ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

TRIBUNALE DI RAGUSA
SEZIONE IMMOBILIARE CIVILE

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO
PRIVA DI RIFERIMENTI
LOTTO 1

OGGETTO: PROCEDURA ESECUTIVA IMMOBEIARE N°212/2022 R.G.E.

PROMOSSA DA: FIRE S.p.A, {Cod, fise /P.IVA 017875M835), procurairice di POP NPLs 2019 SRL

werconrron o1 [

GIUDICE: Dott. Cario D] Cotoido
C.T.U.: ing. Adriona Vernuccio
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

1. PREMESSA

La presente relazione di stima ha per oggetto I esecuzione immobiliare n°212/2022 promossa da FIRE S.p.4,
con sede in via Bonsignore n°1 in Messina (codice fiscale/P.IVA 01787570835), procuratrice di POP NPLs
2019 S.r.l. (codice Tiscale/P.IVA 05043330264), rappresentata e difesa dall’ Ave. Alessandro Barbaro (C.F.
BRBLSN7AMIT7F158)), congiuntamente e disgiuntamente all’Awy. Mario Anza (C.F. NZAMBRAZZTI1LF158)) nei

confronti della Socier: [ i~
persona del legale rappresentante pro tempore, nonché ai sig.ni _

La sottoscritta Ing. Adriana Vernuccio, nata a Ragusa il 04/05/1879 e ivi residente, iscritta all’Albo degli
Ingegneri della Pravincia di Ragusa al n®1030:

FREMESSO CHE:

- alludienza del 02/11/2022, veniva nominata Consulente Tecnico d Ufficio nel procedimento indicato in
epigrafe dal Giudice dell’'esecuzione Dott. Carlo Di Catalde per un incarico di stima immobiliare
riguardante i seguenti immobili cosi indicati nell’ atto di pignoramento:

4 Beni di proprieta della societa _:
- Lotto 1: Fabbricato sito in Giarratana {RG), contrada Pianazzo snc, identificato al N.C.E.U.
dello stesso Comune al foglio 19 particella 1060 sub 1, cat. D/7, piano T;
- Lotto 2: Fabbricato sito in Giarratana {RG), contrada Pianazzo snc, identificato al N.C.E.U.
dello stesso Comune al foglio 19 particella 1060 sub 2, cat. Df7, piano $1.
£ Beni di proprieta, in ragione di 1/2 dascuno, in regime di separazione dei beni, di _

- Lotto 3: Fabbricato sito in Giarratana (RG), corso XX Settembre n.187, identificato al
N.C.E.U. dello stesso Comune al foglio 17 particella 244 sub 1, cat. AJ2, cons. 8 vani, piano
$1-T%

- Lotto 3: Fabbricato sito in Giarratana (RG), corso XX Settembre n.187, identificato al
N.C.E.U. dello stesso Comune al foglio 17 particella 244 sub 2, cat. C/6, cons. 148 maq,
piano T

- Lotto 3: Fabbricato sito in Giarratana (RG), corso XX Settembre n.187, identificato al
N.C.E.U. dello stesso Comune al foglio 17 particella 244 sub 3, cat. Af2, cons. 4,5 vani,
piano T-2.

- indata 10/11/2022 accettava lincarico e contattava il custode Avv. Giorgio Giampiceolo;

- nei giorni successivi la sottoscritta estragva il fascicolo depositato, visure catastali, ispezioni ipotecarie e
le planimetrie degli immobili pignorati;

- in data 20/01/2023 la sottoscritta, unitamente al custode giudiziario, si recava presso Fimmobile per
dare inizio alle operazioni peritali, accertando lo stato dal luoghi, verificando le condizioni dei beni
staggiti & procedendo airilisvi planimetrici e fotogr afici;

' | due sub nell"atto di pignoramento sono erroneamente indicati in quanto in realta sono invertiti. 5i rimanda al
quesito di cui alla lettera B.
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

- nelle date 27/03/2023 e 20/04/2023 faceva richiesta a mezzo pec al Comune di Giarratana di poter
effettuare 'accesso agli atti, acquisiti in data 05/05/2023;
- indata 05/05/2023 chiedeva proroga di 80 giorni, concessa dal Giudice in data 09/05/2023

Tutto cid premesso, esaminati attentamente gli atti e i docurmenti della causa, presenta la seguente
relazione A. L1 relativa al lotto 1

2. OPERAZIONI PERITALI

Il giorno 20/01/2023 ho dato inizio alle operazioni peritali presso I'immobile sito in Giarratana, corso XX
Settembre n.185-187, verificandone le condizioni e procedendo ai rilievi fotografici e planimetrici. Nella
stessa data, unitamente al custode e al debitore esecutato, mi sono recata presso gli immobili di e.da
Fianazzo per laverifica degli altri due cespiti.

3. RISPOSTA Al QUESITIPERILLOTTO 1
8) Esaminare Fatio di pignoramento e fo documentazione ipo-cotastale fo lo refozione notorife
sostitutivie) verificando, anche con comtroflf presso § competents ufficd defl‘Agenzia def Territorio:
o. fo completezzo/idoneita dei documents in atti
b, for corretia ed esatia mdividuazione dei beni oggetto della espropriazione in refuzione of doti cotostoli
e dei registei itrnobiliori

Il bene identificato come lotto 1 & correttamente individuato.

c. I doti catastali effettivamente risuftanti e la corrispondenza/non corrispondenza delfe certificazioni
cerdastodi of ciodd indicoti nefl‘oito df pignoramento e fe eventucli regofoarizzazions occorrenti

Si riportano in tabella 1 i dati catastali del lotto 1 come da visura catastale corrispondenti ai dati indicati
nell’atto di pignoramento:

DATI IDEMTIFICATIV DATI CLASSANMENTO
|dentif. Sez. ; Zonha : ;
) Foglic Plla Sub Categoria | Classe Cens, SUp. catastale Rendita
Immabile | Urbana Cens.
1 19 1060 1 D/7 £9.432.00

STRADA CONMUMALE PIANAZZD SNC - PIAND T

Tabella 1

d. fe note di trascrizione e i titofi df trasferimento {in porticolore Fotto df provenienza) con specifico
riferimemto oo eventuali serviti o oftri vincoli troscritti {od esempio, regofamento condominiafe
contratiuofe) o ad eventuadi iscrizioni ipotecarie successive af pignoramento

La serivente C.T.U., secondo quanto esaminato dal fascicolo presente in atti & confermato dai documenti
reperiti, ha ricostruito la provenienza dei beni nel ventennio antecedente alla data del pignoramento.

Gli immobili censiti al foglio 19 pdla 1060 sub 1 {lotto 1) & pdla 1060 sub 2 {lotto 2] derivano dalla pdla 674
sub 1 del foglio 19 giusta variazione per modifica identificativo del 17/05/2004 & successiva demolizione
parziale del 02/02/2007.
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Limmobile censito al foglio 19 pdla 674 sub 1 {che ha generato i lotti identificati come lotto 1 e lotto 2}
figura in proprieta della societa con sede
in Giarratana, per atto ricevuto dal Notaio Sulsenti il _ Rep. n.- trascritto in data

_ai numeri R.P. - R.G. -

Successivamente la societa _ ha modificato la denominazione
socate in [ ¢ << in
Giarratana, con verbale del _ Notaio Livia Giovarni Rep. n._ trascritto in data
_ai numeri R.P. - R.G. -

Vedasi lettera f) per le formalita gravanti sull’immaobile.
Non risultano alla data del 24/03/2023 altre iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento.

e. fo sussistenza df diritti of comproprieti {specificando se if bene & in comunione fegole tra § coniugi o in
comurione ordinaria) o of oftri diritti reafi porzior?;

Limmobile appartiene - | - - s

in Giarratana.
1. fo continuita delle trascriziom nef vemtennio®,

La continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente risulta verificata.
Al 24/03/2023 le formalita gravanti risultano:

o TRASCRIZIONE cel [ res rort. N Rez con. I - A0 _1RA vivi -
TRASFORMAZIONE DI SOCIETA’ Notaio Livia Giovanni Rep. n. ||| Gz << KGR

o 1scrIZIONE CONTRO del [N rez. rort. I ree Gen. [ - POTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO di € 300.000,00 Pubblico ufficiale
Livia Giovanni Rep_ del _ a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc.
Coop. per Azioni contro [

o 15cRIZIONE CONTRO del || res. rort. I res. Ger. I - PoTECA SUDIZIALE

derivante dg DFCRFTO INGIUNTIVO Pubblico ufficiale Tribunale di Ragusa Hep.- del
_ a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. per Azioni contro -

T ol £ 196.099,30 - Ipoteca € 225.000,00);
Bl rascrizione conro del [ ree rort. [ Res Gen. [ - PicnoRAMENTO

IMMOBILIARE rep. - del - a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop.
per Azioni contro

% tualora risuiti plgnorata |a sola quota dl 3% dl un immoblle In comunione legale del benl, § perito esimatore provwederd a trasmetters
Immediatamente una relazione nformatha al gudikee, astenendos] dal completare ke operazionl pertall fing a nuova dispesizione del gudice
dell’ ssecuzione,

? sagnalanco al gudica dellesecuzions sanza ndugio, nelpotes In cul un tresferimento sla avwenuto per causa di morta, Feventusle mancanza
della nota dl trascrizione dell'accetiadone espressa o tacha 4 eredith, non essende a tal fine suffidente la trascrzione del solo certificato
Suctessorio da parta dalAgenzia dele Entrates per Il c2so Tn cul dal registrl Immobilar non riswtl Faccettazions tacita o aspressa dollerediti In
favore del debltore, || perito estimatore Interromperd senz’alirc le operazionl di stima, Imiandosl a comunizxre |2 crcostanza al gudice
cell'wsacuzions, fino & Muove fstruzlont; per I case In cul sle carenta la trascrizione di un'accettazione sspressa o tacita el corsa ded ventennic e a
favore di uno del dant causa del debitore, Il perito estimatore sl limiterd a segnalare ka clroostanza al gudice dedl'esecuzione, procedendo con le
operadonl dl stima; 1 gudice del"ezecuzions ordinerd al creditod procedent o intervenuti titolat] & curare |a trascrizlone dell’ accettazlone tacita di
eredita risultata carente antmo || tarmsine dl giornl 34 b perizia o stima & consideners complata solo allorquandn potra dare atto delle continuith
delle trasorizioni; per Il caso da uldmo Indicato sl autortzza sin da ora una proroga per | depostto della parizia di glormi 30
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ALLEGATO B.L1 - Relazione tecnica priva di riferimenti lotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

IlRascrizione coNTRO del | Rez. rart. I Rez. Gen. [l - PiGNORAMENTO

IMMOBILIARE rep. [l de! I 2 favore di POP NPLS 2019 SRL, con sede in Conegliano

(TV), codice fiscale 05043330264, contro |

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

a. la regolarita edilizia e urbanistica, b. la dichiarazione di agibilita dello stabile, c. i costi delle eventuali
sanatorie, d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute (e
gravanti sui proprietari ed aventi causa), e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature,
vincoli tesi ad espropriazione

Si veda risposta al quesito 1) lettera f).

D) Verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli paesistici,
idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelozione dello Stato ex D. Lgs. 42/2004, ecc.

VINCOLI PAESISTICI, IDROGEOLOGICI, STORICO ARTISTICI, DI PRELAZIONE DELLO STATO ex D. Lgs 42/2004:
L'immaobile non risulta vincolato ai sensi ex T.U. Beni Culturali e per lo stesso, dai documenti in possesso del
CTU e/o verificabili in sede di sopralluogo, non risultano diritti di prelazione legale.

VINCOLI DA P.R.G.
L'immobile ricade all’interno della zona E definita “zona prevalentemente destinata agli usi agricoli”, ma e

contrassegnato da una stella che in legenda viene identificato come zona A episodiche. Trattasi di un segno
identificativo caratterizzante il precedente immobile, forse una vecchia fornace, di cui esisteva qualche
vincolo, ad oggi eliminato.

I'immobile

Ing. Adriana Vernuccio
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ALLEGATO B.L1 — Relazione tecnica priva di riferimenti lotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

LEGENDA
ZONE TERRITORIALI OMOGENEE ;

Zona residenzialle comprendente Il nucleo df fondazione di
GIARRATANA € Ia sua prima espansione

93
Ly 0
A

Zone A eplsodiche

Zona resldenzlale e commerclale adlacente al centro
storico con morfolagia compatta

ey

o)

&

m

Zone residenziale di margine urbano

VUL
S /L/ﬂb\wl“

0O

\ b

Nuove zone residenziali di espansione

\\\\\\\

Net.t00.600

Nuove zone residenzlall di espansione

h

1y

Nuove zone residenzlall di espanslone

Nuove zone residenzlall di espanslone

Zone per Insedlament artiglanall e per la plccola Industria

Zone per Insedlament artlglanall e per la plccola
industria esistenti

Zona prevalentemente destinata agll usl agricoll

-

Zona agricola di salvaguardia amblentale

B |@@®zone per attrezzature pubbliche per I

e

4 Zone per attrezzature pubbliche, sanitarle, ospedaliere
F2  |oecia fidsionsa

Immagine 2 — Stralcio della legenda della tavola 2 del P.R.G.C. del Comune di Giarratana

Le zone agricole E sono descritte agli articoli 36 e 37 del CAPO VI del titolo IV delle Norme Tecniche di
attuazione del Comune di Giarratana.

Si riportano I’articolo 36 delle norme suddette:

Art. 36 — Generalita e classificazione delle zone “E”

1 - Le zone agricole sono destinate all'esercizio dell'agricoltura, intesa non solamente come funzione
produttiva, ma anche di salvaguardia del sistema idrogeologico, del paesaggio agrario e dell'equilibrio
ecologico e naturale.

2 - In queste zone sono consentite costruzioni residenziali e attrezzature (stalle, fienili, silos ecc.) necessarie
alle attivita di cui sopra, nonché impianti e manufatti edilizi destinati alla lavorazione e trasformazione dei
prodotti agricoli e zootecnici locali ovvero i seguenti impianti o manufatti edilizi destinati allo sfruttamento
a carattere artigianale di risorse naturali locali:

Risorse naturali locali.

Pietra lavica o calcarea — Legno — Argilla;

In queste zone il P.R.G. si attua per intervento diretto a mezzo di concessioni singole.

Le relative concessioni possono essere ottenute, in base alle indicazioni delle presenti norme, unicamente
dai proprietari concedenti o conduttori di licenza, nonché dagli affittuari e dai mezzadri che, ai sensi delle
leggi vigenti hanno rispettivamente acquisito il diritto di sostituirsi al proprietario nella esecuzione delle
opere oggetto della concessione edilizia stessa.

La richiesta di costruzione per nuove attrezzature dovra essere corredata da una relazione agronomica che
dimostri la congruita delle loro dimensioni rispetto all'estensione delle superfici colturali (in affitto e/o in
proprieta, ma comunque nel territorio comunale) dell'azienda ed ai suoi programmi produttivi.

Per i nuovi impianti zootecnici, la superficie colturale dovra assicurare almeno il 50% della base alimentare
necessaria all'allevamento. Per gli allevamenti suinicoli il progetto dovra indicare le adeguate misure da
adottare per la depurazione degli scarichi.

3 - Per le zone E si applicano i seguenti indici e parametri.

a) indice di fabbricabilita fondiaria per le residenze: 0,03 mc/mq con lotto minimo di mq. 4.000;

b) altezza massima: mt. 7,50, salvo per silos, affini mulini e frantoi;

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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ALLEGATO B.L1 - Relazione tecnica priva di riferimenti lotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

¢} distanza minima dai confini: mt. 7,50

E) Fare accesso, con l'assistenza del custode, all'immaobile pignorato:
a. per verificarne la consistenza e l'esatta identificazione

Si veda la risposta al quesito |) lettere a} e b).

b. per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie.

Si veda la scheda sintetica in calce alla presente relazione.

c. per accertare lo stato di conservazione.

Si veda la risposta al quesito |} lettera b).

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

In sede di sopralluogo si scno appurate alcune difformita tra lo stato autorizzato, lo stato di fatto e la
planimetria catastale, in particolare nello stato di fatto risultanc un’apertura che collega i locali a servizio

del capannone con il deposito laterizi, una finestra e un ingresso dall’ufficio (indicata sala mensa nello stato
autorizzato} e un muro divisoric nel deposito laterizi che divide la proprieta in due.

u\wﬂm duoceﬂ spogl H
we sala mensa

N
I ————F

o magazzino lavorazione ferro =l
h=8,70m

Lt —~ 1 —~ —~ 1 —~ 1 — 1 |

STATO AUTORIZZATO c.e. 23/2002 e successive varianti

Immagine 3 — Planimetria stato autorizzato c.e. 23/2002 e successive varianti

Ing. Adriana Vernuccio
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ALLEGATO B.L1 — Relazione tecnica priva di riferimenti lotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

1
h=235m
o o u] o a
deposito laterizi
altra ditta |n=s4fOm _ _ |
0 Oh = 3,40 mp 0
- H\M:ﬂwc: docce U spogl H e —
i 3]
[3 {F——  =—F
1 L
e magazzino lavorazione ferro e
h=8,70m
1 L
[; i i s ¢ i i i i i 11
PLANIMETRIA CATASTALE
Immagine 4 — Planimetria catastale
deposito laterizi
altra ditta R
In] ] : n] n]
i n\mﬂm[ docce | spogl H —
¥ i L i (s % % ¥ =t =7 i
1 [
i magazzino lavorazione ferro .
h=8,70m
! h sotto trave = 7,45 m .
(i ]
STATO DI FATTO

Immagine 5 — Planimetria stato di fatto (in giallo sono indicate le demolizioni e in rosso le ricostruzioni)

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

Limmobile & di proprieta della societa | - <-d-

in [ - ropriets per 1/1.

Ing. Adriana Vernuccio
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

f. per fornire agli esecutali {o agli occuponti) fe informazioni necessarie suf processo esecutivo of cui
alf affegoato n.2;

In occasione del sopralluogo sono stati dati gli avwertimenti previsti per evitare la vendita del cespite e le
informazioni relative alle madalita di custodia.

F) Accertare, con comtiroffo presso Famministrazione condominiafe:

a. Fommontare medio defle spese condomtindds ordinrie;

b. Fesistenza ofi eventuoli spese condominiali insoflute nelf’anno in corso e nelffanne sofare precedente
{efementi rifevanti sulfa stima ex art. 63 disp. att. c.c.).

Mon ci sono spese condominiali.

G) Verificare, con controffo presso FAgenzia deffe Entrote lo registrazione def titofo def terzi occupanti fe,
se def caso, acguisire uno copi)

C’'é un contratto di locazione ad uso commerciale per il lotte 1, regolarmente registrato il
stipulato in data tra la societd

n.
liguidazione, corrente in Giarratana {RG),
accomandatario ¢ liguidatore sigra

in persona del socio

e la societs
in persona del legale rappresentante e amministratore unico sig.

H) Verificare presso fa Cancelferia {Civife) def Tribunale:
a. Fottuole pendenza deffe couse refotive o domuande trascritte {se risuftanti dof RR.L.)

/f

B. fa doto df emissione e il contemuto dell’eventuale provvedimento di assegnazione deflo casa coniugale
af coniuge seporato o off ex-conivge defl“esecutato/o che occupa Fimmaobile {e acquisirne copia)

/f

{) Predisporre fa refazione di stima con if sequente contenuto e, in caso df plurafitd df immobifi privi of un
oggettivo rapporto pertinenziafe fod es. abitazione e box, obitazione e canting, abitazione e giardino
etc.), predisporre per ciascun fotto uno singofo refazione identificato con numeri progressivi {fotte 1, 2
etc), precisando in ciascuna di tafi refazioni le informazioni e § dati indicati nei punti sequenti:

o) identificazione defl bene, comprensiva def confini e dei doii cotastafi e, in particolare,

- indicazione def diritlo pignorato (se nudo proprietd, indicare fo dota df nascite deffusufrutivario
vitalizio)

- “descrizione giuridica” def bene oggetio def diritto: indirizzo, superficie compfessiva, mumero del vomi,
estremt catastali, confini, evertuali pertinenze e accessori, eventuoli milfesint di parti comuni, ecc.

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni Pag 3
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) o=

y
-@,« Firmato D& YERNUCCIO ADRIANAEmesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA3 Seriald: 40cfSha 2803f32164152072931dd37 5h

#



ALLEGATO B.L1 — Relazione tecnica priva di riferimenti lotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Immagine 3 — Immagine satellitare con individuazione dell'immobile pignorato

¢ Indicazione del diritto pignorato:

% Beni di proprieta della societ |

- Lotto 1: Fabbricato sito in Giarratana (RG}, contrada Pianazzo snc, identificato al N.C.E.U.
dello stesso Comune al foglio 19 particella 1060 sub 1, cat. D/7, piano T

e Confini: I'immobile confina a nord-est e sud-ovest con proprieta terzi, negli altri due lati con
proprieta dello stesso

¢ Superfici principali:
capannone in struttura prefabbricata: 1307,88 mq
corpo di fabbrica adibito ai servizi per il capannone: circa 80 mq
deposito laterizi: 257 mg

Siriporta, di seguito, la planimetria dello stato di fatto.

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa
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ALLEGATO B.L1 — Relazione tecnica priva di riferimenti lotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

1

a a a a m]

deposito laterizi
altra ditta

- magazzino lavorazione ferro i
h=8,70m

h sotto trave = 7,45 m

STATO DIFATTO

Immagine 6 — Planimetria lotto 1 —nonin scala

b) sommaria descrizione del bene

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

L'immobile pignorato sito nel Comune di Giarratana in contrada Pianazzo ricade in zona E del P.R.G. dello
stesso comune definita “zona prevalentemente destinata agli usi agricoli”.

Si accede all'immobile attraverso piazzale in comune con altri.

Il compendio pignorato, edificato giusta c.e. n.23/02 e successive varianti, & composto da un corpo
principale che costituisce il capannone industriale destinato alla lavorazione del ferro, un corpo di fabbrica
contiguo sempre di forma rettangolare in cui sono ubicati i servizi annessi (ufficio, locale docce spogliatoio
e servizi igienici) e un secondo capannone indicato in catasto come deposito laterizi (in realtd solo una
parte di esso diviso da un muro divisorio con I'altra parte di proprieta terzi).

Il capannone industriale, di pianta rettangolare regolare della superficie complessiva di circa 1308 mq ed
altezza massima di 8,70 mq, realizzato con struttura prefabbricata con pannelli spessore 13 cm e copertura
con travi in c.a. precompresso su cui poggiano cupolini in cemento e finestrature su tutto il perimetro,
tranne per la parte confinante con altro immobile, si trova in ottime condizioni sia a livello strutturale sia
per quanto riguarda la copertura. Al suo interno & montato un carroponte trifase del tipo mobile
scorrevole.

Il corpo di fabbrica dove sono ubicati i vari servizi & realizzato con struttura intelaiata in c.a. e scheletro
portante in pilastri e travi emergenti. Nell'ufficio & installato un condizionatore per il riscaldamento e il
raffrescamento estivo marca Olimpia Splendid e in uno dei servizi uno scaldacqua elettrico Ariston da 30
litri per la produzione di acqua calda sanitaria.

Il deposito laterizi ha una superficie di circa 260 mq, realizzato con pilastri in c.a., capriate in legno con
saettoni e terzere in legno che sostengono un tetto a doppia falda in lastre in amianto.

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 37100 Ragusa
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Lo smaltimento delle acoque di scarico avviena tramite allaccio allz rete fognante Comunale da
autorizzazione prot. n.3749/F/2002 del 04/07/2002.

Impianti elettrici & idrici a norma e parere igienico sanitario favorevole.

Non ci sono impianti ad energia rinnovabile.

c) stato di possesso def bene, con indicazione, se occupato da terzi, def titolo in base af guafe & occupato,
con porticolare riferimento offo esistenzo of cort ratti registrodi in doto oniecedente of pignoramento;

- indicare se if bene & “libero” oppure “occupato dol debitore e suoi famidiart” fe, di regofa, sard percid
considerato “fibero of decreto di trasferimento”) oppure “occupato do terzi”

- irt tafe wftimo coso occorre fndicare; if titofo vonidoto daf terzo; fa dota di registrozione delfa focozione e if
corrispettivo {se corrisposto anche dopo if pignoramento e come depositato nelfl'interesse dei creditor)
esprimendo un giudizio di congruita/incongruitd defl canone fissato fed indicando if deprezzamento subito
dofi‘immaebife in caso di offerta in vendita con focazione in corso); fo primo dota of scadenzo utile per
Fevetuole disdetta fe quolore tole doto sic prossima, dorne tempestiva informazione of custode e of
giudice deff esecuzione); Feventuole data of rifascio fissata o fo stato delfa couso eventuoimente in corso
per if rifascio; o data di emissione def provvedimento di assegnazione delfa casa coniugoale

- affegare copio df tutli § documendi rinvenuli o esibiti,

Il lottoe 1 & occupato da terzi con un contratto di locazione ad uso commerciale regolarmente registrato il
stipulate in data tra la societa

in parsona
del socio accomandatario e liguidatore sig.ra
e la societa
in persora del legale rappresentante e amministratore unico sig.

Nel contratto limmobile & erroreamente indicato al g 119 ma & un refuso in quanto la visura catastale
allegata coincide con quella del lotto 1.

Il contratto decorre a partire dal 15/07/2016 con durata di anni 8, tacitamente rinnovato di sei anni in sei
anni, salvo disdetta espressa da una delle parti, con preavviso di almeno sei mesi.

Il camone annuo di locazione & pari g € 6.000,00 (seimila,00) annui oltre VA, da pagarsi in rate mensili
anticipate di £ 500,00 {cinguecento,00) oltre IVA entro il giorno 10 di ciascun mese,

[l canane non si ritiene congrug, in quanto dovrebbe essere circa £ 1.500,00 {millecinguecento,00) oltre VA
mensili.

o) esistenza df formuolitt, vincolf o oneri, anche dof natura condomtiniale, gravanti suf bene, che resteranio
a corice delf acguirente, ivi compresi § vincoli derivanti da comtratti incidenti suffo attitudine edificatorio
deffo stesso o i vincoli connessi con if suo carattere storico-ortistico: domuande giudiziafi {precisando se fa
cousa & artcora i corse), oiti o asservimento urbonistici e cessioni df cubotura, everttuali convenzion
matrimtoniali o provedimenti oi assegnazione deffa casa comiugole of comiuge, aftri pesi o limitazioni
d'tiso fod esempio, oneri reafi, obbligozioni propter rem, serviti:, regofomenti condominialf trascriti).

/f

d bis) in caso di immobile df edifizio residenziofe pubblica, i PE specifichi se Funitda obitativa sia stata
edificoto in regime of edifizic comvenzionato e agevolat o indicoando:

guod & i comenuto deffo convenzione {producendofn it atti) se amte o post legge c.d. Ferrarini — Botio 1
m179 del 15 morzo 1992; se lo convenzione sia stota trascritta; quali sono @ fimiti indicati neffo
corvenzione fod es. prezzo massimo df cessfone, divieto dof alfenazione, vendibilita riservato sofe od ofcumni
soggetti, prefevazione in favore dello IACP eic...); se fo convenzione sia stote oggetio di affrancazione
trascritio faf sensi degli artt. 49 bis e 31 deffa Legge 23 dicembre 1998 n.448 come do uftimo modificatn
dof Decreto Legge 23/10/2018 n.119); if PE determinerd oftrest #f costo dellaffrancazione doi vincofi

Ing Adriana Varnucck
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

{figuidandolo af sensi def regofamento df cui of Decreto 28 settembre 2020 n. 151 e Decreto 10 novembre
2020 n.280 def Ministero defl’'Economia e delfe Finonze per fa determinazione del corrispettivo per fo
rimozione dei vincoli sul prezzo massimo df cessione e suf canone massimo di focazione);

/f

e) esistenza of formuolita, vincoli e oneri, anche oi notura condominiole, che saranno cancelfati o che
comurtque  risulteranno non opponibili  aoff acquirente: iscriziond ipotecarie fanche successive of
pignoramento), pignoramenti, sentenze di fallimento, ecc.

Le formalita contro che dovranno essere cancellate all’atto del trasferimento dell'immobile sono:

Bl scrizione contro del [N rez Pert. [ res. cen. I - 1PoTECA VOLONTARIA

derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO di € 300.000,00 Pubblico ufficiale

Livia Giovanni Rep._ del _ a favore di Banca Agricola Fopolare di Ragusa 5oc.

Coop. per Azioni contro

o iscriZIONE CONTRO del [ ree Port. [ res. cen. I - POTECA GIUDIZIALE
derivante da DECRETO INGIUNTIVD Pubblico ufficiale Tribunale di Ragusa F!.ep.- del
_ a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. per Azioni contro -

I :oiiclc € 196.099,30 — Ipoteca € 225.000,00};

I rascriZIONE CONTRO del reg. Part. [ rez cen. I - PicnORAMENTO
IMMOBILIARE rep. - del - a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop.

per Azioni contro [
B =ascrizione contro el [ res: rert. [ Res. cen. I - PishoRAMENTO

IMMOBILIARE rep. - del - a favore di POP NPLS 2019 SRL, con sede in Conegliano

(TV), codice fiscale 05043330264, contro |

f) informuazioni sufla regofarita edifizia e urbanistica def bene nonché sulfa dichiarazione df agibifita deffo
stessor

- verifica e attestazione deffa conformita/non conformita delfo stato o fotto attuale of progetii approvati
e affe discipfine urbonistiche

- esistenza/inesistenza def certificato di agibifita o abit abiita

- potenzialita edificatorie def bene

- gquantificozione def costi necessari per fo sanatoria (se possibife) o per fa demolizione deffa parie abusiva
e per ‘esecuzione di opere tese of ripristino della funzionalfita dei beni {ove gravemente compromessa)

Fresso IPUfficio Tecnico del Comune di Giarratana & stato possibile visionare il progetto relativo
allimmobile, di cui si elencano in ordine cronologico le concessioni rilasciate:

- re n23702 del 2440542002 relativa ai lavori di recupero e riconversiong di un ex
insediamento industriale per la produzione di laterizi in impiante per la lavorazione del
ferro

- |wvariante n.49/02 del 05/12/2002: modifica della copertura del capannone e ubicazione dei
Servizi

- llvariante n.25/05 del 27/02/2006

- Autorizzazione di agibilita n.5/2007 rilasciata il 31/05/2007.

A livello urbanistico gli abusi indicati al punto E) lettera d sono sanabili con una SCIA in aceertamento di
conformita ai sensi dell’art.37 D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e s.m.i. con pagamento di relativa sanzione.
In tabella i costi da detrarre dal valore di stima;

Ing Adriana Varnucck
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Sanzione minima £516,00
Diritti di segreteria e di istruttoria £51,65

Spese del tecnico £ 1.500,00
Totale £ 2.067,65

Tabella 2

g) aitestozione df prestozione energetico; quolora, nef corso deffe operaziont of stima non sia stato
possibife reperire o redigere Fattesiozione of prestazione energetico, §f perito estimoiore sard tenuto o
depositare una copia deffa detta attestazione agli abli deflo procedura, trasmetiendone Foriginoale of
defegato entro 30 giorni dolfudienza ex ort.569 c.p.c. affinché le informozioni sulfa prestozione
energetica delfimmobile possane essere cormtenute nell’owiso di vendita; nef case in cui Mimmobife non
necessiti of attestazione oi prestazione energetica, if perito estimotore ne dard atto in perizia,

La redazione dell’ Attestato di Prestazione Energetica, a seguito di circolare/provvedimento generale in
tema di redazione ape del 18/11/2021 disposta dai Giudici delle esecuzioni immobilian, corredato di
libretto di impianto e rapporto di efficienza energetica, verra predisposta e acquisita solo dopo il
versamento del saldo prezzo e prima dell’ emissione del decreto di trasferimento.

L'attestato dovra essere redatto solo per i locali a servizio del capannone. Si riportano in tabella i costi
presumibili complessivi che verranno detratti dalla stima dell'immobile:

Costo redazione Attestato di Prestazione Energetica £ 250,00

Costo rilascio del libretto diimpianto e del rapporto
di  efficienza  energetica da  parte di ditta

£ 200,00
specializzata e iscrizione al CUR| della pompa di .
calore
TOTALE £450,00

Tabella 3

h) anofitico descrizione del bene e valutozione estimativo;

- indicazione deffa superficie forda e superficie commerciole con esplicitazione deif coefficienti impiegati;
ilffustrazione dettaglicta deffe caratieristiche interne ed esterne del bene e deflo staio i manuienzione;
segnofazione o tutti | fattori incidenti sul vedore (spese condominiaff ordinarie efo insofute, stoato o uso e
muanutenzione, stadoe i possesso, vincoli ed oneri giuridici non elimtinabili dolfa procedura, necessiti of
bonifica da eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuoli oneri o pesi, ecc.)

- verifica deffo conformitiy/non conformita degli impianti e monutenzione degli stessi

- determinazione def vafore commerciale di ogmi fotto, indicando i criteri df stima utifizzati e fe fonti deffe
informuozioni utilizzate per fo stimua, ofi adeguoamenti e le correzioni delfo stima apportoate

- abbattimento forfettario fneffa misura def 15% def valore venale) dovuito alf assenza oi garanzia per vizi
ocrufti, nonché all’esistenza di eventuali oneri gravanti suf bene 2 non espressamente considerati dof
perito;

i) indicazione def valore finale del bene, af netto delfe predeite decurtazioni e correziom, tenendo conto
che gif oneri di regofarizzazione urbanistico o cotastale o per fa bonifica da everntuali rificdi saranno of
regofo detrotii dof volore def compencdio di stiror.

Scopo della stima & guello di determinare il pid probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto.
L'immobile & stato diviso in tre zone;
1] Il capannone in struttura prefabbricata, dimensioni lineari circa 72,4 m x 18 m, superficie come
da progetto autorizzato 1308 mg (adottato metodo di stima analitica per costo di costruzione);

Ing Adriana Varnucck
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

21 |l corpo di fabbrica adibito ai servizi per il capannone, superficie di drea 80 mo (adottato metodo
di stima sintetica comparativa di mercato);

3) |l deposito laterizi, superficie di circa 260 mo (adottato metodo di stima sintetica comparativa di
mercato).

Fer il capannone industriale si & utilizzato il metodo di stima analitica per costo di costruzione tenendo
conte di tutti quegli elementi intrinseci ed estrinsechi del fabbricato stessoc i pilastri, le travi di banchine e
di testata, uma superficie complessiva di circa 1638 mg di pannelli prefabbricati di spessore 13 cm, la
lattoneria & lz sigillatura dei pannelli, la copertura a cupolini, plinti di fondazione, il pavimento industriale
su cui poggia il capannone, gli infissi, gli impianti, carroponte nonché le spese tecniche relative alla
progettazione, sicurezza, direzione lavori, ete... e gli oneri comunali di urbanizzazione primaria e secondaria.
Dal computo s ottiene un valore unitario di circa 780 £/mg che verrd ridotto di un coefficiente di vetustd
dell'immobile inteso come degrado dello stesso derivante dall’'epoca di costruzione, calcolato secondo
formula:

D = {A+20)%/140-2,86 = 6,4%

dave A rappresenta il numero di anni dell’adificio in percentuale sul numero di anni di durata totale
dell’edificio.

Inoltre si considera una svalutazione di carattere economico dovuta al deprezzamento del 10% di tipo
legale per 'esistenza di un vincolo contrattuale in corso gravante sullimmobile.

Capannone in struttura prefabbricata

superficie 1308,00 mg
Valore di mercato corretto per my 660,00 £/my
Totale (1) 863.280,00 £

I metodo di stima sintetica comparativa di mercato, utilizzato per e zone 2 e 3, & basato sulla
comparazione per similituding con altre unita o fabbricati della zona facendo riferimento all’'ultimo
aggiornamento della banca dati delle quotazioni immobiliari dell’ Agenzia del Territorio relative alla zona di
riferimento.

Dai dati forniti dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio relativamente al
Comune di Giarratana si & fatto riferimento ai valori della zona D1, dove é ubicato il cespite pignorato.
Considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche di ogni zorma si & scelto il valore delle unita
immobiliari di riferimento adeguato rapportandolo a quello delle unita oggetto di stima.

Fertanto il valore di mercato dell'immobile, per quanto riguarda le altre due zong, & calcolato come segue:

Servizi per il capannone

Superficie 80,00 my

Valore di mercato medio per me 590,00 £/mg

Totale () 47.200,00 £

Deposito laterizi

Superficie 260,00mg

Valore di mercato medio per mg 300,00€/my

Totale (3) 78.000,00 €
| VALORE DI MERCATO DELL IMMOBILE {1+2+3) 988.480,00 €

Ing Adriana Varnucck
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

La copertura del deposito laterizi contiene amianto, pertanto sarad necessario detrarre dalla stima
dell'immobile la rimozione delle lastre e la fornitura & posa in opera di nuova copertura costituita da
pannelli piani coibantati.

Nel preventivo 050 Rev.1 del 07/06/2023 della ditta Mediproget srl sono indicati tutti i costi relativi alla
rimozione delle lastre in amianto e della successiva fornitura, trasporto & montaggio di nuovi pannelli
coibentati tipo sandwich dello spessore di mm 40, con specifica degli oneri a carico della ditta & di quelli
esclusi.

Al valore totale dell’ irmmobile verranno decurtare le somme di cui sopra e quelle delle tabelle 2 & 3 @
calcolato un abbattimento forfettario nella misura del 15% del valore venale per I'assenza di garanzia per
vizi oooulti:

VALORE DI MERCATO DELL IMMOBILE {1+2+3) 988.480,00 €
Freventivo Mediproget srl {allegato S.L1) 24.450,00 €
Oneri- non  specificati nel  preventivo 2 carico  del | 5.000,00 £
proprietario
spese di cui alla tabella 2 per SCIA in accertamento di | 2.067,65 £

conformita

Spese di cui alla tabella 3 per redazione APE e libretto di | 450,00 €
impianto

Walore immobile decurtato delle spese 956.512,35 €
Abbattimento forfettario del 15% 143.476,85 €
YALORE DI STIMA IMMOBILE 213.000,00 €

caso, ipotesi di divisione it natura o con conguaglio) ovvero sulf affenazione separata defla quota stessa
con vefutazione commercinle deffa sofa guota, {tenendo conto, aftres:, deffa maggior difficoftd of vendito
per fe quote indivise);

La quota & pignorata per intero.
j} eseguire afmeno nr. 6 fotografie dei manufatti e deffe aree {2 scatii defFesterno e 4 scotti deffinternc);

Inserite all’interno della scheda sintetica in calee alla presente.
4, ELENCO ALLEGATI (rif. agll allegati contrassegnati con l'asterisco)

A, RELAZIONI SPECIFICHE
*allegato A.L1: Relazione relativa al Lotto 1
allegato A.LZ: Relazione relativa al Lotto 2
allegato A.L3: Relazione relativa al Lotto 3

B. RELAZIOME PRIVA DI RIFERIMENT]
*allegato B.L1: Relazione priva di riferimenti Lotto 1
allegato B.L2: Relazione priva di riferimenti Lotto 2
allegato B.L3: Relazione priva di riferimenti Lotto 3
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

1. VISURE CATASTALI
*allegato 1.11: Visura storica Lotto 1 (f.19 p.lla 1060 sub 1)
allegato 1.12: Visura storica Lotto 2 {f.19 p.lla 1060 sub 2)
allegato 1.1.1L3: Visura storica Lotto 3 (.17 p.lla 244 sub 1)
allegato 1.2.13: Visura storica Lotto 3 (£.17 plla 244 sub 2}
allegato 1.3.13: Visura storica Lotto 3 (£.17 p.lla 244 sub 3)

2. ISPEZIONI IPOTECARIE PER SOGGETTO
*allegato 2.L1-L2; Ispezione ipotecaria per soggetto (15)
allegato 2.1.1L3: Ispezione ipotecaria per soggetto (PS)
allegato 2.2.13: Ispezione ipotecaria per soggetto (IL)

3. ISPEZIONI IPOTECARIE PER IMMOBILE
*allegato 3.1L1: Ispezione ipotecaria per immobile (fg 19 p.lla 1060 sub 1)
allegato 3.12: spezione ipotecaria per immobile (fg 19 p.llz 1060 sub 2)
allegato 3.1.L3: Ispezione ipotecaria per immobile (fg 17 pllz 244 sub 1)
allegato 3.2.L3: Ispezione ipotecaria per immobile {fg 17 plla 244 sub 2)
allegato 3.3.1L3: Ispezione ipotecaria per immobile {fg 17 p.llz 244 sub 3)

4, PLANIMETRIE CATASTALI
*allegato 4.11: Planimetria catastale Lotto 1 (.19 p.dla 1060 sub 1)
allegato 4.12: Planimetria catastale Lotto 2 {f.19 plla 1060 sub 2)
allegato 4.1.L3: Planimetria catastale Lotto 3 (f.17 plla 244 sub 1)
allegato 4.2.13: Flanimetria catastale Lotto 3 (f.17 plla 244 sub 2)
allegato 4.3.13: Flanimetria catastale Lotto 3 (f.17 p.lla 244 sub 3)

5. ESTRATTI DI MAPPA
*allegato 5.L1-L2: Estratto di mappa foglio 19
allegato 5.13: Estratto di mappa foglio 17

6. RILIEVI PLANIMETRICI
*allegato 6.11: Rilievo planimetrico Lotto 1
allegato 6.12: Rilievo planimetrico Lotto 2
allegato 6.13: Rilievo planimetrico Lotto 3 (f.17 plla 244 sub 1-2-3)

7. DOCUMENTAZ IONE COMUNE DI GIARRATANA
*allegato 7: Accesso agl atti
*allegate 7.1.L1-L2: Concessione edilizia n.25/05
*allegato 7.2.11-L2: Certificato di agibilita
allegato 7.13:; Concessioni edilizie

8. *allegato 8.L1: Contratto di affitto ad uso commerciale

9. *allegato 5.L1: Preventivo _
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Ragusa, li 06/06/2023

ILC.T.U.

Ing. Adriana Vernuccio

Ing Adriana Varnucck
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

ALLEGATO N4

SCHEDA SINTETICA

Lotto 1

E.l. 21272022 - FIRE 5.p.A., procuratrice di POP NPLs 2019 SRL

in persona del legale rappresentante pro-tempore, _

Giudice Dott. Carlo Di Cataldo
Custode Giudiziario Avv. Giorgio Giampiccolo

Esperto del procedimentoe: Ing. Adriana Vernuccio

Diritto

con sede in Giarratana

Uimmobile appartiene - |

Bene

L'immobile pignorato sito nel Comune di Giarratana in contrada Pianazzo ricade in
zona E del P.R.G. dello stesso comune definita “zoma prevalentemente destinata agli
usi agricoli”.

S accede all'immobile attraverso piazzale in comune con altri.

I compendio pignorato, edificate giusta ce. n.23/02 e successive varianti, &
compoasto da un corpo principale che costituisee il capannone industriale destinato
alla lavorazione del ferro, un corpo di fabbrica contiguo sempre di forma
rettangolare in cui sono ubicati i servizi annessi (ufficio, locale docee spogligtoio e
servizi igienici) & un secondo capannone indicato in catasto come deposito laterizi (in
realtd solo una parte di esso diviso da un muro divisorio con Paltra parte di proprieta
terzi).

[l capannone industriale, di pianta rettangolare regolare della superficie complessiva
di circa 1308 mg ed altezza massima di 8,70 mo, realizzato con  struttura
prefabbricata con pannelli spessore 13 cm e copertura con travi in c.a. precompresso
su cui poggiano cupolini in cemento e finestrature su tutto il perimetro, tranne per la
parte confinarte con altro immobile, si trova in ottime condizioni sia a livello
strutturale sia per quanto riguarda la copertura. Al suo interno & montato un
carroponte trifase del tipo mobile scorrevole.

Il corpo di fabbrica dove sono ubicati i vari servizi & realizzato con struttura intelaiata
in c.a. e scheletro portante in pilastri e travi emergenti. Nell'ufficio & installato un
condizionatore per il riscaldamento e il raffrescamento estive marca Olimpia
splendid e in uno dei servizi uno scaldacoua elettrico Ariston da 30 litri per la
produzione di acqua calda sanitaria.

[l deposite laterizi ba una superficie di circa 260 mog, realizzato con pilastri in ca,,
capriate in legno con saettoni e terzere in legno che sostengono un tetto a doppia
falda in lastre in amianto.

Lo smaltimento delle acgue di scarico avviens tramite allaccio alla rete fognante
Comunale da autorizzazione prot. n.3749/F/2002 del 04/07/2002.

Impianti elettrici e idrici a norma e parere igienico sanitario favorevole.

Mon ci sono impianti ad energia rinnovabile.

Ubicazione

Comune di Giarratana — contrada Pianazzo

Ing Adriana Varnucck
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Coordinate geografiche: 37,050801 - 14,758288

Titolaritd

Gli immobili censiti al foglio 19 p.dla 1060 sub 1 {lotte 1) & pdla 1060 sub 2 {lotto 2)
derivano dalla plla 674 sub 1 del foglio 19 giusta variazione per modifica
identificativo del 17/05/2004 e successiva demolizione parziale del 02/02/2007.

L'immobile censito al foglio 19 plla 674 sub 1 {che ha generato i lotti identificati
come lotte 1 e lotto 2] figura in proprieta della societa _
_ con sede in Giarratana, per atto ricevuto dal
Notaio Sulsenti il _ Rep. n.- trascritto in data _ ai numeri

RE. R s. R
Successivamente la societé_ ha

modificato la denominazione sociale i
con sede in Giarratana, con verbzle del

31/10/2007 Notaio Livia Giovanni Rep. n.36626/7786 trascritto in data 30/11/2007
ai nurmeri R.P. 16209 R.G. 26707,

Provenienza
ventennale

La continuita delle trascrizioni nel vertennio antecedente risulta verificata.
Al 24/03/2023 le formalita gravanti risultans;

s TRASCRIZIONE del 30/11/2007 Reg. Part. 16209 Reg. Gen. 26707 —ATTOTRA
VIV = TRASFORMAZIONE DI S0CIFTA' Notaio Livia Giovanni Rep.
n.36626/7786dal 31/10/2007;

s |SCRIZIONE CONTRO del 27/11/2008 Reg. Part. 5768 Reg. Gen. 24344 —
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONFE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO di € 300.000,00 Pubblico ufficiale Livia Giovanni Rep.38303/8767
del 26/11/2008 a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. per
NS

s |SCRIZIONE CONTRO del 05/07/2019 Reg. Part. 1409 Reg. Gen. 10082 -
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTNVO Pubblico ufficiale
Tribunale di Ragusa Rep.468/2019 dal 04/03/2019 a favore di Banca Agricola

Popolare di Ragusa Soc. Coop. per Azioni contro ||| KGTcTcNEE
B - < 196.099,30 - poteca € 225.000,00);

s TRASCRIZIONE CONTRO del 08/12/2019 Reg. Part. 12869 Reg. Gen. 17874 -
PICNORAMENTO IMMOBILIARE rep. 3852 del 18/11/201%, & favore di Banca
Agricola Fopolare di Ragusa 5So0c. Coop. per Azioni contro -

[ —

s TRASCRIZIONE CONTRO del 07/10/2022 Reg. Part. 11646 Reg. Gen. 15665 -
PIGNORAMENTO IMMOBILIARE rep. 2318 del 08/09/2022, a favore di POP
MPLS 2019 5RL, con sede in Coneglianoe (TV), codice fiscale 05043330264,

contro [

Dati Catastali

Foglio 19 p.lla 1060 sub 1 cat Df7 Rendita £ 9.432,00

Lotto

Lotto unico

Occupazione

Sull'irmmobile grava un contratto ad uso commerciale per il lotto 1, regolarmente
registrato il 12/08/2016 al n.1928, stipulato in data 15/07/2016 tra la societd

Ing Adriana Varnucck
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Y i licuidazione, corrente in

Giarratana (RG), C.da Pianazzo snc, P.IVA _ in persona del socio

accomandatario e liquidatore sig.ra [ GG

corrente in Giarratana
(RG], corso XX Settembre n.185, PV in persona del legale

rappresentante e amministratore unico sig. _

Nel contratto Fimmobile & erroneamente indicato alfg 119 ma & un refuso in quanto
la visura catastale allegata coincide con quella del lotto 1.

Il contratto decorre a partire dal 15/07/2016 con durata di anni 6, tacitamente
rinnovato di sei anni in sei anni, salvo disdetta espressa da una delle parti, con
preavviso di almeno sei mesi.

Il canone annuo di locazione & pari a € 6.000,00 {seimila,00) annui olre VA, da
pagarsi in rate mensili anticipate di € 500,00 {cinguecento,00) oklre VA entro il
giorno 10 di ciascun mese.

I canone non sioritiene congruo, in guanto dovrebbe essere circa £ 1.500,00
{millecingquecents,00) oltre IVA meansili.

Completezza
documeantazione ex
art.567, .2

La docurmentazione risulta completa e corretta.

Irregolarita & abusi

In sede di sopralluogo si sono appurate sloune difformita tra lo stato autorizzato, lo
stato di fatto e la planimetria catastale, in particolare nello stato di fatto risultano
un’apertura che collega i locali a servizio del capannone con il deposito laterizi, una
finastra & un ingresso dall’'ufficio {indicata sala mensa nello stato autorizzato] & un
mure divisorio nel depositoe laterizi che divide la proprieta in due, abusi
regolarizzabili con una SCIA In accertamento di conformita ai sensi dell’art.37 D.P.R.
6 giugno 2001, n.380 e s.m.i. con pagamento di relativa sanzione.

{costi previsti 2.067,65 £)

Previsti in aggiunta costi complessivi di £ 30.134,00 per la rimozione delle lastre di
copertura in eternit del deposito laterizi e la successiva fornitura e posa in opera di
nuova copertura costituita da pannelli piani coibentati (vedasi dettaglio in relazione].

Immobile insanabile

i

Titolarita
Urbanistica

L'immobile oggetto di pignoramento & stato edificato giusta ce. n.23/02 e
successive varianti n.49/02 e 25/05

Agibilita /Abitabilit

L'immobile & in possesso del Certificato di agibilita n.5/2007 rilasciato il 31/05/2007.

Divisibilita L'irnmobile & pignorato per intero.
Walore di Mercato 988.480,00 €
Walore di Vendita 813.000,00 €

Forzata

Valore del Canone
di Mercato

1.500,00 €/ mese

Ing Adriana Varnucck
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Vendibilita & motivo

Il lotte 1, che comprende un capannone per la lavorazione del ferro di costruzione
recente in ottime condizioni sia a livello strutturale che per la copertura, un edificio
contiguo adibito ai servizi per il capannone comprensivo di un ufficio e dei servizi
igienici, & un deposito laterizi che necessita di manutenzione, & ubicato in una
posizione strategica in quanto molto vicine alla citté.

vincoli

Mon sussistono vincoli.

Edilizia agevolata

[l bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata.

Oneri

Non ci sono spese condominiali.

APE

Secondo  quanto disposto dalla circolare/proveedimento  generale in tema di
redazione APE/ACOUISIZIONE CDU emanata il 18/11/2021 dal Tribunale di Ragusa —
Sez. Civile, 'APE verra redatto dopo il versamento del saldo prezzo & prima
dell’emissione del decreto di trasferimento cosi come definito secondo le nuove
Limee Guida Nazionali per la Certificazione Energetics degli Edifici {Decreto
Interministeriale 26 giugno 2015) solo ed esclusivamente per il corpo di fabbrica
dove sono ubicati i servizi annessi al capannone,

{costi previsti € 450,00 che comprendono la redazione dellAPE da parte di un
tecnico e la compilazione del libretto di impianto e del certificato di efficienza
energetica da parte di ditta specializzata)

Trascrizioni e
Iscriziconi
pregiudizievoli

s [SCRIZIONE CONTRO del 27/11/2008 Reg. Part. 5768 Reg. Gen. 24344 —
[FOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO di € 300.000,00 Pubblico ufficiale Livia Giovanni Rep.38303/8767
del 26/11/2008 a favore di Banca Agricola Popolare di Ragusa Soc. Coop. per

s |SCRIZIONE CONTRO del 05/07/2019 Reg. Part. 1409 Reg. Gen. 10082 -
[FOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRFTO INGIUNTNG Pubblico ufficiale
Tribumale di Ragusa Rep.468/2019 dal 04/03/2019 a favore di Banca Agricola
Popolare di Ragusa Soc. Coop. per Azioni contro|| NG

{capitale £ 196.099,30 - Ipoteca £ 225.000,00);

s  TRASCRIZIONE CONTRO del 09/12/2019 Reg. Part. 12869 Reg. Gen. 17874 -
PIG NORAMENTO IMMOBILIARE rep. 3852 del 18/11/2019, a favore di Banca
Agricola Popolare di Ragusa 5Soc. Coop. per Azioni contro-

|

s TRASCRIZIONE CONTRO del 07/10/2022 Reg. Part. 11646 Reg. Gen. 15665 -
PICNORAMENTO IMMOBILIARE rep. 2318 del 08/08/2022, a favore di POP
NPLS 2019 5RL, con sede in Conegliano (TV), codice fiscale 05043330264,

cont o

. Limmobile pignorato sito mel Comune di Giarratana in contrada Planazzo
seUagng ricade in zoma E del P.R.G. dello stesso comune  definita “zonz
prevalentemente destinata agli usi agricoli®, censito in catasto al foglio 19 p.lla
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ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

1060 subr 1.

Il fabbricate, edificate giusta ce n23/02 e successive variant, & un
capannoneg industriale destinato alla lavorazione del ferro con un’altezza
massima di 8,70 mg e superficie complessiva di cirea 1308 me realizzato con
struttura prefabbricata con pannelli spessore 13 ¢m e copertura con travi in
C.d. Precompresso su cui poggiano cupolini in cemento.

Contigue al capannoneg ¢'é un corpo di fabbrica di forma rettangolare in cui
sono ubicati | servizi annessi (ufficio, locale docce spogliztoio e servizi igienici)
e un secondo capannone (in realta una parte di esso diviso da un murg con
I'altra parte del capannone di proprieta terzi) inutilizzabile di circa 260 mog con
pilastriin c.a., capriate in legno con saettoni e terzere in legno che sostengono
un tetto a doppia falda da ripristinare in guanto costituite da lastre in amianto,
da rimuovere e smaltire.

Sup.
CARATTERISTICHE Acronimo Sup Indice i .
Commerciale
[m?] [-] [m?]
Superficie capannone 51 1308,00 1 1308,00
Superficie servizi 52 80,00 1 80,00
Superficie d it
HESUIRIEERpORAo $3 260,00 1 260,00
lateria

Valore di Mercato 988.480,00 €

Spese decurtate 31.967,65 €

Valore di stima di VENDITA FORZATA comprensivo 213.000,00 €

dell’abbattimento forfettario del 15%

Valore del Canone di Mercato (se richiesto) 1.500,00 €

Ing Adriana Varnucck
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ALLEGATO B.L1 — Relazione tecnica priva di riferimenti loito 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Foto 1: Prospetto principale {lato sud-est)

Foto 2: Interno capannone

Ing. Adriana Vernuccio
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Foto 4: Ufficio
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Foto 5: Servizi igienici

Ing. Adriana Vernuccio
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Foto 6: Deposito laterizi
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ALLEGATO B.L1 — Relazione tecnica priva di riferimenti lotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Foto 7: Deposito laterizi

altra ditta

| magazzino lavorazione ferro -
h=8,70m

h sotto trave = 7,45 m

STATO DIFATTO

Planimetria lotto 1 — Stato di fatto (non in scala)

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 37100 Ragusa
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Immagine satellitare con individuazione dell'immobile

Ing. Adriana Vernuccio
via A. Sordi, 40f - 97100 Ragusa

. . .. . N . pag. 29
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

a
in
P~
[t}
o
o
=
=2}
=)
o™
M~

O
o
P
@
&
2
]
[=}
@
o

]
o
P

o
=)
<+
i
]

=

@
w
[x]
<€
Q
V]
=
<
£
w
Q
]
o
<L
o
2
o
<€

=
|

o

@

(]

L]

£
w
=
=
<
o
(=)
<
o
Q
Q
2
=
o
w
=

-
(]
2

o

£
A=
L




ALIFGATO B.L 1 - Refazlone tecnicn prive of riferfmentf fotto 1
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°212/2022

Con lz presente relazione, composta da n®30 pagine & n°35 allegati, |a scrivente CT.U. ritiene di aver
assolto completamente il mandato assegnatole e rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa, li 06/06/2023

ILC.T.U.

Ing. Adriana Vernuccio

Ing Adriana Varnucck
via A, Sordl, 40F- 97100 Ragusa
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