e pavimentazione
In cls non rifinito. Altezza interna & colmo mt 360 altezza mur perimetrali mt 2, 75, La superficie lorda
del manufatto & par a mg 27,00, la superficie calpestabile dellunico ambiente é di circa mg 23,00 Lo
stato di manutenzione del fabbricato & buono. La porta di accesso del garage € chiusa da una serranda
a scormmento laterale a un battente in acclaio zincato, mentre la finestrella presente sul muro est non
presenta infisso. Sul lato ovest & presente una finestrella di 0 50x0,60 m non presente nella planimetria
catastale, mentre sul lato sud |a finestrella originariamente presente nella planimetria catastale risulta

essere allo stato d fatto murata. Preserza dellimpianto elettrico.

Terreno agrario (p.lla n. 297,299,302)

|'appezzamento é costituito da terreno agncolo ubicato nel comune di Ragusa, localta Contrada
Salinella con esposizione a nord e INserta In un contesto panaramico e ambientale di pregio, di forma
geometrica regolare con terreno attualmente a uso agricolo |l fondo & servito da un accesso diretto
raggiungibile attraverso una straca poderale confinante a norc-ovest con la particella 299 del foglio 344
di Ragusa.

La destinazione delle plle 297 299302 & a seminativo asciutto con sporadiche piante di ulvo e
carrubo. Tale appezzamento diterreno ha una superficie catastale di m? 20.161,00.

La posizione e collinare con giacitura pianeggiante e caratlienzzato da una sene di terrazze naturali
con giaciiura sub pianeggiante e del tutto lavorabile. La forma in pianta del fondo € regolare (ved
estratto di mappa), con la dimensione maggore In direzione sud-ovest & minare in direzione nord-ovest
Il confine delle particelle 297, 299 e 302 a nord-est e sud-est con proprieta di altre ditte, € identificabile
per mezzo di paletti in ferro zincato di colore verde:

Sirende noto che il lotto € interrotto dalla plla 234 di proprieta della dita _che sl interpone
ale pllie 297 e 299 e alle p lle 300, 306, 304 e 295 del lotto in esamina.
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Dalle dichiarazion dell'esecutato e dal contratto di affito acquisito In copia fotografica in sede d
sopralluogo, risulta che le particelle 297, 299 e 302 sono occupate dell ||| G
I in forza del contratio di affitto di fondo rustico registrato in data 0811/2022 che ha avuto inizio i
Q3112022 e che verra a cessare | 31082015, |l canone di affitto & stato concordato dalle parti in €
300,00 annui che risulta essere congruo rispetto all’andamento del merceto affittuario del seminativi non

Irrigui cell'area.

METODO DI STIMA

Per il pit corretio e oggetiivo approfondimento di guesto aspetto del mandato, il sottoscritto CT.U,
considerando la situazione di mercato e || metodo di valutazione da applicare, precisa che i codicl d
valutazione immobiliare cosl definiscono il valore di mercato: 'E {ammontare simato per Il guale un
determinato Immobife pud essere compravenduto alla data di valutazione fra un acguirente e un
venditore, entramfl non condizionatl, Indipendentl e con interessi oppost!, dopo un'adequata affivita di
marketing durante la quale enframbe le parl hanno agifo con equale capacita, con prudenza e senza
alcuna cosrizione”

Metodo di stima adottato peri terreni

Mella presente relazione Il valore dellimmobile scaturisce da indagini comparative, nel rispetto del
principl fissatl dagli standard di valutazione internazionali 1VS, dal codice ditecno borsa, dal codice AB
e dal codice MOS| dell'agenzia delle entrate, in grado di rilevare | recenti prezzi di mercato di immaobili
simill definiti comparabil.

el caso In oggetto, 1 beni ricadono all'interno della regione agrana denominata "Colline litoranee di
Ragusa’, e pertanto in un contesto con caratteristiche geografiche e rurall ben definte e abbastanza
omaogenee In nferimento allintero territonio extraurbano di Ragusa.

Pertanto si & ntenuto opportuno procedere alla valutazione di stima con Fapplicazione del metodo
sintetico-comparativo, ovwero attraverso la comparazione del bene oggetto di valutazione con altri beni
di caratteristiche similan esistentl nella medesima zona e per | quall siano neti | valorl di mercato alla
data cul & nferita la stima

Il sattoscritto G T, dopo avere assurto le informazioni specifiche ufficiall del’Agenzia delle
Entrate, sfruttando | dati pil agoiornati, relativi dal mercato immobiliare di beni similar, & dopo aver
comparato quest ultimi con gl andamenti del mercato relativi all'areale ragusano, sempre in relazione a
beni simill compravenduti di recente, valutando con attenzione |e finalita della richiesta, definisce Il piu
probabile valore di mercato del bene premettendo alcune considerazioni

- Gonsiderando che le caratteristiche intrinseche dellimmobile in esame non renderebbero oggettiva

una stima basata escluswamente sulle tabelle ufficiall del V AM. Malore Agnicolo Medio) per la
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Provincia di Ragusa della Regione Agraria n®2 denominata "Colline litoranee di Ragusd’, sulla base
delle informazioni e degl elementi acquisiti;

- llreale valore di mercato deve tener conto, oltre all'esclusivo valore mateniale del bene, riportato
ufficialmente dall’ Agenzia delle Entrate, anche d una correzione di questo, dovuta alla domanda e
allofferta di beni simill, compravenduti di recente, siti nella zona di interesse nonche, Infine, della
funzionalita dello stesso;

- Perindmduare la metodologia estimativa pid appropriata per la valutazione del beni oggetto di
stima é stata effettuata 'analisi dell andamento del mencato con riferimento al segmento in cul ricadono |
beni:

Trattandosi di terreni, la quantita di transazioni & generalmente pit imitata rispetto alla valutazione d
fabbricat, pertanto, al fine di reperire un congruo numero di dati attendibili ai fini della presente stima, le
indagin sono stale estese anche ad anni precedent], purtultavia, si € ritenuto d non indagare olire
l'anno 2020 prendendo a riferimento, preferibilmente, terreni ubicati nel comune di Ragusa nelle
contrade adiacenti e nel comune di Modica confinante al lotto oggetto di stima, aventl destinazione
urbanistica analoga a quella dei beni In valutazione.

Sulla base delle informazion e degl elementi acquisitl, 51 svolge la stima applicando (I metodo
denominato “Market Comparison Approch (M CA), che permette di determinare il valore attraverso il
confronto tra | beni oggetto di stima e altn beni simili.

Determinazione valore come temreno agricolo (Valore Agricolo Medio)

Le quotazion mede efo | prezzi med non rappresentana verl immobill comparabill ma una attesa
genercamente riconosciuta  del wvalore della caratteristica  principale che contribuisce  alla
determinazione del valore degli immobili, la superficie commerciale.

el caso in specie le quotazioni e | relativi pesi sono riportati nella tabella sottostante.

Valore Valore
Quotazione/Prezzo medio Descrizione Agricolo unitario | Peso
{€/ha) (€Im?)

Del 28/01/2015 Regione Agraria n. 2,

Walore Agricolo Medio (VAM) Gomune di Ragus 11.240,00 53 ) 1,00

Prezzo medio ponderato (€/m?) - L 1,00

Il prezzo medio ponderato rappresenta I''mmobile con caratteristiche ordinarie per la zona in cui e
ubicato Il Subject.
L"ubicezione del fondo in una zona a bassa densita abitativa, le limitazion imposte dail vincoll

paesaggisticl e idrologicl, oltre & un limitato ascesso per la mancanza di una strada poderale che lo

36

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

)

a‘
h@ Frmato Da: IURATO FABRIZIC Emesso Da: NAMIRIAL G4 FIRM & QUALIFICATA Serial#: 1 bf267 c4261300 13

y =
i



colleghi direttamente ala 5.P. 59 (Via degli Artigiani), determinano influenze negative sul valore di
stima.

Al valore medio ponderato cosi calcolato si applica, pertanto, un deprezzamento del 15% subito dal
fondo a causa dell'affitto in corso e alle influenze negative nscontrate sul lotto In esame Inerente la
mancanza d un accesso diretto della 5 P59

In aggiunta a tall considerazion, s apportano nella valutazione le dovute aggunte e detrazioni
dovute alla tara improduttiva (plla 304 stradella interpoderale) che vengono stimate al 5% della
superficie totale e s assommano al valore di stima le comodita rurali esistenti pari al 15% . Si apportano
aggiustamenti mediante I'applicazione di coefficient] correttivi o punti di merito

Il punteggio e assegnato ai coefficienti in modo sintetico, In base all'apprezzamento soggettivo del
perto avuto riguardo alle differenze tra I'i'mmobille da valutare & quello rferito al prezzo medio
ponderato.

Il valore del punti di mento esprime il variare del prezzo al variare della caralteristica rispetio
all ordinarieta, prevedendo che il prezzo medio ponderato rappresenti immobili con punteggi pari a 1,00,

per ammontari superior-a 1,00 il prezzo aumenta, per ammontari inferion allunita il prezzo diminuisce:

Prezzo medio, . Aggiustamento Incidenza

G ok Punto di merito Deprezzamento €im?) %)
Prezzo medio ponderato - 15, 0% 055 -
Prezzo medio ponderato -6 0% 1,06 -
Prezzo medio ponderato - +15 0% 1,29 -

Prezzo medio
1,10
corretto
Superficie 26227 00 m?

Ritenendo, pertanto, che futlizzo dei Y AM. generalmente utilizzato per gli espropr, che se

metodologicamente correttl, vengono utilizzati unicamente quale riferimento di base, si ritiene tuttavia
piu Idonea la comparazione del valore sopra individuato con Il metodo M.C A con valon correnti d
mercato reperti attraverso la consultazione di operaton specializzat del seftore e delle pi recenti
compravendite di beni assimilabili nell'area in esame

Pertanto, 1l prezza di compravendita del seminativi, utiizzati come comparabill, e stato corretto sulla
base del valore unitario di mercato del seminativi nella ibera contrattazione reperiti nell'area in esame:

- tileveto che il prezzo di mercato si pone tra 220 €/m? e 2,40 &/m?

- ritenuto congruo utilizzare un valore intermedio tra quelli reperit, pari a 2,30 €/m?,

Ritenendo 2,30 &fmg il prezzo pili congruo, risulta:

- 230 &m? + 110 &m?) 1 2= 1,70 &im?;
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Il prezzo medio al mq & pertanto: 1, /0 €/m?

STIMA DEL VALORE VENALE

Terreni

sulla base delle carattenstiche del comparabili e del Subject, si nleva che:

- La particella 302 di m? 4 336,00 con qualité seminativo si é attribuito un valore di mercato di € 1,70
al m?

- La particella 297, composta dalla porzione AA di m? 1.184 00 con qualita seminativo arborato e la
porzione AB dim? 131,00 con qualita uliveto, che presenta caratteristiche pressoché analoghe rispetto a
guelle dei comparahili, si € attribuito un valore dimercato di €1,/0 al m?

- La particella 299, composta dalla porzione A di m? 14 245,00 con qualita seminativo e la porzione
AB dim2 265,00 con qualita uliveto, che preserta caratteristiche pressoché analoghe rispetto a quelle
dei comparabili, si & attributo unvalore d mercato di € 1,70 al m?

Le particelle 297 e 299, che presentano porzioni con Cualitéd catastale a uliveto, sono
sostanzialmente da ritenersi una superficie marginale e non rappresentativa delle caratteristiche reali
del terreni In esame, In guanto costituiti da alber di olivo sparsi nel terreno.

- La particella 304 di m? 229,00 con qualita seminativo si & attribuito un valore di mercato di €
1,70fm2 1l valore viene diviso in considerazione della proprieté indivisa con altra ditta: m? 229,00 x €
1,70¢2:

- La particella 306 di m? 5837,00 con qualitéd seminativo si e attribuito un walore di mercato di €
1,

Pertanto, si attribuisce allintero Lotto di complessivi m? 2611250 (Subject) un paritario valore di
mercato di € 1, 70/m?

Ol seguito latabella nassuntiva:

Valutazione terreno agricolo
Valore Valore
Comune Foglio Paticelle mq Qualita unitario totale
&) )
Seminativa)
Fagusa 344 297 1.315,00 Uliveta 1,70 2250
Seminatiwa/
Ragusa dd 299 14 510,00 Uliveta 1,70 24 BET (0
Fagusa 44 02 4.336,00 Seminativo 1,70 70,20
Fagusa 344 304 11450 Seminativa 1,70 144,85
Fagusa 44 306 EEETO0 Seminativo 1,70 9.922 90
Totale superficie | 26:11250 Totale 1,70 44.391,25
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VALORE DEL SEMINATIVO SECONDO STIMA CON | VALORI MCA E DELLA LIBERA
CONTRATTAZIONE NELL'AREA

Particella 297 (seminativoluliveto)

mq 1.315,00x €1,70img = € 22%5H0
Particella 299 (seminativo/ulivet o)

mq 14 51000% € 1,70img = £ 2466700
Particella 302 (seminativoluliveto)

mq4.336,00x €1,70img = £ 737120
Particella 304 (stradella di accesso al lotto)

mg 114,50 % €1,70imq = € 19460
Particella 306 (seminativo-+paddock estermno+pertinenza)
ma5.837,00x €1,70img = £ 992290

sommano intotale € 44.39125

Metodo di stima adottato per i fabbricati rurali

Mel caso In oggetto, 1 beni ricadono all'interno della regione agrana denominata "Colline litoranee di
Ragusa’, in un contesto con caratteristiche geografiche e rurall ben definite e abbastanza omogenee in
rfermento allintero terrtorio extraurbano di Ragusa Pertanto si & nitenuto oppartuno procedere alla
walutazione di stima con l'applcazione del metodo sintetico-comparativo, owvero attraverso la
comparazione del bere oggetto di valutazione con altri beni di caratteristiche similari esistenti nella
medesima zona e per | quali siano noti 1 valor d mercato alla data cul é riferita la stima.

La metodologia adottata per la valutazione del fabbricati rurall e quella della valutazione mediante |
parametrt O.M.1 e del Borsino Immobiliare. Le quotezioni immobiliar OMI, pubblicate con cadenza
semestrale indwviduano, per ogni-ambito termtoriale omogeneo (zona OMI) e per clascuna tipologia
immobiliare, un intervallo d valor di menrcato, minimo e massimo, con rferimenta a unita Immobilian
ordinarie aventi una data destinazione duso (residenziale, ufficio, negozio, ecc ), site In una data zona
omogenea, per unita di superficie rferti @ unita immobiliari in condzioni ordinarie. | valor minimi e
massimi rappresentano 'ordinarieta e pertanto vengono esclusl quelle guotezioni riferite a immobili di
particolare pregio o degrado o che comungue presentano carattenstiche non ordinarie per la tipologia
edlizia della zona di appartenenza.

La tipologia prevalente consente di caretterzzare, ciascuna zona omogenea GM, In base alla specie
immobiliare piu diffusa tra quelle presenti nel mercato locale Mella zona omogenea OMI possono

essere valorizzale anche altre tipologie rappresentative del mercato.
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| borsino immobiliare & un listino realizzato da tecnicl del settore che raccoglie le informazioni sulle
transazion immobilian effettuate in uno specifico territorio. Tali informazioni si rivelano fondamentall
all'interno di un mercato in continua evoluzione, che varia notevolmente da una zona all' altra.

La walutazione mediante | parametn del Borsino Immobiliare formisce quotazion, analis ed
Informazion su case e Immobill con cadenza trimestrale su ciascun terrtorio, avvalendosi di una rete di
selezionatl professionisti e Imprese legati ala filiera della compravendita e della gestione degll immabili

Per clascuna area, 1 valor degl immobili in una determinata area, tenendo perd conto del prezzl che
rappresentano | valorn medi nlevatl, rportanda un intervallo d valor di mercato, minimo e massimo, con
riferimento a unita immaobiliarl ordinarie aventi una data destinazione d'uso, escludendo quell di picco
per un estremo o per un altro. | valor individuati vengonao distinti in base alla tipologia di immaobile
transato (residenziale, commerciale, industrialel, allarea dove questo e situato, alle condizioni
dellimmobile, alle sue prestazioni energetiche, quanto & datato e anche In relazione al mercato
immobiliare della zona nel suo complesso.

Per lindagne sulla quotazione untaria di mercato relativa al fabbncat rurall e degl annessi agrical),
ovvera la quotazione di mercato per metro quadrato di superficie commerciale per capannoni tipicl,
magazziniflocall deposito, ecc. ubicatl In area extraurbana, si é fatto ricorso alle fontl disponibil sul web,
ovvero alla Banca dati Osservatorio del Mercato Immobiliare (O ML) dellAgenzia delle Entrate e al

Borsino Immohiliare it

Determinazione della superficie commerciale:

Fabbricati 3 uso agricolodel Loffo n®1

.. Superticie
s ;o Superficie - :
Denominazione Composizione (ma) Coefficiente commerciale
(mag)
Stalla Slalla,lm_:ale wasca, pagliera, vitellaio 516 100 8216
& annessi (sub. E)
Tettnia paddock interno § Ef0ijuadug ok GarT anneseo mur 180,00 050 90,00
perimetrale e zora di stabulazone
e Pat_iduck interng £ON &NNEss0 Mmuro 5272 0.10 807
perirmetrale e zona di gabulazione
Tettoia plla 306 Tettoia plla 30& 2400 050 12,00
Locale attivita agricolapianoterra |Magazzino sub. §) 24,00 1,00 24,00
Corlile Cortile sub. &) 96,00 0,10 9,60
Locali attiwta agricola piano terra Garage (sub. 4) 23,00 1,00 23,00
TOTALE 249,03 mq

sulla base dell'analisi del bene oggetto di stima, del dati raccalti dal C.T.U. e della funzionalita legata
al bene & possibile stimare il valore di mercato degli immaobili del lotto, si e ritenuto opportuno assumere
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valar

medi indicati nelle fonti e operare su d essi la media antmetica o acguisire 1l valore pil congruo

rispetto allo stato di manuterzione dellimmobile.

Il valore unitario €/mg medio in nfermento alla tipologia magazzini e capannoni tipicl (stalla e

anness agricoll) e abitezioni di tipo economico (garage) In zona rurale extraurbana, per stato di

conservazione normale, viene indicato sulla Banca dati dell 0.1, dellAgenzia delle Entrate e sul sito

del Baorsino Immobiliare it part

Banca dati dell O M. (valore min. e valore max )

Capannone tipico (stalla): € 140,00 - € 215,00 = £ 177 50imq (valore media);
Tettoia paddock internor € 140,00 - € 215,00 = £ 177 B0imq (valore media);
Paddock interno: € 140,00 - € 215,00 = € 177 50imq {valore medio);

Tettoia p.lla 306 € 140,00 - € 215,00 = £ 177 20imq (valore medig);
Magazzino € 140,00/imq - £ 215,00 = € 140 00fmg (valore min j;

Cortile: € 140 00/mg - € 215,00 = £ 140,00img (valore min.);

Garage: € 360,00 - £ 540,00 = € 450,00imq (valore medio).

Borsino lmmobiliare it fvalore min. e valore mae )

Capannone tipico (stalla): € 94,00 - € 188 00 = € 141,00/mq {valore medio);
Tettoia paddock interno: € 94,00 - € 188,00 = £ 141,00/mq (valore medio);
Paddock interno: € 24,00 - £ 188,00 =€ 141, 00¢mq (valore medio);

Tettoia plla 306; € 94,00 - € 188,00 = € 141,00/mq (valore medio);
Magazzino € 65,00/mg - € 188,00 = £ 65,00/mg (valore min);

Cortile: € 94,00 - € 183,00 = € 94 00/mqg (valore min);

Garage: € 193,00 - € 313,00 = £ 53,00/mq (valore medio).

Effettuando la media artmetica tra | valon indicati si perviene alla seguente guotazione unitaria

meda:

1) Capannone tipico (stalla): € 159 25/mg
Z)  Tettoia paddock interno: € 159 25/mq;
3) Paddock interno € 159, 25/mg;

4] Tettoia p.lla 306: € 159 25/mq;

b Magazzino: € 102 20/moy;

B) Cortile: € 102 50img

f) Garage: € 351,50/mq

41

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

)

a‘
F ht*;f.; Frmato Da: IURATO FABRIZIC Emesso Da: NAMIRIAL G4 FIRM & QUALIFICATA Serial#: 1 bf267 c4261300 13

y



STIMA DEL VALORE VENALE

Fabbricati rurali

Analizzando | valor pubblicati nella banca dati delle quotazioni immobilian relativamerte al 2°

semestre dell'anno 2023 per la zona extraurbana R1, & i dati nilevati dal Borsino Immaobiliare immobiliar

relativamente al 3° trimestre dell’anno 2023 per l'area indicata, mediando | dati min. e max. si hanno |

seguenti valorl unitart

1]

Per quanto riguarda Il fabbricato rurale adibito a stalla ricadente nel foglio 344 plla 295, Sub. 6,

sulla scorta delle venifiche relative alla conformita urbanistica, per le quali si € accertata la necessita del

ripristing dello stato di progetto, si & computata una superficie commerciale pari a mq 82,16
Fabbricato rurale adibito a stalla, p.lla 295, Sub &:

2)

Superficie calpestabile fabbricato rurale (stalla): mg 71,96
Superficie commerciale fabbricato rurale (stalla): mg 82,16
‘Yalore unitario a metro quadrata: € 159 25/img

Valore venale fabbricato rurale: € 13.083,98.

La tettoia paddock interno ricadente nel foglio 344 plla 306, si é computata una superficie

commerciale pari a mg 90,00

Tettoia paddock interno e annessi agricoli, p.lla 306

3)

Superficie calpestabile tettoia paddock interno: mg 150,00
Superficie commerciale tettoia paddock interno: mg 90,00
‘Walore unitario a metro quadrata: € 159 25img

‘Valore venale tettoia paddeck interno: € 14.332,50

| Paddock interno ricadente nel foglio 344 plla 306, si é computata una superficie commerciale

pari a mq 995,

Paddock interno e annessi agricali, p.lla 306:

4)

Superficie calpestabile tettoia paddock interno: mg 82,72
Superficie commerciale tettoia paddock interno: mq 8,27
‘Yalore unitario a metro quadrata: € 159 25img

Walore venale paddock interna: € 1.317,00,

La tettoia ricadente nel foglio 344 plla 306, s e computata una superficie commerciale parl a

mg 12,00
Tettoia, p.lla 306:

Superficie calpestabile tettoia: mg 24,00;

Superficie commerciale tettoia paddock interno: mg 12,00;
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9)

‘Yalore unitario a metro quadrata: € 159 25/img

‘alore venale fabbricato rurale: € 1.911,00.

|| fabbricato rurale adibito a Magazzine ricadente nel foglio 34 plla 295 Sub € si é computata

una superficie commerciale pari a mg 24,00,

Fabbricato rurale adibito a mageazzing, plla 2%, Subb:

6)

Superficie calpestabile fabbricato rurale (magazzino): mg 24,00
Superficie commerciale fabbricato rurale (magazzino): mg 24,00
‘Yalore unitario a metro quadrata: € 102 80/mg

‘alore venale fabbricato rurale: € 2460 C0.

Il Cortile ricadente nel foglio 344 plla 295, Sub. 6 & compltata una superficie commerciale pari

ame 12,00

/)

Cortile, p.lla 295, Subb:

Superficie calpestabile: mg 96,00

Superficie commerciale cortile: maq 9,60
alore unitario a metro guadrato € 102 50img

‘alore venale fabbricato rurale: € 984,00,

|| fabbricato rurale adibito a Garage ricadente nel foglio 344 plla 2%, Sub. 4 si é computata una

superficie commerciale pari a mg 23,00,

Fabbricato rurale adibito a garage, plla 290, Sub 4:

Superficie calpestabile fabbricato rurale (garage): maq 23,00
Superficie commerciale fabbricato rurale (garage): me 23,00
‘alore unitario a metro quadrato: € 301, 50/mg

‘alore venale fabbricato rurale: € 8.084 20,

VALORE FABBRICAT| SECONDO STIMA CON | YALORI O.M.| e BORSINO IMMOBILIARE
DELLAP.LLA295 SUB4ESUB6

Fabbricatl ad uso Stalla [capannoni tipici)

maq 52,16 % € 159,25/mq = € 13.08398
Annessi agricoll ad uso Tettola paddock interno [capannoni tipici)

ma 90,00 % € 177 50imgq = €14 33250
Annessi agricoll ad uso Paddock interno (capannoni tipici)

ma 8, 27x € 159 25/mq = € 131700

Annessi agricoli ad uso Tettoia plla 300 (capannoni tipici)
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mg 12,00 € 177,50/mg = £ 1.911,00

Fabbricati a uso Magazzino (magazzini)

mq 24,00 x € 140,00/mq = € 246000
Pertinenza agricola a uso Cortile (capannoni tipici)

ma 9,60 x € 10¢,50/mg = € 98400
Fabbricatl & uso Garage (abitazione ditipo economico)

ma 23,00 x € 31,50imq = £ 808450

sommano intotale € 4217298

VALORE VENALE COMPLESSIVO DEL LOTTO

|| valore complessivo del lotto e di seguito calcolato:

Fabbricati rurall e annessi agricol

totale complessivo = £ 4217298
Particelle con destinazione a seminativo
ma 26.112.50 x € 1,70imq = £ 4439175

sommano intotale € 86.564,23

Al walore di stima del lotto s sottraggono:

- £1.00000 per gpese tecniche e dintti catastali procedura DOC. TE plla 304;

- £169000 (stima costi d smaltimento e asporto etemit e bonifica rottami del fondo non
gonteqaiati in guanto compresi nel nbasso del valore finale del lotto del 15%);

- €150000 (15% scomodo fossa biologica nella p.lla 306);

- €1200000 (stima costi sanatoria tettole in lamiera di acciaio, p.la 306);

- €500000 (stima costi sanatoria stalla, p lla 306);

£€19.500.00 (Totale stima costi da sottrarre al valore venale del lotto).

Considerando che la cisterna & wicala nella particella 295 di |Gz comprorieta con

B - i cssere a servizio di immobili non pignorati, nonché, che lo stesso manufatto &

situato nel Cartile condiviso con altra ditta, 1o scomodo & stato conteggiato in fase di determinazione del
valore venale, assegnando un coefficiente riduttivo pari @ 0,10 riducendo la superficie commerciale e |l
conseguente valore venale:
Valore venale complessivo del lotto € Bohbd 23—
Costi da sottrarre al valore venale del lotto € 1950000 =
£ 6706423
che viene arrotondato a € 67.000,00
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Il walore complessivo del lotto e

Lotto {fabbricati rural, annessi agricoll e seminativ) = € 67.000,00

STIMA DEL VALORE VENALE

sulla base dell'incarico conferito dal Sig. Giudce al C.T.U nel presente procedimento, relativo alla
nomina, al punto |, ¢ bis, siindica nella stima finale due potesi d valutazione del valore degl immaobili,
senza tenere conto del costi di smaltimento e tenendo conto del costi di smaltimento:

Mon considerando | costi di smaltimento:

1) Ipotesi di stima degl immobili del Lotto staggito, non tenendo conto dei costi di smaltimento:

Il valore di mercato del lotto oggetto di stima e pertanto pan a € 67 064,23 che viene arrotondato a
€67.000,00.

Considerando 1 costi di smaltimentor

Z)  lpotesi di stima dellimmobile Lotto 1 staggito, tenendo conto dei costi di smaltimento:

Il valore di mercato del lotto oggetto di stima é pertanto pari a € 65.374,23 che viene arrotondato a
£6530000

TOTALE STIMA FONDO:
Non considerando i costi di smaltimento:
valore del lotto = € 67.000,00

€ 67.000,00 (euro sessantasette mila virgola zero)

Considerando i costi di smaltimento:
valore del terreno agricolo = € §5.300,00

€ 65.300,00 (euro sessantacinque mila trecento virgola zero)

TOTALE STIMA LOTTO:
|l valore di mercato del lctto oggetto di stima e pertanto pari a € 67.000,00 (euro sessantasette mila
virgola zero).
Per garanzia sui vizi occulti limporto viene ridotto del 15% del valore venale:
= €6/ 00000 -15% = €56.90,00 che viene arrotondato a € 56.900,00.
Rispondendo in maniera completa al quesito posto dal 519 Giudice, si determina un valore venale

del Lotto pari & € 96.900,00 {euro cinquantasel mila novecento virgola zero).
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VALORE DI VENDITA FORZATA (Prezzo a base d'asta)

Il valore nel caso di vendita forzata del bene,

& guantificato in

£ 56.900.00 {euro cinguantasei mila novecento virgola zero).

Ifi) — INDICAZIONE DEL VALORE FINALE DEL BENE

Dopo guanto sopra esposto, | softoscritto ritiene di aver evaso con la dovuta diligerza e meticolosita
lincarico afidatogl e riporta al netto delle predette aggiunte || valore finale del fondo oggetto di
valutazione,

Il valore finale del bene, al netto di tutte le necessarie detrazioni e aggiunte,

& guantificato in

€ 56.900.00 (euro cinquantasei mila novecento virgola zero).
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ELENCO ALLEGATI
Allegato 1: \erbale di sopralluogo del 111102023;
Allegato 2: ‘isure catastale e stonica ed estratio foglio di mappa;
Allegato 3: Certificato d destinazione urbanistica,
Allegato 4: Documentazione fotografica (allegata alla presente vedasi scheda di controllo);
Allegato 5: Copie fotostatiche documenti reperti presso gl uffici comunali;
Allegato 6: Contratto di affitto fondo rustico;
Allegato 7: Copie conformi atti di donazione e divisione.

Dopo guanto sopra esposto, | sottoscritto ritiene di aver evaso con la dovuta diligerga e meticolosita

l'incarico affidatogl.

Scicl, | 0702024
ICTU |
/ i -
AA ARG iuferz N =
Détt. Fabrizio lurato
documents firmato digitalmente
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