Al Sig. Giudice E. del Tribunale di Ragusa, Dott. Antonio Pianoforte

Riferimento: R G. Procedura civile n. 2122025 riunita alla 822026

Parti: | (CREDITORE

PROGEDENTE)

B (0c51T0RE ESECUTATO)

PREMESSO

che a seguito di ordinanza del Sig. Giudice del Tnbunale di Ragusa, Dr. Anfonio Pianoforte del

2510312025, 0 sottescntto Agronomo iunior Dott. Fabrizie lurate, || G
I -0 -l Ordine Provinciale dei Dottori Agroniomi e Forestali

di Ragusa al n. 475 B, ho prestato giuramento, accettando lincanco di G.TU. nella Causa Cwvile indicata in
epigrafe nelle forme previste all'art. 563 ¢ p.c,, in data 28/03/2025 pervia telematica;

- che a sequito di ordinanza del Sig. Giudice del Trbunale di Ragusa, Dr. Antonio Pianoforte del 16/03/2026, nel
procedimento scritto al numero di r.gei 21202, vita la recente nunione della procedura n. 82026, o
sottescritto Agronomo wnior Dott. Fabrizio lurate, come dispesto ho effettuato Faggiomamento della penzia,
con sestifuzione della precedente;

che in data 241062025 congiuntamente allavvocato Giuseppe Polara, nominato Custode nella p.e. in
epigrafe, ho proceduto ad effeltuare oppaortuno sopralluogo tecnico, dopo aver dato comunicazione alle pari con
congruo preavwiso a mezzo AR, resa nota alle pari Ia natura dello stesso, & stala svolta una ncognizione dei
luoghi per I'ndmiduazione dei beni e visionato | luoghi oggetto di procedurs; sono stall svolli | necessan nliew di
natura topografica e sono state acqusite informazioni & dati necessan alla stesura della relazione, noltre sono
stati prodotti, mediante strumentazione GPS, i rilievi topografici il alla corretta identificazione dei fondi e
prodotta sufficiente documentazione fotagrafica. Alla fine delle suddette operaziom é stato redatto werbale
cartaceo con soltoscrizione di futti | presenti;

che Il sottoscritto ha depositato per via telematica copia di questa relazione e contestualmente a
mezzo posta elettronica certificata alle parti, come nichiesto dal Giudice in data 10009/2025;

che 1l softoscntio ha aggiomato la perizia con sostituzione della precedente come nchiesto da
ordinanza del G E. del 16/03/2026 a seguito della nunione delle procedure e 1 212025 ed e.1. 8£2026,

di aver espletato incanco e la stesura della relazione attenendosi scrupolosamente al modello in uso
presso Il Tribunale;

che Il mandato conferitomi dal Sig. Giudice richiede la stesura di una relazione tecnica contenente le
informazioni e | dati indicali a seguire:

A) prowwedere, in accordo col custode, a dare comunicazione scrifta (a mezzo raccomandata con ricevula di
ritformo ovvero a mezzo di posta eletfronica certificala) alli debliforedi esecutatai, agli eventuall comproprietari
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dell immobile pignorato, al credilore procedente e ai creditori intervenutl dell infenvenuta nomina dellesperio e del
custode, delle finalita deghi incanchi ncevuti della data e delluogo di inizio delle operazion! penitali (che dovranno
cominciare entro 30 giorni da ogg));

B) Esaminare, confrontandosi col custode - prima di ogni altra attivita salvo quanto indicato nella Jettera A) -
l'atto di pignoramento e la documentazione lpo-catastale (o la relazione notarile sostiutiva) venficando, anche
con cortrolli presso J competenti uffici dell'Agenz ia del Territorio:

a. la completezzalidoneita del documenti in atl)

b. la comella ed esalla Individuazione dei beni oggetlo della espropriazione in relazione al dati calastali e del
registri immobiliari

c. | dati catastall effettivamente risultant e la corrispondenza/non comrispondenza delle certificazioni
catastali ai dati indicati nelatfo di pignoramento e le evenluali regolarizzazioni occorrent,

d le note ditrascrizione e i tiloli di trasfenmento (in particolare I'atlo di provenienza) con specifico riferimento ad
eventuall seviti o allri vincoli trascnfti {ad esempio, regolamenio condominiale contratfuale) o ad eveniuall
Iscnzion! ipotecarnie successive al pignoramento

e la sussistenza di dintti di comproprista (specificando se il bene & in comunione legale fra | coniugi o in
comunione ordinaria) o di altn dirifthi reall parziar, qualora risulti pignorata la sola quota di J2 di un immobie in
comunione legale del beni If pento estimalore provvedera a lrasmellere immedialamente una relazione
informativa al giudice, astenendosi dal completare le operazion) peritali fino a nuova disposizione del giudice
dellesecuzione;

f la continuita delle trascnzioni nel venlennio segnalando al giudice delfesecuzione, nellipotesi in cui un
trasferimento sia avvenulo per causa di morte, l'sveniuale mancanza della nota di lrascnzione delfaccefiazione
espressa o lacita di ereditd, non essendo a fal fine sufficiente la trascrizione del solo ceftficalo successono da
parte delfAgenzia delle Enirate; in ogni caso, If perito continuera le operaziont di stima, limitandosi a comunicare
la circostanza al gludice delfesecuzione, If quale si nserva di ordinare, alfudienza di vendila, al credifon
procedenti o infervenuti titolali di curare la trascrizione delf acceltazione tacita di eredita risulata carente entro Il
termine di giomi 30,

C) venficare, anche con controlli presso F'ufficio tecnico del Comune:

a. la regolanta edilizia e urbanistica

b. la dichiarazione di agibilita delio slabile

c. I costi delle eventuall sanatorie

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute {e gravanti sul propnelan ed
averti causa)

e eventualmente, indici di edificabilita, cessionl di cubature, vincoli fesi ad espropriazione

D) venficare, anche con controlli presso | competent ufficl amministrativi eventuali vincoli paesistici, idrogeologic),
forestali, stonco-artistici, df prelazions delio Stato ex D L gs 4272004, ece

E] fare accesso, con I'assistenza del custods, allimmobile pignorato:

a per verfficame la consistenza e ['esalta identificazione

b. per trame gii elementi necessari per la descrizione e per scattare fatografie

¢. per accertare lo stalo di conservazions

d. per verificare la comspondenza al progelti depositati in Comune e alla scheda calastale

& per venficare lo stalo di possesso/godimento; icentificazions dei soggelti occupant] (e composizione del nucleo
familiare); titoli che giustfichino la permanenz a nellimmobile

f- per fornire agli esecutall {0 agli occupant]) le informazioni necessarie sul processo esecutivo di cui all allegato
nZ

F) accertare, con contrallo presso 'amministrazione condominiale:

a. fammontare medio delle spese condominiali ordinarie

b. lesistenza di eventuali spese condominial insolute nelfanno in corso e nelf anno solare precedente (element]
rilevanti sulla stima ex art, 63 disp att c.c)
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) venficare, con cortrollo presso Agenzia delle Entrale la registrazione del fifolo dei terzi occupanti (e, se del
caso, acquisime una copia)

H) venficare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale

a. l'aftuale pendenza delle cause relative a domande trascrifte {se risultanti dai RRI)

b la data di emissione e Il confenulo delleventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al
coniuge separato o allex-coniuge delf esecutalo/a che occupa fimmobile fe acquisime copia)

Al fini delle rcerche che precedono, s autorizza sin d'ora l'esperto ad accedere ad ognl documento concernente
gl immobili pignoral, i compresi documenti relativi ad atli di acquisto e rappori di locazione in possesso del
Comune, delfAgenzia del Terriforio, dellAgenzia delle Entrate o dell amminisiratore del condominio o di notaio,
ed a estrarne copia, non operando, nel caso di specie le limitazioni previste in tema di frattamento dali personali;
autorizza alfresi il Penifo a nchiedere af Comune compelente centificato storco di residenza relativo a qualsiasi
occupante delf mmobile pignoralo, nonché l'estratio per riassunto di affo di matrimonio e If cerfificalo di stato di
famiglia del debitore esecutalo,

1) predisparme la relazione di stima con i seguente contenulo e, in caso di pluralita di immobili privi dif un
oggettivo rapporfo perfinenziale (ad es. abitazione e box, abitazione e canfina, abitazione e giarding elc.),
predisporre per clascun lofio una singola relazione identificata con numer progressivi {lofo 1, 2 ele), precisando
in ciascuna di tall relaziont le informazioni e | dati indicall nel purtti seguenti

a) Identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dali catastali e, in parficolare,
- Indicazione del ditlo pignoralo (se nuda proprieta, indicare la data di nascita dellusufrutiuario
vitalizio);
- ‘descrizione giunidica” del bene oggelfo del dirffo; Indirizzo, superficie complessiva, numero del van,,
estremi catastall confini, eveniuali pertinenze e accessor], eventuali millesimi di parli comuni, ecc.,
b) sommaria descrizione del bene
- una breve descrizione complessiva e sintelica dei benl facerti parfe di ogni singolo Iofto ("descnzione
commerciale”), nella quale dovranno saranno indicall: la tipologia del cespite e dello stabile e dell'area in cui si
Irova, la supeificie commerciale e la composizions interna, le condizioni di manuerzione e le pi rilsvanti
caraiteristiche sirutturali ed inferne del bene, avendo cura di precisare la presenza di barniere architetioniche e
feventuale possibiliz di imozione o superamenio delle stesse indicando Il presumibile costo, che non andra
dedotto dal valore di stima:;
¢) stalo di possesso del bene, conindicazione, se occupalo da terzi del titolo in base al quale & occupato,
con parficolare nferimento alla esistenza di contratll registratll in data antecedertte al pignoramerto:
- indicare se Il bene & "libera” oppure “occupato dal debitore e suol familian” (e, di regola, saré percid
considerato “libero al decreto di frasferimenta”) oppure "occupato da terzi”
- in tale ultimo caso occorre indicare: If Hiolo vantalo dal terzo; la data di regisirazione della locazione &
cormnispelivo (se comsposio anche dopo If pignoramento e come depositalo  nelfinteresse del _credilori)
esprmendo un giudizio- di congrultéincongruta  del canone fissato {ed indicando il deprezzamento
subito dalfimmobile In caso di offerfa In vendita con locazione In corso); la prima data di scaderza ulile per
feveniuale disdefla (e qualora lale dala sia prossima, dame tempestiva informazione al custode e al giudice
dell esecuzione); 'eventuale data di rlascio fissata 0 lo stalo della causa eventualmente In corso per il nlascig;
la data di emissione del provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
¢ bis) indicare se nellimmobile vi siano beni 0 cose mobili-di- scarso valore e di complesso smallimento
specificando | costi del loro smallimento. Nel qual caso, ove i costi siano esigui il P.E specifichera che I costi di
smalimento devono rifenersi compresi nel ribasso del valore finale del lotfo del 15% per assenzadi garanzia dei
vizi. Nel caso incul ] costi di smallimento abbiano invece un costo nlevante (si pensi, a lifolo esemplificativa, allo
smaltimento delfamianto o di Inerti 0 scarichi industnall) it P.E evidenziera la circostanza in perizia indicando
nella stima finale anche una ulteriore Ipotesi del valore delfimmobile al nelfo dei costi di smaltimenio. In
erframbe le ipoles), faggiudicatario non potra dokrs! delfomesso smaltimento delle cose mobili ove | relativi
costi siano gia stali considerali in perizia ai fini della determinazione del valore delf immobile;
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allegare copia di tutl] | documenti rinvenuti o esibily

d) esisteniza di formalta, vincoli o oner, anche o nalura condominiale, gravanti sul bene, che
resteranno a carco dellacquirents, Ivi compresi | vincoli denvanti da corfralll incidenti sulla atiitucine
edificatona dello stesso o | vincoli connessi con If suo caraltere storico-arlistico. domande giudiziall
{precisando se la causa & ancora in corsa), atli di asservimento urbanistici e cessioni di cubaturs,
eventuall convenzioni matrimoniall o provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge,
altn pesi o Imitazioni duso {ad esemplo, onen reali obbligazioni propler rem, servity, regolament]
condominiali trascnth)),

d bis) In caso di immobile di edilzia residenziale pubblica it PE specifichi se Funita abilativa sia slata

edificata in regime di edilizia convenzionata e agevolata Indicando;

gual & il corfenuto della convenzione (producendola In atli) se ante o post legge c.d Ferranni— Bottaln n

179 del 15 marzo 1992, se la convenzions sia stata traschfta; quali sono | limiti indicati nella convenzione {ad

&3, prezzo massimo di cessions, divielo di alienazions, vendbilita nsewala solo ad alcuni soggetl]

prelazione in favore dello IACF elc.,) se la converzione sia stata oggetio di alfrancazione lrascritta {al sensi

deglh antt 49 bis dellarl. 31 della | 23 dicembre 1998 n. 448 come da ulimo modificata dal Decrelo Legge -

231072018, n119); Il PE delerminera alfresi Il costo dellaffrancazione dai vincoli (liquidandolo ai sensi del

regolamento di cwi al Decreto 28 seftembre 2020 n. 151 10.11.2020 n. 280 del Ministero dellEconomia e

delle Finanze per la determinazione del comspettivo per la nmozione del wincoli sul prezzo massimo di

cessione e sul canone massimo di locazione);

e} esistenza di formalita vincoli e onen anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che
comungue rnisulteranno non opponibili all acquirente: iscnzioni jpdlecarie {anche successive al
pignoramento), pignoramenti, sentenze difallimento, ecc.;

) informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla dichiarazione di agibilita cello
slessor
- verifica e dltestazione della conformita/non conformita dello stato di fatto alfuale al progetti approvali e
alle discipline urbanistiche;

- esistenzafinesislenza del centificato di agibilita o abitabilita

- potenzialita edificatorie dal bene

- guantificazione dei costi necessan per la sanaforia (se possibile) o per la demolizione della parle
abusiva e per fesecuzione di opere tese al npristino della funzionalitéd del beni (ove gravemente
compromessaj;

q) aflestazione di prestazione energelica / certificato di destinazione urbanistica; I'esperto stimatore dovré
guantificare | presumibili costi di redazione delf APE e, ove necessario, del libretfo di impianio e
del rapporfo di efficienza_energefica di cui al digs 192/2005 nonché | presumibili costi di

acquisizione del COUL &ali costi dovranno poi essere detfratti dal valore di stima;
h)  analitica descrizione del bene e valutazions estimativa:

- iIndicazione della superficie lorda e superficie commerciale con espliciazione del coefficiert] impiegatl,
Hllustrazione deltagliala delle caratteristiche Interne ed esterne del bene e dello stato di manuterzione;
segnalazione di 1tli | fatlori incidenti sul valore {spese condominiall ordinarie efo Insolle, stato
duso e manuenzione, slato di possesso wincoli ed oneni giundicl non eliminabilil dalla procedura,
necessita di bonifica da evenluall rifiuli anche tossici o nocivi, everfuall oneri o pes, ecc.)
- verfica della conformitanon conformita degli impianti e manutenzione degli stessi
- deteminazione del valore commerciale di ogni lofto, indicando ¥ criteri di stima utiizzali e le fonli delle
informazioni utilizzale per la stima, gli adeguamenti e le comezioni della stima apportate
- abbattimento forfettario (nelfa misura del 15% del valare venale) dovuto all assenza di garanzia per
vizi occulli, nonché alfesislerza di evertuall onen gravanti sul bene e non espressamente considerali
dal penilo;

1) Indicazione del valore finale del bene, al nefto delle predetie decurtazion) e correzioni, fenendo conto
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che gli onen di regolanzzazione urbanistca o catastale o per la bonifica da eventuall nfiuli saranno di
regola detratll dal valore del compendio di stima

motivalo parere, nel caso di pignoramenio di guota, sulla comoda divisibilita del bene (formando, nel
caso, ipotesi di divisione in natura 0 con conguaglio) ovvero sulfalienazione separata della quota slessa
con valutazione commerciale della sola quota, flenendo conto, altresi, della maggior difficolta di vendita
per le quote indivise);

eseguire almeno nr. 6 folografie del manufalll e delle aree (2 scafll delfestemo e 4 scatll
dellinterno);

depositare presso la cancellena delle esecuzioni immoblliari in via telematica almeno 30 giomy prima
delludienza fissala, unitamente separata istanz a di liquidazione corredata da una deftagliata nota spese
per ke attivita svolle secondo la prassi in uso presso la sezione, la relazione di stima e i relativi allegat],
nvolgendo al G E fempestiva e mdiivala stanza di proroga qualora si presentassero difficolté tali da
pregiudicare Il rapido e preciso svolgimento delfincarico; qualora il ritardo nel deposito della perizia
dipenda dal nfardo con cul le autonta compelertli nilasciano | documenti tempestivamente richiesti dal
perilo estimatore, si aulorizza sin da ora una proroga of giorni 30, senza la necessita di nichiedere
formalmente proroghe; nel caso di deposito della perizia nel termine cosi prorogato, i penifo eslimatore
dovia in udienza esaltamente indicare al giudice dellesecuzione le dale di corferimento di incarico e
guelfe in cui sono stall richiesti alle amministrazioni Interessate | documerti di cui sopra, af fine delle
conseguenti valutazioni del giudice sulla diligenz a prestata dal perito nell'espletamento delf incarico;

entro il termine ora indicato, inviare flramite e—mail o fax) al creditori e (per posta ordinaria o e-mail) alfi

debitorefi la perizia di stima;

nel caso in cui il perito estimalore dovesse ricevare richiests di sospensione delle operazioni di stima da
parte del debifore o dei creditor, dispona che il perifo prosegua le proprie atlivita informando la parte che
l'esecuzione polra essere sospesa solo con provvedimento del G.E ;

allegare alla relazione Tutli | documerti Wlilizzali ai fini delle Indagini demandale, nonché prova
delle comunicazioni trasmesse alle parti

partecipare alludienz a di sequito fissata per fornire | chiarimenti richiesti dalle parfio dal G.E ;

NB, L'esperto nella prima pagina della relazione successiva alla copertina deve inserre o
schema (cfr. allegato n.4) delfi iotto/i stimato/i riepilogativo dei dab rilevant del jotto.

Tuttocid premesso, 10 C. T, esaminati gli atti e | documenti del processo come nchiesto dal Giudice,

elaborati | nliew raccolli in campo, presento laseguente:
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ALLEGATON. 4
SCHEDA SINTETICA
LOTTO UNICO

Esec. 21/2025 nunita alla n.82026 contro: [ NN

Giudice Dott. Antonio Pianoforte
Custode Giudiziario Dott/Avv. Giuseppe Polara

Proprietd della dita esecutata per la quota di 14 di fabbricato censito in MCEU nel Comune di

Diiritto Modica (RG), foglio 126, p.lla 271, mentre, la plla 333 dello stesso foglio & di proprieta per la quota di
1886 della dita esecutata e diﬁperla restante quota di propneia di 1846,
Fabbricato, foglio 126, p.lla 271, Cat. Fi3
Fabbricato in costruzione realizzato in c.a. con pilastri efrav, solaio orizzontale intermedio & solaio di
copertura inclinati in latero-cemento & tamponamenti in blocchi di calcare fenero al piano terra e
laterizio forato. Copertura a due falde con manto in lamiera grecata termoisolante.
Fabbricato destinato ad Ativita direzionale (uffic) composto da Piano Seminterrato, Piano Terra &
Piano copertura non calpestabile.
Mell'edificio 3 completamento dei lavor verranno realizzati;
- Piano seminterrato: n® 2 uffici, sala riunioni, archivio, ripostiglio, locale tecnico e senizio igienico;
- Piano Terra: verrannorealizzati n® 9 ufficl, sala d'attesa, locale tecnico e senia igienicr;

Bene - Piano Copertura: tefto ricoperto in tegole della superficie di circa mq 186,00 servito da Impianto
fotowvoltaico e solare termico.
Lo stato di progetto prevede un ingresso autonomo ad ogni piano & non € previsto un collegamento
interno fra i due piani
Ilotto presenta confini delimitati da muretti di blocchi in calcare tenero, muretti 2 secco e da una rete
metallica sul fronte strada.
Immobile, foglio 126, p.lla 333, Strada diaccesso
Stradina in parte sterrata confinante a est con la particella 271 e che nsulta uliizzata per faccesso
allimmaobile.

L L Comune di Modica (R(5), Strada comunale Torre Cannata Malvagia sn.

Seazine Coord Geografiche: (36° 49 27° M, 14°47' 317 E)
Plla 271: Piena proprietd dellesecutato per la quota di 14, in virld dellatto di compera del
1TOTR2018, rep. 3139408686, a rogito del Notaio Doft. Marota Massimo in Modica, trascritto alla
Conservatoria dei registr immobilian di Ragusa il 30072018 ain 7888,

Titolanta P.lla 333: Proprietd dell'esecutato per la quota di 18436) e di per la quota di

1826, in virtd dellatto di compera del 17072018, rep. 313948686, a rogito del Motaio Dott. Marota
Massimo in Modica, trascritto alla Conservatoria del registri immobiliar & Ragusa il 30072012 ain.
g8
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Frovenienza ventennale

Foglio 126, particella 271 PS1/T cat.F3:

Welificata continuitd nel ventennio con regolare continuits;

-1 primo atto risale alfAtto di divisione a rogito del Notaio Dolt. Terranova Giuseppe in Modica, del
090241990 trascrito presso 'Agenzia del Termtorio-Senvizio di Pubblicita Immobiliare di Ragusa del
0503213990 al n 2590 di formalitad, contro

per i diritti di 1108/2326....;
- il secondo gtto risale al'Alto per causa di mode e denuncia di Successione Testamentana, ufficio
del Registro di Modica del 02012014, rep. 16/9990, trascrito presso FAgenzia del Territorio —

Senvizio di Pubblicita immobiliare di Ragusa del 28022014 aln. 1871 di formalita, contro -
I o : i i ¥ i piens propricta. In data
00728 aln. 73286 & stata trascrita Accettazione Tacita di eredita;

— il terzo atto risale all’Atto per causa di morte & denuncia di Successione Testamentaria, ufficio del

Registro di Modica del 1801,/2018, rep. 349990, trascritto presso FAgenazia del Territorio — Senvizio di

Pubblicita immobiliare d Ragusa del 070272018 al n_1448 di formalita, contro ||| GTGN
I - i 45 < pieria popr et
trascritta in data 30072018 al n. 7837 In data 30072018 al n. 7887 & stata frascritta Accettazione
Tacita di eredita.

Il bene stagaito & pervenuto alla dita esecutata, a sequito di compravendita del 1772018, rep.
2139486286, a rogito del Notaio Dott. Marota Massimo in Modica, frasoriio alla Conservatoria dei
registri immobiliar di Ragusa 130072018 ain. 7888

Foglio 126, particella 333 (ex 271); seminativo, classe 3, diare 2 ca 61:

Welificata continuitd nel ventennio con regolare continuits;

- Il primo atto risale al’Atto notarile pubblico di Dvisione a rogito Dolt. Terranova Giuseppe, Motaio in
Modica, del 09024330 rep 23799, trascrtto presso I'Agenzia del Terntono-Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Ragusa 1| 0503/1230 sl n. 2590 diformalits, a favore e confro

- il secondo atto risale alla Dichiarazione di Successions, devoluta per legge, presentata all'lUfficio
del Registro di Modica il 08012014 al n. 164930, frascritta presso 'Agenzia del Territorio-Sendzio di

Pubblicitd Immaobiliare di Ragusa | 28022014 al n. 1871 diformalita, contro
I - . e prcprit.
Acceftazione Tacita Di Ereditd trascrita presso l'Agenzia del Terntorio-Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Ragusa il 30072012 al n. 7886 diformalits;
- il {erzo alio risale all'Alto per causa di morte & denuncia di Successione Testamentaria, ufficio del
Registro di Modica del 12012018, rep. 34/9930, trascritto presso FAgenaa del Terntorio — Servizio di
Pubblicitd immobiliare di Ragusa del Q7022018 al n. 1446 di formalita, contro

per | diritti di 412 di piena propriets,
trascritta in data 300720158 al n. 7887, Acceltazione Tacita Di Ereditd frascritta presso 'Agenzia del
Temtorio- Senizio di Pubblicitd Immobiliare di Ragusa il 30072018 al n. 7887 di formalita.
Il bene staggito & pervenuto alla dita esecutata, per i dirthh di 152 di piena proprietd a seguito di
compravendita del 17072018, rep. 31384/8686, a rogito del Motalo Dolt. Marota Massimo in Modica,
trascritto alla Conservatoria dei registri immobiliari di Ragusa il 30072018 ain 78388

Dati Catastall

Catasto Fabbricati censitonel Comune d Modica, intestato a;
NCEU del comune di Modica, Foglio 126/A, p.llke 271:
Zona censuaria 1, Categona FA2, Classe 4, Consistenza (.

- proprietd pe
1M, foglio 126, Sez A, plla 271

Catasto Terreni censito nel Comune di Modica, intestato a;
NCT del comune di Modica, Foglio 12644, plla 333: (sup. totale m* 1.085):
Zona censuaria 1, Qualitd seminativo di classe 3

: — (propriets
184236) e (proprieta 1826), foglio 126, Sez. A, p.lka 333.

Dati catastali conformi ai datiindicati nel pignoramento & quelli aggiomat.

Latto

Lotto formato da Fabbricato in costruzione, pllan. 271, Cat. F8 destinato ad Attivita direzionale (uffici),
ubicato in Stacco di terreno di m® 1.326 avente destinazione di Unitd mmobilian comispondenti al
catasto fabbricati e per la plla 333 seminativo (stradina di accesso).
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Uccupazione

Lotto libero.

Completezza documentazione

exart. 567, c. 2

La documentazione risulta completa: & possibile risalire alla trascrzione di accettazione espressa o
tacita di eredita per le paricelle oggetto di procedura.

Irregolarita e Abusi

Messuna discordanza tra le qualitd catastali della particella 271 sopra nporata, mentre, la plla 333
indraduata in catasto con qualtd di seminative risulta una stradina stemata di accesso alla particella
271 su cui insiste il fabbricato in costruzione.

I mmabile insanabile

Il bene non neade in tale casistica

Titolarita Urbanistica

Fabbricato censito al Catasto Urbano, al foglio 126, plla 271, nsulta essere legtimato da
Congessione edilizia in sanatora del comune d Modica, n® 175 del 9 marzo 2008 intestata a
{precedenti proprietar).

AgibilitaAbitabilita

Opera non completata, pertanto non & possibile referenziare una qualsiasi conformita a un elaborat
progettuale che prevedews [abitabilita afronte della concusione delle opere allo stato d progetto.

Spese di bonificarsmaltimento
cose mobili

Mon & richiesta alcuna bonficafsmalimento cose mobili

Divisibilita

[l otto & pignorato all'esecutatoin quota di1 A per la particella 271
Ilotto & pignorato all' esecutato in quota di 142 per la particella 333

Valore di Mercato

Intero immobile: €. 271.000,00

Valore di Vendita Forzata

Intero immebile: €. 230.350,00

Valore del Canone di Mercato

Intero immeobile: € 500,00/mesH

Yendibilita e motivo

La destinazione dell'immabile garantisce la possibiltd di uno sfruftamento versatile del bene, offrendo
numerose opportunitd per attivitd professionali nel setton dei servizi, come studi professionali, studi
medici, notarili, di consulenza, ecc., olire a seguito di cambio di desfinazione duso ad abitazions
civile.

La particella 333 del foglio 126 di Modica (strading in parte sterrata), dalla quale si accede al piano
seminterrato, & confinante allo stacco di suclo dove insiste il fabbricato, & in compropriets per 1836
con altra ditta e per 12,86 con debitore esecutatol. La quota parte della particella
222 & incluza nella vendita.

Yincal

Come dallallegato Certificato di Destinazione Urbanistica (COU), Mimmobile sito in Maodica e riportato
in Catasto al foglio 126, particelle 271,333 non ricade allintemo d ares vincolate

Rispetto gli strumenti urbanistici, limmobile ha la seguente destinazione urbanistica:

-plle 271 233 ricadono in Zona “E1 - Agricola normale”

Edilzia agevolata

[l bene non ricade in tale casistica

Oneri

Onen di urbanizzazions, spese tecniche di progettazions & direzions del lavorl, spese genefal, &cc.
inclusi nell’abbattimento forfettario del 15%

APE/CDU

| presumibili costi diredazione delf APE ammontano a € 600,00. | presumibili cosli di acquisizione del
CDU ammontane ad£€ 400,00 & risultano essere stafi detrathi dal valore di sima
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Trascrizioni e lscrizion
pregiudizievol

lscrizioni

IPOTECA VOLONTARIA n. 2241 del 08102018 a favore di ||| G
B - - c60.00000 di cui capitale € 18000000 durats anni 17

derivante da Mutuo condizionato atto Marota Massimo Notzio in Modica del 05402018
rep. 315788832,

IPOTECA GIUDIZIALE derrrante da decreto ingiuntnvo, iscrilta pressolAgenzia del Terrtorio di
Ragusa in data 24 oftobre 2024, rep. 1112 iscritta al n. 177 del 07 022025, per un imporo di

euro 35.000,00 (sorte capitale di euro 22.514,39) a favore i ||| | G

——
_ & gravante sU enframbe e particelle;

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL, n1668 Del 114022025 a favore di ||| | Gz
I - I
I o Uficiale: Ufficiale Giudiziario UNEP

Tribunale di Ragusa del 05022025 Rep 181 ;

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da decreto ingiuntivo, iscrilta pressol'Agenzia del Terrtoriodi
Ragusa in data 03 giugno 2025, rp. 882, r.g 8845, iscritta al rep. n. 11252025 del 30052025,
per un imperto di euro 30.000,00 (sorte capitale di euro 26.000,00) 2 favore di _

I - o= vante su enframbe le particelle

Trascrizion

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, n.1668 Del 11022025 2 favore di ||| Gz

I o Uiiiciale: Ufficiale Giudiziario UNEP

Tribunale di Ragusa del 05022025 Rep 181, gravante sulla plla 271
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, n.734 Del 220172026 a favore di || | | | GGG_

I oo Uiiiciale: Utficiale Giudiziatio UNEP

Tribunale di Ragusa del1201/2026 Rep30/2026 gravante sulla plia 333
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SCHEDA IMMOBILE
Lotto Unico

Foglio 126, p.lla 271, Strada comunale Torre Cannata Malvagia sn° civico

Descrizione

Fabbricato in corso di costruzione con pianta retangolare di cirea m 15,50%12.00 orientato sull'asse NS
- WIE, privo di finiture & finestrature con destinazione ad Atthatd direzionale (uffic) censito al Catasto
Fabbricat, Zona censuaria 1, Categoria F2, composto di Piano 31, Piano Terra, ubicato in Via Rocciola
Torre Cannata Malvagia nel comune di Modica (RG], nonché, nel Catasto Tereni con la supericie di
10685 mq.

Struttura realizzata in c.a. con pilasti e travi, solaio orizzontale intermedio e sokio di copertura inclinati in
latero cemento e tamponamenti in blogchi di calcare tenero al piano terra e latenzio forato.

|l fabbricato presenta sttualmente un accesso diretto dall’adiacente plla 333, consistente in una stradina
in parte sterrata utilizzata per il cantiere di costruzione. Limmobile risulta prowvdsto diimpianto elettrico &
diimpianto idrico da ulimare e allacciare alla pubblica rete. Lo stato fisico generale dellimmobile invia di
costruzione & ottimo.

- Piano Seminterrato; piano parzialments interrato dove a completamento dei lavori verranno realizzati n®
2 uffid e una sala riunioni, un archivio, un ripogtiglio, un locale tecnico & un serdzio igienico con
aereazione forzata. La supericie calpestabile & dimg 167,00 circa.

- Piano Terra: allo stato di progetto verranno realizzati n® 9 ufficl, una sala d'attesa, un disimpegno, un
localetecnico e dei serviziigienic, per una superfice calpestabile di circa mg 167,00

- Piano Copertura; solaio di copertura inclinato con doppia falda in latero cemenio e manio in lamiera
grecata termoisolante.

Lo stato atuale e caratteristiche costruttive delfedifico

Piano seminterrato presente massetto con rete elettrosaldata con matenale isolante termico, vespaio
realizzato con cupolette prefabbricate da 35 em e tubi in PV.C. per l'aerazione. Solaio in latero cemento
da 16,5 cm con apposto isolantetermico & massetto in cls alleggerito.

Le tamponature esterne al piano terra sono state realizzate con laferizio poroton da 20 cm. Parle
esterna, camera d'aria da 4 cm e fodera interna realizzata con latenzio forato con spessore di & cm. Al
piano interrato, la parte esterma realizzata con blocchi di caleare tenero con spessore di 20 ¢m, camera
d'aria di 4 cm e fodera interna con laterizio forato da 8 om. Nella pare estema & presente un isolamento
a cappotio.

Le tramezzature interne sono realizzate in laterizio forato. Allo stato affuale nel piano seminterrato sono
presenti un locale tecnico & un locale adibito a n. 2 servizi igienicl. Mel piano tera siriscontrano un locale
tecnico e un locale adibito a n. 2 servizi igienici.

L'edificio presenta una coibentazione esterna con nvestimento a cappotto, allo scopo di migliorare il
confort & il livello qualitative del’abitazione & con Pobiettivo di contenere | consumi energetici, mentre |a
copertura allostato atuale consiste in un manto dilamiera grecata termoisolante.

Mei locali interni non sono presenti intonaci & non & presente pavimeniazione Inolire i locali sono
sprovsti di infissi esterni e diinfissi interni.

Mell'area esterna a Mord del fabbricato presente un'area destinala a parcheggio e a servizio dell'attivita
lavorativa del cantiere in atto, ad oggl invasa da erbe infestanti. L'area a2 Sud del fabbricato & occupata
da un fossato che sard destinato a contenere il serbatoio per Maccumnulo delle acque pluviall & destinata a
parchegoio. Come indicato nello stato di progetto & prevista la presenza di una cisterna per uso di acqua
potabile che verrd riempita periodicamente framite autobotti autorizzate al frasporto di acqua potabile.
Mello scannafosso, nel prospetto ad Owvest si rleva un Pozzo nero interrato a tenuta stagna con una
capacitd max di accumulo di circa me 30,00, posizionato a circa m 14,00 dalla cisterna esistente per
Faccumulo di acqua potabile stuata 2 monte e distante altresi pid di m 1,00 dai mun di fondazione, 2 una
quota pit bassa o ml 380 dal fabbricato esistente a plano terra e alla distanza di cirea ml 23,00 dal
terreno di proprietd diterzi || pozzo nero in opera & stato realizzato mediante lo scavo della rocaia
esistente e successivamente rivestite sia alla base che alle pareli con cls impermesabile. || pozzo nero &
dotato in sommita, sulla soletta di copertura, diuna botola ermefica per ispezione e per eventuali lavori di
manutenzione
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Destinazione Altiita direzionale
Superficie principale Piano Seminterrato | 51 171,76 1,00 171,78
Locale tecnico 52 G600 | 15,00 1,00
Servizi igienici 33 7 B2 | 5000 3,81
Superficie parcheggio scoperto S4 | 136,00 80,00 63,00
Superficie pertinenze S5 77,501 10,00 3,95
Supedicie principale Piano Terra i 17358 1,00 173,58
Locale tecnico T2 444 1 1,00 067
Servizi igienici T3 798 | 15,00 4,00
Superficie parcheggio scoperto T4 666,00 | 50,00 333,00
Superficie commerciale (SUP) m¢ 760,00

—

S BT 1)

i et FE B — - 15 258
Prospetto principale fabbricato stradella laterale di accesso (p.lla 333)

Prospetio |ato Ovest Prospetto lato Sud
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Seannaftosso lato Ovest

Scannafosso lato Nord

Scannafosso con scavo serbatoio lato Sud

Piano seminterrato intermo hN-W Piano seminterrato interno N-E
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Piano seminterrato interno 5-E

Seminterrato particolare Serninterrato particolare impiantistica

Piano primo interno lato N-E Piano primo interno lato N-W

Piano primo interno lato S-E Piano p;imo lato S-W
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Piano primo particolare impianto acqua

Piano primo particolare soffitto

Fiano primo particolare im pianto elettrico
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Fekeel o R 5L
Stato di fatto — Piano Seminterrato Stato di progetto —Piano Seminterrato
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Stato difatto — Pianao Terra
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Ifa) - IDENTIFICAZIONE DEL BENE, DESCRIZIONE GIURIDICA, CONFINI E DATI CATASTALI

Il lotto oggetto di stima & rappresentato da un fabbricato in un terreno ubicato sulla Strada comunale Torre
Cannata Malvagia nel Comune di Medica (RG): trattasi di un immabile in costruzione privo difiniture e finestrature con
destinazione Altrita direzionale {uffici) distante cinca 3,0 Km dalla citta di Modica, quartiere Sacro Cuore, raggiungibile
dalla SP. 43 quindi imboccando Via Gucciardo Passo Cane e wia Rocciola Torre Cannata Makvagia dalla quale si
accede al lotto oggetto distima.

La propneta consiste in una padicella [plla 271) dove insiste un fabbricato in costruzione realizzato in c.a. con
pilastn e trawvi, solaio onzzontale intermedio & solaio di coperura inclinati in latero cemento e tamponamenti in blocchi di
calcare tenero al piano tera e laterizio forato, nonché, di un stradina sterrata comspondente alla paricella 333 che
nsulta utiizzata per I'accesso allimmobile. Sulla copertura & presente un manto di lamiera grecata termoisolante.
L"edificio & composto da un piano parzialmente interrato dowve a completamento del lawvon verranno realizzati n® 2 uffic,
sala nunioni, archivio, ripestiglio, locale tecnico & servizio igienico, mentre al piano terra verranno realizzati n® 9 uffici,
sala d'attesa, locale tecnico e servizi igienicl. Lo stato di progetto prevede un ingresso autonomo ad ogni piano e non &
previsto un collegamento interno tra | due piani.

Sul lato ovest insiste una stradina stemata di accesso laterale di proprieta di ||| G

Il lotto presenta confini delimitati da muretti di blocehi in calcare tenero, muretti a secco e da una rete metallica sul
fronte strada.

Le particelle del Lotto al foglio 126, p.lle 271 & 333 in esame confinano;

- anord con la Strada comunale Torre Cannata Malvagia dello stesso foglio;

- aovestcon la plla 462 dello stesso faglio

-aestconlapllas71 dello stessa foglio (GGG
- asudcon la p.lla 272 dello stesso foglio (|GG

I dettaglio del fondo e della padicella interessata & riportato nella sottostante figura e, nella sua estensione
completa, nell'allegato.
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L'immobile in oggetto di proprieta dela citta |

B < cosito nel Catasto Fabbricati Sez. Urb. A e nel Catasto Terreni del comune di Modica [RG), come seque:
Tahella 1 - CATASTO TERRENI

Terreno in ditt= | (0:itto di proprieta per 14)

Foglio/Sez. Patticella Zoha _ Categqr\ias‘ B Supetficie catastale Reqdﬁu Redt_iitu
CENSUara Cuyalita m’ Dorninicale (€) Agrario (£)
126/A 271 1 Fi3 Ente Utbano 1.065,00 -
1261A 333 - Seminativo 3 261,00 (1,81 0,54
TOTALE SUPERFICIE| m*1.326,00 - -

L'intestazione catestale riportata in wisura & cometta.
Catastalmente I''mmobile facente parte del lotto sopra indicato, nsulta intestato

- it |

proprieta per 141, foglio 126, Sez. A, plla 271,
- it |
B ooio 126, Sez. A plla333.

L'immobile in oggetio & censito nel Catasto Terreni del comune di Modica (RG], come segue;

Tabella 2 - CATASTO FABBRICATI
Fabbricata in ditt | (0 itto di proprieta per 1/1)

FogliofSez. Particela Zona ensuana Categaria Consistenza catastale m?
126 2N 1 Fis (0,00
TOTALE SUPERFICIE m? 0,00

Lintestazione catestale riportata in wvisura & cometta.
Catastalmente gl immobili facenti parte del lotto sopra indicato, risultano intestati a:

B o opicta per 111, foglio 12614, p.lla 271,

18

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

Firmato De: IURATCO FABRIZIO Emesso Da: NAMIRIAL CAFIRMS GUALIFIC AT A Serial¥: 1 bi267 426130013

j?)
W



Dges TROLMNS - g TAZESI) - Richiedeme: Telemaioo

Cataudella Pietro CATASTO FABBRICATI

Isoritte all'albao: Ufficio Provinciale di

Oecmnetrl Rﬂm

Prov. Ragusa N. 01031

Comuns 431 Hodica Protocolls n. ROONINGE de1 OROL20IN
Sezione: Foglio: 126 Particella: 271 Tipo Mappale n. dal

Dimcetragions grafica deli subaltarni

Scala 1': 500

plia 333

p.lla 571

O

FFAFA LS HFFSES

plla272 Piano terra

Piano. S1

i NORD

Tberma plambimetre in s

Pubs. |6URI02E - n. TI28610 - Richiodemte: Telomatioo
ity scbede | - Formaino & aoguisitions: Adi 210 207) - Farmpio sasipa rctieste: A2 100297 ) - Fante di scals mon uliliesabile

M >

iy P

-,

- Foghin ]

- Uimpme | MUHHO ATF2AR)

Elabwiwato FManimeinwo - Cateao de) Filepn - Saaarpe ol 160015200500

Figura 3 — Elaborato planimetrica
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Figura 4 — Estratto mappa con particdare del lotto stagoito
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Una buona parte dellarea esterna all'edificio, in particolare 'area prospiciente la strada comunale Tome Cannata
IMalvagia, & nsultata essere occupata da un terrapienco costitutto in parte da inerti | quall costituiranno il niempimento per
la costruzione del parcheggio antistante 'immobile, e allo stato attuale nsulta copero da estesa vegetazione infestante.

Sul terreno & stato possibile nlevare:

- Blocchi di calcare tenero (cinca 500) accatastati in pedans nello scannafosso al di sotto del prospetto Nord
delledificio;

- Latenzi forali e tegole non quantificabili & altro materiale di cantiere e di risuta per la costruzione accatastati nello
scannafosso al di sotto del prospetto Sud e dellimmobile;

- Pozzo nero interrato a tenuta stagna presente nello scannafosso, nel lato Owvest del fabbncato;

- Fossato presente sul prospetto Sud nello scannafosso che sard adibito a cortenere il serbatoio per Facqua potabile
a uso dell edificio.

Mon si nscontrano difformita tra le qualita catastali della particella sopra riportata e nell'atto di pignoramento rispetto alle
qualita reali.

Inoltre, si rende noto che la paricella 333 di mg 261,00 del foglio 126 in comproprieta per 18/36 & anch’essa oggetio
di esecuzione e comsponde a una stradina sterrata confinante alla particella 271 e dalla quale attualmente si accede al
piano seminterrato del fabbricato in costruzione.

Indicazione del diritto pignorato

L'immobile pignorato, come indicato nellatto di pignoramento immobiliare dellz |G
=s
[ AoTre e 0000000000000 A ~Tr—d
e, 1 o
precetto notificato al debitore societs |G : o o =

pignorato, con ogni dintto inerente, pertinenza, accessor, accessioni, servitl attive e passive, ecc., Funita immobiliare
sopradescritta, che siillustra di seguito;
- Fabbncato in corso di costrizione con destinazione ad Attivita direzionale {uffici) in Via Rocciola Torre Cannata
Malvagia, censito al catasto fabbnecati del comune di Modica al foglio 126, particella 271, in capo alla sociefa

I < | ot indlvisar i 111

- Stacco disuolo accessorio (stradina sterata) adibito ad accesso con la confinante particella 271, censito al catasto

terreni del comune di odica al foglio 126, particella 333, in capo alla sccieta ||| GGG
—_—_———=

e soggelta

a servitl di passaggio.

lib) - SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE

Stradina stemrata di accesso della superficie di m? 261 nsultante al catasto terreni con la qualiti di seminativo e in
compropneta della ditta esecutata perla quota di 18/36.

Fabbncato in corso di costrizione privo di finture e finestrature con destinazione ad Attvitd direzionale {uffici)
censito al Catasto Fabbriceti, Zona censuana 1, Categonia Fi3, composto di Fiano 51, Fiano Terra, ubicato in Via
Rocciola Torre Cannata Malvagia nel comune di Modica [RG), nonché nel Catasto Terreni con la superficie di 1.065
mq.

Fabbrcato realizzato in c.a con pilastn e travi, solalo orizzontale intermedio e solaio di copertura inclinati in latero
cemento e tamponamenti in blocchi di calcare tenero al piano terra e laterzio forato.

Il fabbncato presenta attualmente un accesso direflo dall’adiacente plla 333, consistente in una stradina in pare
sierrata ulilezata per il cantiere di costruzione. L'immobile nsulta prowisto di- impianto elettnco e di impianto idrico da
ultimare e allacciare alla pubblica rete. Lo stato fisico generale dellimmobile inwvia di costruzione € otimo.

Piano Seminterrato: plano parzialmente interrato dove a completamento dei lavori verranno realizzati n® 2 uffici e
una sala nunioni, un archiio, un ripostiglio, un locale tecnico e un servizio igienico con aereazione forzata. La superficie
calpestabile & di mg 167,00 circa.
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Piano Terra: allo stato di progetto verranno realizzati n® 3 uffici, una sala d'attesa, un disimpegno, unlocale tecnico e
del servizi Igienict, per una superficie calpestabile di circa mq 167,00,

Piano Gopertura: solaio di copertura inclinato con doppia falda in latero cemento & manto in lamiera grecata
termoisolante.

lic) - STATO DI POSSESSO DEL BENE

L'immobile come sopra illustrato & atualmente in corso di costrizione. In mento allo stato di possesso del bens, si
riporta che alla data di deposito della presente relazione di consulerza tecnica, fimmobile oggetto di stima, risulta
essere nel possesso dellesecitata societa ||| G o -
seguenti atti

Atto di compera, a rogito del Motaio Dott. Marota Massimo in Modica del 17072018, rep. 313948686, trascrito

presso [Agenzia del Terntorio — Senvizio di Fubblicits immobiliare di Ragusa del 300072018 al n. 7888 di formalta a

favore i |

_ per | diritti di 1/ della piena proprieta per la p.lla 271 per i diritti di 152 di piena proprieta per la

p.lla 333

Provenienza ventennale
|| cespite staggito. risultante al WGE U al Foglio 126, plla 271, & pervenuto all'esecutata societa ||| G

I 1oz 0 compravendita dela precedente propriets,
- -

detenuta da
I - cintti di 7118 di piena propriets, a rogito del MNotaio Dett Marota Massimo in
Modica del 1700722018, rep. 31394/8686, trascritto presso 'Agenzia del Terrtono — Servizio di Fubblicita immobiliare di
Ragusa del 30/07/2018 al n. 7888,

Il bene staggito & pervenuto ai signori |G - i ciiti di 8418 di
piena proprieta ¢ ||| GG i oo oropriets, con Atto percaisa
di morte e denuncia di Successione Testamentania, Ufficio del Registro di Madica del 18/01/2018, rep. 34/9990, trascnfio
presso ['Agenzia del Temtorio — Servizio di Pubblicita immobiliare di Ragusa del 07022018 al n. 1446 di formalia,
contro | < cit i 415 i piena propriet;

II bene staggito & quindi pervenuto ai signori (|G - i it di 156 d
piena propriet2, || GGG - | diriti di 175 di piena proprista < |G
per i dirtti di 16 di piena propriet, con Alto per causa di morte e denuncia di Successione
Testamentana, ufficio del Registro di Modica del 08/01/2014, rep. 16/9930, trascritto presso FAgereia del Temitorio —
Servizio di Pubblicita immobiliare di Ragusa del 28/02/2014 al n. 1871 di formalita, contro ||| GGG
I - ciritti ci 12 di picna propriets;

Il bene staggito & pervenuto al signor

per i dirtti di 12 di piena proprietd con Atto di Divisione, a
rogito atto Dott. Terranova Giuseppe MNotaio in Modica del 090211330 trascritto presso I'Agenzia del Terntono- Senvizio
di Pubblicita Immobiliare di Ragusa del 0503/1330 al n. 2530,

Il bene staggito, risultante al N.CT., al Foglio 126, plla 333 & pervenuto alfesecutata societa || GG—_G
I o it i 12 di piena proprieta a mezzo
compravendita della precedente proprieta, detenuta da |G - i diit
di 11436 di piena proprieta bene personale ¢ |GG - i diiti di 7/36 di piena

proprieta personale, a rogito del Notaio Dott. Marota Massimo in Modica del 1707/2018, rep. 31394/8686, trascritfo
presso [Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicita immobiliare di Ragusa del 30/07/2018 al n. 7858;

Il bene staggito ¢ pervenuto ai signori |G - i ciitti di 8735 di
piena proprieta e |G - i ciritti di 4/36 di piena propriets, con Afto di

successione Testamentana, ufficio del Registro di Modica del 181012018, rep. 3489590, trascntto presso FAgenzia del
Terrtorio — Servizio di Pubblicitd immobiliare di Ragusa del 0702/2018 al n. 1446 diformalta, contro

I - i i 4112 i piea proprietz;

22

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

Firmato Da: IURATO FABRIZIO Emesso Da: NAMIRIAL CAFIRMA QUALIFIC ATA Seriali 1 bi267 426130013

I



Il bene staggito & pervenuto ai signori [ GGG
DZIADIES . A~IDIZIADIES
_ per | dirtt di 1412 di piena proprietd, con Dichiarazione di Successione devoluta per
legge, ufficio del Registro di Madica del 05/01/2014, rep. 16/3990, trascritto presso FAgerzia del Temtoro — Servizio di
Pubblicita immobiliare di Ragusa del 2810242014 &l n.1871 di formalits, contro |G
I - ciritti di 174 di piena proprieta;

Originaniamente il bene staggito & pervenuto al signor favore e contro; _
- ASFE== - ASIF]
N i iscono la quota i 174 ciascuno e |2 | NN

B s -iiribuisce 2 quota di 2/4, con di Divisione a rogito Dolt. Terranova Giuseppe, Notaio in Modica, del
090211990 rep 23799, trascntto presso I'Agenzia del Terntorio-Servizio di Pubblictad Immobiliare di Ragusa il
06/03#1930 al n. 2690 di formalita.

In nferimento alla continuita delle trascrizioni nel wventennio, gli atti repenti hanno consentio la piena nicostruzione del
ventennio.

Accettazione Tacita di eredita

Particella271:

- Afto per causa di morte denuncia di Successione Testamentana ufficio del Registro di Modica del 18012018
rep.34/9990 trascntto presso l'Agenzia del Temtorio-Servizio di Pubblictd Immobiliare di Ragusa del 07022018 al
n.1446. In data 300072018 al n. ¥887 & statatrascontta Accettazione Tacita di eredits;

- Atto per causa di morte denuncia di Successione ufficio del Registro di Modica del 031012014 rep 16/3330
trascrtto presso l'Agenzia del Temtono-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Ragusa del 28/02£2014 al n 1871 In data
200072018 al n. 7336 é steta trascrftta Accettazione Tacta di eredité:

- In origine il bene & cosi pervenuto = |GG : czzo di Atto Notarile pubblico di
Divisione a rogito atto Dott. Terranova Giuseppe MNotaio in Modica del 09021390 trascntto presso l'Agenzia del
Territorio-Servizio di Pubblicita Immabiliare di Ragusa del 05/0341930 al n 2530,

Particella 333:

- Dichiarazione di Successione, devoluta pertestamento, presentata alllUfficio del Regstro di Modica il 18012018 al
n. 3473990, trascritta presso FAgenzia del Territorio-Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Ragusa il 07022018 al n. 1446,
Accettazione Tacita Di Eredita trascnlta presso I'Agenzia del Terntario-Servizio di Pubblicita Immaobiliare di Ragusa |
30/07 #2015 al n. 7887,

- Dichiarazione di Successione, devoluta per legge, presentata alllfficio del Registro di Modica il 08/01/2014 al n.
16/3390, trascritta presso ['Agenzia del Temitorio-Servizio di Pubblictd Immobiliare di Ragusa il 28022014 al n. 1871,
Acceltazione Tacita Di Eredita trascntta presso ['‘Agenzia del Terrtorio-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Ragusa |l
30/07 120183 al n. 7886,

- Atto notarile pubblico di Divisione a rogito Dott. Temanova Giuseppe, Motaio in Modica, del 08024930 rep. 23799,
trascritto presso FAgenzia del Terntoro-Servizio di Pubblicits [mmobiliare di Ragusa il 05031990 al n 2590

In origine il bene ¢ cosi pervenuto = [ G

-2 | - it dellAtto notarle pubblico di Gompravendita a rogito Dot Giuseppe Temanova,
Motaio in Modica, del 041071983, trascntto presso 'Agenzia del Temtono-Servizio di Pubblicita Immobiliare di Ragusa il

02/08/1963 al n. 9307 di formalita,

-2 [ i i dellAto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dot

Evangelisia Ottaviano, Motaio in Modica, del 18/12/1381, trascritto presso ['Agenzia del Terntorio-Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Ragusa Il 2311211981 al n. 16230 di formalita e successivo atto notanle pubblico di Divisione a rogito Dot
Evangelista Ottaviano, Notaio in Modica, del 14031983, frascrito presso ['Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicits
|mmobiliare di Ragusa il 22/03/1983 al n. 3997,
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lic) bis - PRESENZA DI BENI O COSE MOBILI

La stradina di accesso comspondente alla particella 333 nsulta libera & transitabile e soggetta a servitl di passaggio.

MNel fabbricato staggito nsultano essere presenti materiali di cantiere e rificti vari tra i quali sedie e mobili da ufficio
smontali e inutilizzabil, segnaletica e attrezzature di cantiere della dita costruttnce. MNell'area cicostante ledificio sono
presenti blocchi di calcare tenero {circa 500) accatastati in pedane, latenzi forati e tegole non quantficabili e altro
matenale di cantiere e di risulta per la costnuzione accetastati nello scannafosso dellimmobile. Trattasi di oggetti da
asportare & canco delfesecutato che non nchiedono il pagamento di spese di smaltimento e devono ritenersi compresi
nel nbasso delvalore finale del lotto del 15% per assenza di garanzia dei vizi.

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

Alla data del sopralluogo non sono nsultate ulterion successive formalita, nguardo la plla 271 su cul insite |l
fabbnecato in costruzione, contro nispetto a quelle indicate nella relazione di visura ipocatastale ex a. 567 cp.c. allegata
al fascicolo dell'esecuzione. La particella 333 nsulta di fatto soggetta a servitty di passaggio in quanto di proprieta per la
quota di 18736 della ditta esecutzta e di |G oo = proprista 1836 ¢ utilizzata in qualita di transito per
I'accesso alla confinante particella 272 di propneta di altra ditta.

lie) - ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI GRAVANTI SUL BENE CHE SARANNO
CANCELLATI O CHE RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALLACQUIRENTE

Alla data del sopralluoge sono risultati gravami contro che saranno cancellati o che nsulteranno non opponibil
allacquirente, come indicate nella relazione di visura ipocatastale ex art. 567 ¢.pc. allegata al fascicolo dellesecuzione.

Siniportano le formalita pregiudizievoli in atto;

- Ipotecavolontaria n.2241 del 08102018 = favore di [ G
—_——e——————————————————————————————
B - - 2000000 di cui capitale € 180.000,00 durata anni 17 denvante da Mutuo

condzionato atto Marota Massimo Motaio in hWodica del 0510/2018 rep 31678/8832,;

- Ipoteca gudiziale dervante da decreto ingiuntivo, iscitta presso I'Agenzia del Terntorio di Ragusa in data 24
ottobre 2024, rep. 1112 iscritta al n. 177 del 07022025, per un importo di euro 3500000 (sorte capitale di euro
22.514,29) 2 favore o |
[E——— e
B - oot sul cespite sopradesciitto;

- Ipoteca gudiziale dervarte da decreto ingiuntivo, iscntta presso I'Agenzia del Terntorio di Ragusa in data 03
giugno 2025, r.p. 982 r.g. 8845, iscntta al rep. n. 1125/2025 del 30052025, per un importo di euro 30.000,00 {sorle

capitale di euro 26.000,00) 2 favore di [
I -2 te sul cespite sopradesciifio
- Verbale di pignoramerto immobili 1668 Del 1102/2025 a favore di |G
I oo Uficiale: Ufficiale Giudiziario UNEP Tribunale di Ragusa
del 05/02£2025 Rep.181 e gravante sulla particella 271;

- Verbale di pignoramento immobili, n734 Del 221012026 a favore di || N
I o Liicile: Uficiale Giudiziario UNEF Tribunale di Ragusa

del 121012026 Rep.30/2026 e gravante sulla particella 333.

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

Presso 'Ufficio Tecnico del Comune di Modica sono state repente le pratiche edilizie delfimmobile oggetto di C.T.U.

Dall'analisi del PRG e dall’allegato Certificato di Destinazions Urbanistica (CDU), immobile sito in Modica (RG] e
prospiciente la strada comunale Torre Cannata Malvagia & nportato in Catasto Urbano al foglio 126, particella 271,
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ncade in zona denominata E1, e che la stessa nsulta petinenza del fabbricato in essa censito (ad. 30 commi 2 ultimo
periodo del DPR 380£2001) ove Faltritd urbanistico - edilizia & regolata dalle MNorme Tecniche di attuazione della
Vanante Generale al Piano Regolatore, agl aticoll 53 del Comune di Modica. Altresi, la particella 333, dello stesso
foglio, & confinante al bene staggto a formare un unico compo ed é censita al Catasto terreni con qualita di seminativo,
utilizzata come strada di accesso al fabbricato e all'adiacente plla 272 di proprieta di altra ditta.

La costruzione delledificio oggetto divalutazions & inziata a fronte del rilascio di Concessione edilizia in Sanatoria n.
175 rilasciata dal comune di Modica in data 091032006 alla ditt= ||| GTKKNT

Al finl della certificazione della conformita urbanistico-amministrativa va rilevato che, trattandesi di un'opera non
completata non & possibile referenziare una qualsiasi conformita a un elaborato progettuale che prevedeva 'abitabilita a
fronte della conclusione delle opere allo stato di progetto. L'unico nscontro ad oggl possibile & quello dellingombro
delfedificio con nfenmento pertanto alle misure esterne del medesimo, ai distacchi dai corfini di proprieta e alle altezze
interne: dali peraliro da nvalutare in sede di conclusione delle necessarie opere di completamento in quanto ad ogg le
misurazioni effetuate dallo scrivente in loco In data 24 maggio us. sono nferite a strutture "nude” e latitanti di finfure
che saranno assoqggetiate di alterazione degli spessori finall, secondo quanto previsto dagli elaborati progetiuali.

Dal punto di wista catastale, I'aggiornamento posto in essere dallo scrivente CT.L, deve intendersi come fase
transitoria di censimento, In quanto Il bene ad oggl non & in grado di produrre fiscalmente una rendta propnia e
I'operazione deve logicamente interpretare come passo necessario allidentificazione diuna paticella terreni sulla quale
insiste una costruzione, seppur priva di carattenstiche di “defintratd”. Per quanto nscontrato nel sito durante 'accesso e
Il sopralluogo e per['attuale situazione “cantierstica® del bene nell'ottica di un definitivo censimento, se ne conferma la
nspondenza catastale.

Si documenta cronologicamente qui di seguito lo stato di regolanita edilizia e urbanistica del bene staggito:

- Gondono edilizio L. 724194 prot-n. 2329 del 27/02/1995 presentato dalla ditta ||| A2 f2bbrcato sito
in Contrada Torre Gannata — Malvagia s.n. nel Comune di Modica;

- Certificato di idoneita statico sismico del fabbricato che insiste nel foglio 126, p.lla 271, & stato redatto dal tecnico,
I 210 professionale degli Ingegneri
della Provincia di Ragusa su incaricato dal precedente proprietario |GGz ¢ 2Ve0zto 22 richiesta di
condono edilizio presentata al comune di Modica in data 270211995 con prot. n. 2329, é stato acquisito dal Genio Civile
di Ragusa i1 0211211398 con prot. n. 13316,

- Parere 1gienico sanitario del fabbricato che insiste nel foglio 126, p.lla 271, & stalo acquisito dal precedente
proprietario ||| 24V SL n 7 di Ragusa, Ufficio Igiene Edilizia di Modica con prot. n. 1282, in data
03H21997.

- Concessione edilizia: |l fabbricato censito al Catasto Urbane, al foglio 126, p.lla 271, sito nella strada comunale
Torre Cannata Malvagia Fiano 51, Fiano T, cat. F/3 incostruzione, risuta sanato con Gonzessione Edilizia in Sanatona

del comune di Modica, sanatoria n® 175 del 9 marzo 2006, intestata ai precedenti proprietari: ||| GGG

I - v concessione e Felaborao fecnico

verranno allegati alla seguente relazione. La suddstta concessions edilizia in sanatoria é stata presentata e offenuta dal
precedente propneta dellimmabile.

- Relazione di Asseveramento per Autorizzazione allo scarico dei reflui di tipo civile per Fimmobile sito in via Torre
Cannata Malvagia s.n, al foglio 126, p.lla 271, in mefito alla domanda presertata dal signor |GG -t 2
progetto dicambio di destinazione d'uso da artigianale a studio professionale del 22/01/2018;

- SCI1A atemativa al Permesso di costruire prot. n. 6114 del 301012018, intestata = ||| G
_ del'immobile sito in Contrada Torre Cannata s.n. nel Comune di Modica, che

prevedeva al piano terra la collocazione di uffici con servizi igienici e un piccolo archivio mentre il piano seminterrato
veniva destinato a garage;
- Atto di compravendita del 17 luglio 2018, n. 31394 del Repertorio, n. 8636 della Raccotta, |G
{acquirente);
- S CLA prot. n. 26159 del 2705/2019 In vanante alla S.CLA prot. n. 6114 del 30012018 per 'adeguamento
funzionale del Piano Interrato, da garage (non pedinenziale) a servizio dell'atthata direzionale, per diversa distribuzione
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degli ambienti interni & per la Progettazione di un impianto Fotovoltaico del fabbricato sito in Contrada Torre Cannata
5.n. nel Comune di Modica;

- Autorizzazione in deroga, ai sersi dellart. 65 D.lgs. $1/08 || G
B i cifcrimento alla Mota SUAP. n 26578 del 29/05/2019, del comune di Modica con N° di prot. 0030130
del 14/06/2019, di cambio di destinazione di "Locali da destinarsi ad amchiio, sala nunioni e uffici [con stezionamento
sporadico di addetll) a servizio dellattivity dello studio professionals, svalta & piano terra® del fabbricalo censito al
Catasto Urbano, al foglio 126, plla 271, sito nella strada comunale Torre Cannata Malvagia Piano S1, Piano T, cat. F/3
in costruzione;

- Comunizazione Inizio lavort S.C.LA. prot n. 26153 del 2705/2019, al Comune di Modica del 05/07/2019 che in
data 08/07/2019 avranno inizio i lawvori nel fabbncato sito in Gontrada Torre Cannata s.n. nel Comune di Modica;

- Comunicazione sostituzione impresa edile esecutrice dei lavori al Gomune di Modica, prot. n. 0009877 del
2010212020 dell= [ G o i -0 dicuialla SCLA prot n
26189 del 271056/2013 del fabbricato sito in Contrada Torre Cannata s.n. nel Comune di Modica;

- Comunicazione Ripresa lavori prot. n. 0021196 del 1905642020 dicuialla S.C1LA. prot. n 26159 del 27/05/2019, &l
Comune di Modica a sequito della sospensione temporanea del 23 marzo us. dovuta allemergenza COVID-139 del
fabbncato sito in Contrada Torre Cannata s.n. nel Comune di Modica.

Al fine di comparare lo stato del luoghi con la documentazione depositata allarchivio comunale di Modica, |l
sottoscrtto ha avuto modo di verficare la regolartd morfologica e formale del bene staggito previo esame delle
planimetrie relative al fabbncato.

Dal punto di vista catastale 'aggiornamento posto in essere deve intendersi come fase transitona di censimento, in
quanto il bene ad ogg non & in grado di produrre fiscalmente una rendita propria, vista I'evidenza di una particella terren
sulla quale insiste un fabbricato in costrizione, priva di caratteristiche di "defintivita®. Come riscontrato in sede di
sopralluogo nel sito e per I'attuale situszione del cantiers del bene staggito, nell'oftica di un definitivo censimento, se ne
conferma la nspondenza catastale.

Difformita

In sede disopralluogo non & stata nscontrata alcuna difformita dello stato di fatto attnbuibile al fabbricato in corso di
costruzione con destinazione ad Altivita direzionale {uffici) censito al Catasto Urbano del Comune di Modica, al foglio di
mappa 126, particella 271, in ia Rocciola Tome Cannata Malvagia s.n. a Modica (RG). Si ribadisce che la pariicellz
333, confinante al bene staggito a formare un unico corpo, é censita al Catasto terreni del comune di Modica con qualita
di seminativo ed é ulilizzata come strada di accesso al fabbricato e alla particella 272 adiacente di proprieta di altra ditta.

Dall'esame del PRG, del Certificato di Destinszione Urbanistica (CDOU) in merto alle discipline urbanistiche e alle
potenzialta edficatorie del bene staggito, la particella sulla quale insiste fimmobile & urbanisticamente indrnaduata
dall'attuale Strumento Urbanistico di Modica come zona "E1 - Agncola normale’: si npodano le norme tecniche
d'attuazione (F.R.G. Modica):

Art. 53 - ZOMNA E1 - Agricola normale

Definizione: &1 tratta i zone destinate esclusivamente allesercizio dell attivita agricola e delle altivita connesse con
I'uso agricolo del territorio.

Destinazioni di zona e preseriziont paricolar in queste zonse si possono insenre esclusivamente edifici per la
residenza dei proprietan direlti conduttori de! fondo, df coltivator! diretli o condutfori in economia, delle cooperative
agricole, nonché degli affiffuari e del mezzadn che hanno acquisito if diritfo di sostituirsi af proprietano nell esecuzione
delle opere soggefle alle concessioni

E consentita anche la destinazione degli immobili ad aftivita agrituristiche come previste dalia LR 2594 Alle
residenze possono essere anness| locall di servizio Utill allatiivité agnicola la cui superficle coperia non ecceda lo 0,01
della superficie fondiaria e laltezza massima non superl m 400 Inotre, sono ammessi impianti e manufatti ediliz)
dectinali alla lavorazione e trasformazione del prodofli agricoll e zootecnicl e allo sfruftamento a caratlere arfigianale di
risorse naturall agricole, secondo e sequenti indicazioni:

a) Rapporio di copertura non supeniore ad un terzo delf'area di proprieté proposta per I'insediamento,
b) Distacchitra fabbricati non inferiori a m 20,00,
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a) Distacchi dal cigh stradali non inferiori a quelll fissati dal D.P.R. n® 49592 (Regolamento di esecizione del
Muovo Codice della Strada) art. 26, comma 2 ptid) e ), come modificati dal DP R 147/93;

b) Parcheggl in misura non infenore ad un quinto delfintera arca iImeressata.
I suddetti insediamenti devono osservare le limitazioni delf aticolo 15 della Legge Regionale 12 giugno 1976 n° 78. Le
disposizion! del commi precedenti si applicana altresi agli insediamenti industriali per la lavorazione dei prodotli agncoli
zootecnicl e diretl] a ulilizzare nzorse naturall, purché if numero degli addetli non sia superiore a venti unita. I fondi e gli
appezzamenti anche inedficali ma la cul supefice & slala computala nel complesso dell azienda agricola al fini
dellapplicazione del parametn di insediamenio urbanistico edilizio di zona restano inedifcabli anche in caso di
frazionamento successivo. Tale vincolo & espressaments indicato ove previsto nel progefto di ristruturazions ed &
trascrifo alla Conservatoria degli At immaobilian.
Strumenti di aftuazione Concessione edilizia
Indici di zona e nome paticolar!
Indice di fabbricabiiita fondiaria massima: 0,03 mc/mg per la sola residenza.
Allerza consentita: mt 7 50,
MNumero massimo dei piani fuori terra: 2 piani per la sola rasidenza.

lig) - ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA/CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

In seguito alla wisione del fascicolo presso I'ufficio tecnico del comune di Modica, s1 riporta di seguito:

Trattandosi di un edificio in costruzione la dichiarazione di agibilith sard richiesta a lavon ultimati con la venfica della
conformita dell'edificio alle normative wigenti.

Allo stato attuale non nsulta alcuna Aftestazione di Prestazione Energetica dell'edificio oggetto di esecuzione, in
quanto non & obbligatorio per gl edifici in costruzione al rustico o scheletro strutturale.

Come s1 evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica allegato, rispetto aglh strumenti urbanistici fimmobile ha la
seguente destinazione urbanistica:

- plla271, ncade inzona "E1", con indice di edificabilita di 0,03 me/mg,

.Omissis.

[ & particella suindicata non & gravata da vincoli di natura Urbanistica:

- non ricade in aree percorse dal fuoco, glusta attestazions del G0 U allegato

Quanio sopra fatte salve comungue le previsioni di cul a! vincoli sovracrdinali di natura non urbanistica relativi a:

- P Al (Piano per I'A sselto Idrogeologica) di cui alla Legge n. 365 dell T! dicembre 2000;

- SLF (Sistema Informalivo Forestale) di cui af Decrato Legislativo 18 maggio 2001, n. 227 e Legge Regionale 6
aprile 1996, n 16,

- Microzonazione Sismica di; cul alla delibera della Giunta Reglonale siclliana n. 408 del 19 dicembre 2003

Per tulto quanto sopra si PRECISA:

Che al sensi dellart 15 della Legge 1271172011, n 183, Il cerdificalo di destinazione urbanistica non pud essere
prodotio agli organi della pubblica amministrazione &/ 0 al privati gestori di pubblici senvizi

Si precisa inolfre, che al sensi dell'ar. ¥2 qualer defle nome di atiuazione del PRG, di cui alla deliberazione del
Consiglio Comunale n. 93 del 10/12/2018, rispelfo alla destinazione indicata negli elaborati grafici adeguatl alle
condizioni di cul al DUG 214 del 2201272017, pubblicati sul sito di questo comune, per le zone disattese e classificate E3
negli elaborati di adeguamento, vanno applicate fe seguent norme:

1) Nel caso in cul | fabbricali esistent] in forza di regolare tilolo ediizio, e e relative pertinenze orginane, ad essi
asservite, dovessero ricadere s0lo In parte enro le zone di PRG confenm ate dal decreto di approvazione, ed in parte in
zone riclassificate agncole dal medesimo decrelo e riportate come zone E3, negli elaborali di adeguamento approvati
con detemminazione dirigenziale n. 1719 del 200712018, la parte di zona E3 dovra essere considerata parte Integrante
delfunita edilizia oniginaria, in modo da ricomporre la stessa cosi come a suo lempo indicato nel titolo edilizio.

2) Le norme da applicare allunité edilizia come sopra ricomposta (edificio + area asservita) sono quelle relative alla
classificazione di zona del vigente FRG (B0, B1, Bir, CL, Dt) considerando funitd ediizia nella sua interezza ed il
volume gia realizzalo.
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) Mel caso in cul le unitd ediizie esistenti slano state realzzate in forza di plano whanistico esecutivo,
{Loftizzazione, Piano di Zona ecc.) mediante slipula of apposita convenzione, ferma restando la condizione di dover
considerare funita ediizia onginaria s dovra lener confo delle specifche condizioni del plano urbanisfico
particolareggiato.

4) Gli eventuali mutamenti di destinazioni d'uso, ove espressamente consentill dal vigente PRG &/ 0 da eveniuale
Piano Urbanistico esecutivo, potranno essere effelfuati previo reperimento degli spazi di standard o la loo eventuale
monetizzazione.

5) Eventuali diverse destinazioni urbanistiche previste dal nuovo PR, per aree che siano slale asservite a fabbricat]
esistenti dovranno tener conlo della potenzialita edificatoria gia utiizzata dal fabbricalo esistente a cui f'area fu asservita
con if ttolo edifizio originario.

6) Nel caso In cul i fabbricali ezistenti in forza di regolare tilolo ediizio, e le relative pertinenze originane, ad essi
asservite, dovessero ricadere enira le zone di PRG disatlese dal decrelo di approvazions, senza che ne sia prevista
espressamente la demolizions, Il diriffo acquisiio prevale rispelfo alla generica condizione deftata dal decrefo.

7} Sono salvaguardati dintli acquisiti anche per I fabbricali non compleli con lavon effeltivamente iniziali sulla base di
calcoll strutturali regolarmente autorizzati

Omissis..

La particella sopraindicata, con nfenimento al Fiano Faesaggistico degli ambiti regionali 15-16-17, ncade nel
Paesaggio Locale e non ncade allintemo di zone vincolate dicui ai sensi dellarticolo 142 del DL, 422004,

Non sono presenti dintti demaniall o usi civicl.

Mon sono presenti vincoli od oneri condominiali sul sopradescritto immabile, in quanto le utenze sono autonome.

IMon sono sottoposti a vincoli discendenti da metanodotti, elilenodotti, linee di alta tensione, ecc., o prescnzioni che
possano avere significativa incidenza sulla valutazione del beni, fatto salvo quanto espressamente dichiarato nella
presente relazione.

Iih) - ANALITICA DESCRIZIONE DEL BENE E VALUTAZIONE ESTIMATIVA

L'oggetto della presente relazione niguarda laccertamento del pio probabile walore di mercato del patnmonio
immobiliare {fabbncati e suolo) con applicazione del valon desumibill dall Osservatorio del Memcato Immobiliare {OM]) e
dei walon del Borsino immobiliare per i fabbricati in costruzione e destinazione Attivita direzionale (uffici], e in ultimo [a
previsione del valore oftenibile nel caso divendita forzata

Sulla base dellanalisi del bene oggetto di stima, dei dati raccolti dal ©.T.U. & della funzionalita legata al bene &
possibile stimare il valore di menzato del lotto.

Per il pia cometto e oggettivo approfondimento di questo aspetto del mandato, Il sottoscntto C. T, considerando la
situazione di mercato e Il metodo di valutazione da applicare, precisa che | codicl di valutazione immaobiliare cosi
definiscono il valore di mercato: "E F'ammontare stimato per if quale un determinata immobiie put essere compravendito
alla data di valulazione tra un acquirente e un venditore, enframbi non condizionat], iIndipendent] e con interessi oppost]
dopo un'adeguata ativité di markeling durante la quale enframbe le parli hanno agio con equale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione”.

Fabbricato, foglio 126, p.lla271

La metodologia adottata perla valutazione dei fabbricati & quella della valutazione mediante | parametn O.MI. e del
Borsino Immobiliare. Le quotazioni immobilian O, pubblicate con cadenza semestrale individuano, per ogni ambito
temtoriale omogeneo {zona OM|) e per ciascuna tipologia immobiliare, un intervallo di valori di mercato, minimo e
massimo, con rifenmento a unita immaobilian ordinarie aventi una data destinazione d'uso (residenziale, ufficio, negozio,
ecc ), ste in una data zona omogenea, per unita di superficie riferti a unita immobiliar in condizioni ordinarie. | valon
minimi & massimi rappresentano [ordinaneta e pertanto wengono esclusi quelle quotazioni riferite a immobili di
particolare pregio o degrado o che comunque presentano caratteristiche non ordinarie per la tipologia edilzia della zona
di appartenenza.
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La tipologia prevalente consente di caratterizzars ciascuna zona omogenea OM, in base alla specie immobiliare pid
diffusa tra quelle presenti nel mercato locale. Mella zona omogenea OW possono essere valorzzate anche alfre
tipologie rappresentative del mercato.

Il Borsino I mmobiliare & un listino realizzato da tecnici del settore che raccoglie le informazioni sulle transazioni
immobilian effettuate in uno specifico temtono. Tali informezioni s1 rivelano fondamental allintemo di un mercato in
continua evoluzione, che vana notevalmente da una zona allaltra. La valutazione mediante | parametn del Borsino
|mmobiliare fornisce quotazioni, analisi e informazioni su case e immobili con cadenza tnmestrale su ciascun terntorio,
avvalendosi di una rete di selezionati professionisti & imprese legati alla fililera della compravendita e della gestione degli
| mmabil.

Per l'indagine sulla quotazione unitaria di mercato relativa al fabbricati adibiti ad Attivita direzionale {uffici) & stala
rilevata la quotazione di mercato per metro quadrato di superficie commerciale per Ufici e Negozi ubicati in Modica, si é
fatto ncorso alle forti disponibili sul web, ovvero alla Banca dati Osservatorio del Mercato Immobiliare (O M)
dellAgenzia delle Entrate e 2l Borsino Immobiliars.it.

Strada di accesso, foglio 126, p.lla 333

Per la stima della strada sterrata si & rtenuto opportuno ricorrere alla stima per comparazione e alle indagini di
memalo riguardanti la compravendita di immobili simili nelle zone limitrofe, considerando immobile quale pertinenza
accessonia del fabbricato in costruzione, applicando le opportune correzioni alla modalita di stima del cespite in
considerazione del fatto che la ditta esecutata ne possiede la propneta del 50%.

I sottosentto C.TU, dopo avere assunto le informazioni specifiche, utilizzando 1 dati pid aggiornati, relatrvi al
mercato immobiliare di beni similan, e dopo aver comparato quest'ultimi con gli andamenti del mercato relatvi all'areale
modicano, sempre In relazione abeni simill compravenduti di recente, valutando con attenzione le finalita della nchiesta,
definisce il pia probabile valore di menzato del bene premettendo alcune considerazioni:

- Gonsiderando che le caratteristiche intrinseche dellimmabile in esame non renderebbero oggettiva una stima
basata esclusivamente sulle tabelle uificiali dei VA M. (Valore Agricolo Medio) che risalgono al 2015 per la Provincia di
Ragusa della Regione Agraria n® 3 denominata "Colline Iitoranee di Modica®, sulla base delle informazioni e degli
elementi acquisits;

- Gonsiderando che le carattenstiche intrinseche dellimmaobile in esame non renderebbero oggettiva una stima
basata esclusivamente sulle valutazioni dsl listino dei walori immobiliari dei terreni agricoli del Comune di Modica per
I'anno corrente, in quanto la particella & utilizzata come sirada di accesso al piano seminterrato del fabbneato in
costruzione e quindi di pertinenza;

- |l reale walore di mercato deve tener conto, oltre allesclusie valore materiale del bene anche di una correzione di
questo, dovuta alla domanda e all'offerta di beni simili, compravenduti di recente, siti nella zona di interesse nonche,
infine, dellafunzionalitd dello stesso;

- Per individuare la metodologia estimativa pid appropriata per la valutazione dei beni oggetto di stima & stata
effettuata 'analisi dell andamento del mercato con rferimento al segmento incul ricadono 1 bent

Descrizione della strada di accesso, foglio 126, p.lla 333

Stradina sterrata di accesso al fabbncato incostrizione della superficie di m? 261 rsultante al catasto terreni con la
qualta seminativo e in comproprietd della dita esecutata per la quota di 18436, 1 bene nsulta libero e transitabile e
utilizzato come strada di accesso che conduce anche all'ingresso della particella 272 di propneta di altra ditta.

Descrizione del Fabbricato, foglic 126, p.lla 27

Il fabbricato ha pianta rettangolare con dimensioni di circa m 15,50"2,00 ed & orientato sull’asse NS - W/E
Fabbricato in costruzione che si sviluppa su due piani fuon terra, con un piano seminterrato sul lato a monte e un piano
tema con accessi autonomi. La copertura del fabbncato & a doppia falda, non praticabile La struttura portante del
fabbncato é realizzata incemento armato con pilastn e travi, solalo orzzontale intermedio e solaio di copertura a doppia
falda inclinata in latero cemento e tamponamenti in blocchi di calcare tenero al plano terra e laterzio forato. Sulla
copertura & presente un manto di lamiera grecata termoisolante.
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Il lotto presenta confini delimitati da muretti di blocchi in calcare tenero, muretti a secco e da una rete metallica sul
fronte strada. Un stradina stemrata confinante & Cvest con il lotto comspondente alla particella 333 nsulta ulilizzata per
I'accesso allimmobile.

Allo stato attuale Mimmobile si presenta con la struttura inc.a. ultimata e con alcune tamponature eseguite come di
seguito specificate: nel seminterrato sono present le tampaonature in blocchi di calcars tenero nel prospetto a Mord, nel
prospetto a Est e per meta nel prospetio ad Ovest; al piano terra sono presenti le tamponature in blocchi di calcare
tenemo nel prospetto principale (prospetto Mord) e delle tamponature in laterizio nel prospetto laterale sinistro [prospetio
Est).

Lo stato atuale e le caratteristiche costruttive dell’adifico vengono di seguito nassunte:

Al piano seminterrato & realizzato un massetto con rete elettrosaldata con materiale Bolante termico. Il vespaio &
stato realizzato con cupolette prefabbricate da 35 cm e tubi in PV .C. per l'aerazione. Solaio in latero cemento da 16,5
cm con apposto 1solante termico & massetto in cls alleggerito.

Le tamponature esterne al piano terra sono state realizzate con latenzio poroton da 20 cm. Parte estema, una
camera d'ana da 4 cm e una fodera interna realizzata con laterizio forato dello stesso spessore di 8 cm. Al piano
interrato, la parte esterna & stata realizzata con blocchi di calcare tenero dello spessore di 20 cm, una camera d'ania di 4
cm e una fodera intema con latenzio forato da 8 cm. Mella parte estema & presente un isolamento a cappotto, fale
spessore non incide sulla volumetria autorizzata ai sensi della L.R.04/2005 sul contenimento energetico.

Le tramezzature interne sono realizzate in laterzio forato. Allo stato attuale nel piano seminterrato sono presenti un
locale tecnico e un locale adibito a n. 2 serviel igienicl. Mel piano tera si niscontrano un locale tecnico e un locale adibito
a n. 2 servizl igienicl.

Ledificio presenta una coibentazione esterna con nvestimento a cappotto, allo scopo di migliorare il confort e il Invello
qualitativo dellabitazione e con l'obiettivo di contenere | consumi energetici, mentre la copertura allo stato atfuale
consiste in un manto di lamiera grecata termoisolante.

Mei local interni non sono presenti intonaci & non & presente pavimentazione. Inoltre 1 locall sono sprovwisti di infissi
esterni e diinfissi interni.

Mellarea esterna a Mord del fabbncato & presente un'area destinata a parcheggio & a servizio dell’attivita lavorativa
del cantiere in atto e ad oggl invasa da erbe infestanti Come indicato nello stato di progetto & prevista la presenza di
una cisterna per uso di acqua potabile che werra nempita periodicamente tramite autobotti autonzzate al trasporto di
acqua polabile preventivamente trattata. L'area a Sud dsl fabbricato & occupata da un fossato che sara destinalo a
contenere il serbatoio per 'accumulo delle acque pluviali,

Nello scannafosso é altresi presente, nel prospetto ad Ovest, un Pozzo nero interrato a tenuta stagna. Secondo la
documentazione tecnica estratta dall'archivio comunale detto pozzo nero presenta una base di cica ml. 3,00 x 4,00 con
una altezza dicica ml 2,50 con una capactd mad di accumulo di circa me 30,00, Esso é posizionato alla distanza d
circa ml 14,00 dalla cisterna esisterte per 'accumulo di acqua potabile situata a monte e distante altresi pii di m 1,00
dal mun di fondazione, a una quota pitrbassa di m 3,80 dal fabbncato esistente a piano terra e alla distanza dicica m
3,00 dal terreno di proprieta di terzi. |l pozzo nero in opera é stato realizzato mediante lo scavo della roccia esetente e
successivamente nvestite sia alla base che alle pareti con cls impermeabile che non permette ai reflui di fuoriuscire e
disperdersi nel suolo cincostante. Il pozzo nero é dotato In sommitd, sulla soletta di copertura, di una botola ermetica per
ispezione e per eventuall lavor di manutenzione,

| lavori da effettuare secondo il titolo abitativo risultante dall’archivio comunale di Wodica nsultano essere | sequentr-

Al piano interrato verranno realizzati n® 2 uffici e una sala riunioni, un amchivio, un ripostiglo, un locale di sgombero,
un locale tecnico e un servizio Igienico con aerazione forzata, Al piano terrarvemanno realizzati n® 3 ufficl, sala d'attesa,
locale tecnico e servizi igienicl. Lo stato di progetto prevede un ingresso autonomo ad ogni plano e non é previsto un
collegamento interno tra 1 due piani.

Le carattenstiche costruttive prevedono la costruzione di tramezzature interne realizzate con “pareti cieche”, con
pareh parzialmente vetrate e in laterizio. Le "pareti cieche” sono composte da pannelli in truciolare rivestite da nobilitato
melamminico bordati perimetralmente in ABS fissati in oppoduni montanti e guide orzzortah e wverlical, le pareti
parzialmente vetrate anch’esse veranno fissate con opportuni montanti e guide orizzontali e verticall. Nel locali adibiti a
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servizl Igienici, dove verranno allocati | sanitar, sono previste due pareti in laterizio forato. Gli intonaci interni saranno
realizzah con finiture di tipo cementizio a tre strati. Il rivestimento dei bagni prevede pareti in latenzio, dove saranno
allocali 1 sanitan, dopo essere state opportunamente intonacate e rvestite con piastrelle in ceramica smaltata efo gres
porcellanato. | pavimenti posati saranno in gres porcellanato. La copertura finale prevede tegole incoppo siciliano e un
impianto fotovoltaico e solare termico per acqua calda sanitaria. L'impianto fotovoltaico sard realizzato con 40 pannell
Kioto 275 Wp, sulle due falde cosi distnbuiti: n. 20 pannelli sulla falda orientata ad est e n. 20 pannelli distnbutti su quella
onentata ad ovest. Potenza installata 11,00 Kup; il solare termico sicomporra din. 2 pannelli montati sulla falda esposta
ad Bst

La copertura prevede la realizzazione di una linea vita con dispostivi di ancoraggio di Tipo A, costituita da punti di
ancoraggio posizionati sequenzialmente in modo da permettere all operatore di muoversi sulla copertura utilizzandoli
consecutivamente. Gli infissi esterni previstl saranno in PVC senza schermature esterne, mentre gli infissi intemi
saranno costituili da pore in legno. Yerra realizzato un controsoffito in cartongesso con sopra del materiale
termocoibentato. Gli impianti elettrico e di condizionamento del piano terra verranno realizzali sopra il controsoffitio.

Lo stalo di progetto preveds, alresi, la realizzazione di un parcheggio prospiciente la strada comunale Torre
Cannata Malvagia allingresso e aservizio dellattnata lavorativa che wema svolta nell'edificio e che risulterd diretamente
comumicante con I'ingresso al piano terra del fabbricato staggito. L'area esterna sard pavimentata e veranno installati
cancell e sistemati 1 mun di confine.

Determinazione della superficie commerciale:

Per la determinazione della superficie commenciale dell immobile 51 & fatto nferimento alla norma UNI EN 15733-
2011 che ha sosttuito la norma UN 10/750-2005.

La supericie commerciale compleasiva delfunita immobiliare si oftiene dalla sommar

- della superficie delvani principali, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri intemi e perimetrali;

- della superficie ponderata delle pertinenze di uso esclusivo di ornamento (terazze, balconi, patii e giardini} o d
senvizio (cantine, posti auto coperti & scopert, box, ecc.).

Le Superfici accessone di un'unita immobiliare raffigurano gli "slementi destinati in modo durevole a servizio o a
ornamento delfurité immobiliare principale, alla quale sono, di solito, fisicamente ed economicamente unit”. Mon sono
indispensabil all'uso dell'unita principale, ma ne aumentano le LHlta e 1 comodi, quali

- periinenze esclusive di ornamento: | balconi, le terrazze, 1 cortill, i pati, 1 portici, le tettoie aperts, i giardini, ecc

- perfinenze esclusive a senvizio: | locall di uso esclusivo, annessi e integrati con Funita immobiliare (cantine, soffite,
locali deposito, taverne, ecc.).

Le superfici delle pertinenze esclusive dell'unita immobiliare principale wvengono omogenezzate e aggunte alla
superficie delfunita avente furzione principale, oftenendo cosi la superficie commerciale complessiva dellimmabile.

La nuowva norma UNI BN 15733-2011 non contiene pid indicazioni cica la ponderazione delle superfici, pertanto per
Il calcolo delle superfici delle pertinenze esclusve di ornamento si & fatto nfenimento al DPR 139/98. [noftre si specifica
che:

- | muri intemi e quelli perimetrali esterni sono da considerare fino & uno spessore massimo di cm 50, mentre | mur
in comunione sono computati nella misura massima del 50% e pertanto fino a uno spessore massimo dicm 25;

- Per le unitd immobilian disposte su due o pid piani, i collegamenti vericali interni alle stesse sono computati in
misura pan alla loro proiezione orizzontale, indipendentemente dal numera dei piani collegati (DPR 138/98);

- Lasuperficie complessiva & sempre arrotondata al metro quadrato per difettofeccesso;

- La superficie dei locali principali e degli accessor, ovvero delle loro porzioni, aventi atezza uile inferiore a m 1,50,
non entra nel computo della superficie.
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La superficie commenciale dell'unita immobiliare di cui trattasi & par 2 m? 760,00, cosi determinata;

Tabella 3 - SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA

I . Superficie netie o Coefficiente Superficie commerciale
{mq) {me)
Piano semiinterrato
Wano 1 - Planimetria 171,78 h. mediam 2,00 1,00 171,78
‘Wano 2 - Localetecnico 6,60 h. mediam 3,00 15,00 1,00
Wano 3 - Senazi igienici TE h.mediam 2,50 50,00 281
Totale vani abitativi 186,00 my 177,00 mg
Area dl perfnenza:
Parcheggio scoperto 136,00 S0% 62,00
Cotile fronte strada di accesso TrED 10%2% 3,55
Totale aree di pertinenza 1300 my 72,00 mg
Piano Terra
Wano 1 - Planimetria 17352 h.mediam 2,00 1,00 17352
Wano 2 - Localetecnico 444 h.mediam 2,00 15,00 0gy
Wano 2 - Senvizi igienici 7% h.mediam 2,50 50,00 400
Totale vani abitativi 186,00 mqg 178,00 mq
Areadi perinenza:
Parcheggio scoperto BEB,00 50% 333,00
Totale aree di pertinenza 666,00 my 333,00 mqg
Totale 1.065,00 my 760,00 mg

Considerando la particella 333 quale accessoria e di fatto soggetta a servitil di passaggio, in quanto di propnista per
la quota di 18/36 della ditta esecutata e di altra dilta per la slessa quota, nonché utilizzata come passaggio fransitabile
per raggiungere la confinante paricella 272 di proprietd di altra ditta, la superficie della stradina pan a 261,00 m? viene
conteggiata al 50% e valutata secondo il valore del terreno edificabile nel segmento di mercato pit prossimo:

- Vfalore dell'area: m? 261,00 /50% = m? 130,50 x €/m® 30,00 =£ 3.315,00

~Walore Stradina di accesso: € 3.915,00

Criterio di stima adottato: fabbricato in corse di costruzione, foglio 126, p.lla 271 e 333

Trattandosi di un fabbricato in wia di costruzione e nello stato di rustico, non @ possibile procedere con una stima
parametrica basata sul Market Companson Approach (MCA), perché risulta difficile riscontrare comparabili con le stesse
caratterstiche e stato di uso a manutenzione che siano stati oggetto di compravendita negli ultimi 3 anni. Pertanto, verra
utilizzata la procedura denominata Cost Approach. |l metodo del costo & un procedimento di stima che mira a
determinare il valore di un immobile attraverso la somma delvalore del suolo e del costo di ncostruzione (o nproduzione)
dell'edificio eventualmente deprezzato per la velusta e perl'obsolescenza.

I principio di sostituzione assensce che un compratore non & disposto a pagare per un iImmobile una somma
maggiore del costo di costruzione di un immobile sostituto che presenta la stessa utilita funzionale; quindi il compratore
é disposto a pagare una somma pari al valore del terreno edificabile e al costo di ricostrizione diminuito del livello di
deprezzamento raggiunto dallimmabile esstente.

In base al principio di sostituzione, al costo di nproduzione a nuovo si sottrae il deprezzamento maturato al momento
della stima.

L'impiego del metodo del costo é suggento, oltre che nella stima di immobili speciali 0 complessi, come ad esempio
aziende agncole o industriali che hanno un mercato limitato, per immobili situati in zone con essenza di mercato, come
per 'immobile oggetto della presente walutezione. Pertanto, non essendoci altre unita immobilian delle medesime
caratierstiche nella zona, non & pessibile trovare immobili comparabili per poter adottare il metodo del confronto MGA.
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Le condizioni di applicazione del metodo riguardano la stima del valore delf'area, del costo di ncostruzione a nuovo e del
suo deprezzamento.

La stima del valore dellarea & legata alla disponibilta di aree edficabill nello stesso segmento di mercato
dellimmobile da stimare o, in assenza, In un segmento prossimo, e del prezzi di menzato.

La stima del deprezzamento maturato riguarda il deperimento fisico, | deperimento funzionale e I'obsolescenza
economica della costruzione.

|l depenmento fisico & dato dalluso e dal conseguente logorio delle parti dellimmabile con il trascorrere del tempo,
dove per alcune parti il depenmerto pud essere recuperato con intervent] di manutenzione, mentre per altre pari pué
non esservi la giustificazione economica a intervenire.

|l depenmento funzionale & legato alla tipologia e agli standard costruttivi dellimmobile non pid idonei alle esigenze
del fruiton; 'obsolescenza economica é relativa alle condizioni esteme allimmobile quali cambiamenti nelle destinazioni
delle aree diinsediamento, inquinamento e congsstion, urbanizzazione della zona, ecc.

|l cespite & ubicalo inzona penfenca della citta di Modica. Urbanisticamente la tipologia pit diffusa nell’area & quella
relativa a fabbncali di tipologia residenziale di piccole/medie dimensioni. La zona non & serata da mezai pubblici di
trasporto, il fabbricato & wicino {1 Km) alla S.P. 43 di collegamento principale con la citta di Modica, alla 5.5 115 (1,5
Kmj ed allazona artigianale cittadina.

Stima del valore dell’area e dei costi di ricostruzione

Per la determinazione del valore della superficie del cespite staggito, non nlevando valon nel segmento di mercato
dellimmobile da stimare, sono stali utilizzati | valon di terreni edificabili nellfarea limitrofa in un segmento di mercato
prossimo a quello dell'immobile da stimare. Pertarto, essendo |a valutazione volta a determinare il valore di un immobile
attraverso la somma del valore del suolo e del costo di ncostrizions dell'edificio eventualmente deprezzato (principio di
sostituzione), perla stima si & impiegato il valore del temeno edficabile nel segmento di mercato pit prossimo, rilevando
il valore di €m=30,00.

L'area da considerare nella stima del valore del terreno & data dalla somma dellarea pertinenziale del fabbricalo
rustico e dalla superficie coperta del fabbricato stesso, quindi un totale di m21.196,00.

Pertanto la superficie del suolo edificabile & cosi calcolata:

Tabella 4 - VALORE DELL'AREA

m? £im?
Superficie Area 1065 00
Stradina di accesso 13050 Valore Area 30,00
Totale 1.195.50
Totale valore supeHicie 35.365.00

Yalore dell'area: m®1.195,50 x &€m® 30,00 = € 35.865,00.

| costi inerenti le opere di completamento per rendere compiuto il fabbricato staggto in esame, In base alla
conoscenza del costt medi ncomenti di- mercato dicostruzione al nuovo per analoga tipologia e in base allo stato attuale
del cespiti, sono stati quantificati in: 860,00 €/m?

|l costo di ncostruzione rilevato tramite le imprese di costruzione della zona & risultato essere di €m# 360,00,

Riguardo la stima del costi di costrizione del piano coperura e dell'area pertinenziale esterna, considerando le
caratierstiche nsultanti dallo stato di progetto, tramite ricerche tra le imprese di costruzione della zona si é stimato un
costo par a1 €m? 135,00 per la copertura e di €/m? 100,00 perl'area pertinenziale.

Per una maggiore attendibilitd dei valori in relazione all’ottenimento di una congruita di nspondenza al mercato
attuale del Comune di Modica, viene applicato Il costo unttario desunto dalla-mera porzione edificata, distinguendo nel
calcolo Il costo del piano seminterrato, del piano terra e dell'area esterna prevista nel progetto depositato, cttenendo in
tal modo 'ammontare del walore di costruzione del cespite staggito.
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Tabella 5 - VALORE DELL'AREA - STIMA DEI COSTIDI RICOSTRUZIONE
Superfivie Valore attribuito Valore totale
£im? £im?
Piano seminterrato 177,00 m? 60,00 15222000
Piano temra 178 00 1@ B60,00 153080 00
Piano copertura 177 .00 m?® 136 00 23 895 00
Area estema 405 00 rmE 00,00 Ai) 500,00
760,00 m® 369.6495,00

Walore costi di costruzione & di €/m# 363.695,00, owvero circa 486,00 £/m* uperficie totale).

Pertanto, 1 costi complessivi sono stati quantificati in:

Tabella 6 - VALORE COMPLESSIVOD
Valore della costruzione 269895 00
Walore dell'area 35 26500
Valore Totale 405.560 00

I'Yalore complessivo dellimmobile oggetto di valutazione &, per armtondamento, di € 405 560,00,

Valore di mercato con stima sintetica-comparativa

La stima del probabile valore di mercato wiene esequita con procedimento sintetico comparativo, confrontando
I'immobile staggito con aree simill a quella da stimare aventi le stesse caralienstiche e che recentemente sono stale
oggetto dicompravendita. || parametro piu Wilizzato & quello tecnico, quale la supedicie e si nsolve con la formula

Y

B Hm?

rm?

Lastima del probabile valore di trasformazione si trova come differenza tra il valore del fabbricato edificabile sull'area
e Il suo costo di costruzione, valor che possono essere stimatl con procedimento sintetico o analtico. Tale cnterio di
valutazione viene ulilizzato quando sivuole determinare il prezzo massimo ammissibile per area, oppure in presenza di
un memcato delle aree poco attivo,

Dopo aver analizzato | dati e comparato | valori oftenuti dalle indagini di memcato, tenuto conto delle caratteristiche
future pan al bene ultimato, considerando gli standard costruttivi come da stato di progetto, I'andamento positivo in rialzo
delle compravendite in zona relativo alle quotazioni di immobili non residenziali e valutando le tempistiche di realizzo
della compravendita di medio-lungo periodo, si pud considerare un valore nferto allunta di superficie, inerente Foggelfo
d'indagine di categonia Catastale AM0 Uffici, pan a €/ m? 550,00

STIMA DEL VALORE VENALE

Le fonti di informazione utilizzate sonostate desunte da:

- Agenzie di mediazione immaobilian del terrtorio;

- Banca dati dei valon di mercato espressi dall "O.M 1" Osservatorio immobiliare dellAgenzia delle Entrate;

- Borsino Immobiliare. t;

- Dati di mencato desunti dagl annunci di vendita.

- Gapitolati e computi metnici forniti dalla proprieta.

Tenuto conto delle nicerche di mercato effetfuate che hanno permesso di accertare il valore venale di beni simili, che
tuttavia ncadevano in zone commerciali di maggior pregio, si @ ntenuto opportuno wilizzare | valori seguenti dell O.MI. e
del Borsino immobiliare:

- Ufficl, categoria AMO fra 1valon € 660,00 & € 350,00 €/m? (0.M1);

- Uffici, categoria AMO fravalon € 594,00 e € 350,00 €/m? (Borsino immobiliare)
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Il 'walore unitario €/mq medio in riferimento alla tipologia Uifici in zona E1 agricola normale, Fascia Perferica/iodica
Sorda, nel Comune di Modica (RG), per stato di consenvazione normale, viene indicato sulla Banca dati dell O M.
dellAgenzia delle Entrate e sul sito del Borsing Immabiliare.it, risulta pari:

Banca dati del'O.M1. {valore min. e valore max.):

Ufici: € 660,00 - € 950,00 =€ 350,00/ m? (valore ma);

Borsino Immobiliare it (valore min. e valore mas):

UKfici e studi privati €5394,00 - € 950,00 =€ 350,00/ m? (valore man.).

Analizzando i valon pubblicat nella Banca dati delle quotazioni immobiliari relativi al 2° semestre dell'anno 2025, per
la zona Perfencaliodica Sorda, E1 agricola normale, & 1 dati rilevati dal Borsino Immaobiliare relativamente al 4%
tnmestre delfanno 2025 per l'area indicata, facendo la media del valon nlevati, si perviene alla seguente quotazione
unitaria media:

Lotto: = € 350,00 m?

Pertanto, wviste le condizioni del fabbricato in costruzione, le scelte e gli standard costruttn dello stato di progetto e
I'oftimo stato fisico generale dellimmobile, viense identificato Il valore massimo; la valutazione del valore venale del
cespite slaggito & la seguente:

- Superficie commerciale: 780,00 m? 950,00 €/mq = 722.000,00 €

Cormezioni da applicare alla stima

|l valore stimato sopraindicato dovrd necessaramente essere ntoccato in relazione alla vetusta dellimmaobile. |
coefficienti di vetustd vengono utilizzati solitamente per adattare le quotazioni niportate nel Borsine immobiliare tenendo
conto della vetusta dell'immobile. Ferla stima della quotazione di unita immobilian non nuove (abitazioni, nonche uffici,
magazzini e laborator, all'intemo di edifici residenziali), occorre applicare Fopportuno coefficiente cornspondente alla
vetusta dellimmobile oggetto distima. | coefficierti da applicare riferiti alla vetustd degli immobili per tutte le destinazioni
riportate, si applicano patendo dall'anno 17 della tabella vetustd, per ogni fascia di penodo temporale del "Borsino
|mmobiliare” presa in esame.

|l valore commerciale del bene staggito & stato stimato considerando le carattenstiche infrinseche ed estrinseche
degli immobil, quali Fubiazione, le carattenstiche della zona, la comodita di accesso, lo stato di manutenzione, la
presenza o meno di impiantistica & norma, | grado di finitura, lo scoperta pertinenziale, la liberta o meno delfimmobile
da wvincoli quali affitti, locazioni, comodati, dai dali metrici acquisti e dalla situszione del memato della domanda e
delfofferta.

Tutti 1 valon degli immobill staggiti oggetto della presente perzia sono statl definiti a seguito delle predetie
considerazion, utilizzando come unita di nferimento il metro quadrato commenciale.

Considerando che la Concessione Edilizia in Sanatoria oftenuta dalla precedente propneta per la realizzazione del
manufatto nsale al 2006, che la S.CLA: prot. n. 26159 del 27052019 in varante alla S.C.LA prot n. 6114 del
30/01/2018 per Fadeguamento funzionale del Fiano Interrato e successiva autorizzazione di cambio di desfinazione
d'uso presentata al Comune di Modica dalla ditta esecutata subentrante alla propneta con Atto di compravendita del 17
lugho 2018, |a data reale diinzio lavon relativa alla S.C.LA del 2013 & dantenersi il giorno 03072019,

Pertanto, non avendo ulterior dati significativi che dimostrino la reale data di sospensione del sito edilizio, per
semplificazione d'adozione di calcolo si opta per 'assunzione del 2019 come data di realizzazione di quanto ogg
presente nel sito.
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| coefficienti di vetusta

Gli anni trascorsi sono pertanto 6 e quindi la percentuale decurtativa ammonta a 0,94 che va applicata allo stimato
valore venale del cespite staggito pan a € 722.000,00.

Pertanto il prezzo distima andra adeguato in tal senso, con il valore finale stabilito in:

€722000,00*0,84 = €678680,00

Alwalore di stima si aggiungono ulteriori costi indirett], quali

- Coshi allacciamento senazi: € 1.000 00

- Altestato di Prestazione Energetica (A F.E): € 600,00

- Gertficato di Destinazione Urbanistica (C.D.U): € 400,00

Sommano in totale €2.000,00,

Eventuali ulterion costi indirett, tra 1 quali gl onen di urbanizzazione, spese tecniche di progettazione e direzione dei
lavon, spese generall, ecc. |, sono ragionevolmente rappresentati dalla decurtazione congrua del 15%.

Pertanto, al netto dei costi aggiuntivi conil valore finale stabilito in:

€ 678.680,00-2.000,00 = € 676.630,00.

Il 'alore di mercato complessivo dellimmobile pud considerarsi come segue:

Fabbricato in costruzions: € 676620 00 - € 405.580,00 = € 271.120,00.

Il valore distima del lotto staggito & pan a € 271.120,00 che viene arrotondato a € 271.000,00,

VALORE VENALE COMPLESSIVO DEL LOTTO

Fabbricato & uso ufficio in costruzione e strada stemrata di accesso, p.lle 271 e 333
somma intotale € 271.000,00.

TOTALE STIMA IMMOBILE LOTTO:
Il valore di mercato dell'immobile oggetto di stima & pertanto pan a € 271.000,00 (euro duecento seltantunomila
virgola zero).

Per garanzia sui vizi occulti 'importo viene ridotto del 15% del valore venale:
=€ 271.000,00 - 15% =€ 230.350,00.

Rispondendo in maniera completa al quesito posto dal Sig. Giudice, si determina un valore venale del Lotto staggito
parl a € 230.350,00 {eury duecentotrentatrecento cinguanta 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
€ 230.350.00 {euro duecentotrenta trecento cinguanta virgola zero).

Ifi) — INDICAZIONE DEL VALORE FINALE DEL BENE

Dopo guanto sopra esposto, il sottoscritto ntiene di aver evaso con la dovuta diligenza e meticolosita lincarico
affidatogli e nporta al netto delle predette aggiunte il valore finale del fondo oggetto divalutazione.

Il valore finale del bene. al netto di tutte le necessarie detrazioni e aqqiunte

& guantificato in
£ 230.350.00 {euro duecentotrenta trecento cinquanta virqolazero).

Scich, 23052026
HC.T.L.

¢ Agronomo iunigr /
Bt Pabizrr|urdtorz A L=

docufments fimato digtalmente
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Caome da indicazioni riportate nel mandato, a seguire Il report fotografico;

Foto LOTTO, foglio 126, p.lla 271, 333 - PIANO SEMINTERRATO, sn° civico

Foto 1: accesso dalla strada comunale

Foto 2: veduta interna

Foto &: vedutainterna

Foto 5: veduta interna

Foto 6: veduta interna

Foto 7: veduta interna

Foto 8: vedutainterna
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Fotol1l:impiantoelettrico

Foto 12: locale tecnico

GIUDIAARIE S
& r s A Nl
= R ' ,'. N g

Foto 13: rete elettrosaldata

Foto 15: servizioigienico 1

Foto 14: locale tecnico

Foto 16: servizio igienico 2
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Foto LOTTO, foglio 126, p.lla 271 - PIANO TERRA, sn°® civico

GIUIDIZIARIF

Foto 17: vedutainterna

L ASTERS

Foto 19: vedutainterns

Foto 23: locale tecnico

—d 1)

Foto 18: vedutainterna

pam A

Foto 24: cielo locale tecnico
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Foto 25: impianto elettrico Foto 26: rete elettrosaldata

Foto 27: matenaie 1sulaﬂte termi ||:|:| Foto 28: impianto illuminazione

Foto 31: particolare tetto Foto 32: particolare

41

Firmato Da: IURATO FABRIZIO Emesso Da: NAMIRIAL CAFIRMA QUALIFIC AT A Serial#: 1 bi267 426130013

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

-




Foto 33: prospetto nord e ingresso

Foto 34:fossato prospetto sud

Foto 35: prospetto ovest

Foto 36: prospetto sud-ovest

Foto 40: yeduta ingresso seminterrato
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