TRIBUNALE DI RAGUSA
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Fascicolo: 229-2023 R.G.E.

Giudice: Dott. Gilberto Orazio Rapisarda
Custode giudiziario: Dott. Comm. Giovanna Scifo
Perito estimatore: Dottore Agronomo Simone Areddia

Creditore procedente:
POP NPLS 2019 srl e per essa FIRE SpA, CF 05043330264

rappresentato e difeso da: Avv. Alessandro Barbaro e Avv Andrea Aloi
Debitori esecutati:

nato a Corigliano Calabro il 11.11.1979, ||| | GG
rappresentato e difeso da: Avv. Sebastiano Sallemi

ﬂ con sede legale in Ragusa Via Germania n. 10,
rappresentato e difeso da: Avv, Stefano Adameo

Creditore iscritto intervenuto:

Agenzia delle Entrate - Riscossione, in persona del legale rappresentante pro-

tempore, CF 13756881002
Creditore iscritto non intervenuto:

, nato a Ragusa il 02.09.1960, C.F. ||| | GGG

RELAZIONE DEL PE
LOTTO 1

Ragusza, 21.05.2024

1. Premessa e incarico:

Con decreto di fissazione udienza ex art.569 cpc e nomina dell’esperto
estimatore e del custode giudiziario del 27.11.2023, il G.E. Dott. Gilherto Orazio
Rapisarda ha nominato il sottoscritto Dott. Agronomo Simone Areddia perito
estimatore — CTU nella causa di esecuzione immobiliare iscritta al fascicolo 229-2023
RGE del Tribunale di Ragusa e Custode giudiziario la Dott. Comm. Giovanna Scifo.

2. Sintesi relazione:
Ho individuato due lotti poszeduti in piena proprietd dai debitori ezecutati:

Titalare delhane

Lotta Deserizione Ubicazions SRR
; Jfabbricato per ssercizia sportive, su due fvelli adibito Raguse Foglia 51 h
o Centre fitasss, con partinsnziale corte ofi accesso paricella 1243 sub 5| piena propristi
I atta Falore di shma Costi regolaritd Falore di vendita Cosi APF - Cdu Canone &i locan e oo
i 107 205,00 €] 7.20000€ L0500 | 2500008 48,000,000 €
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3. Scheda sintetica e Scheda immobile I otto 1:

SCHEDA SINTETICA LOTTO 1

Tribunale di Ragusa - Esecuzione immobiliare fascicolo 229/2023 RGE

Creditore procedente:
qe per essa FIRE Spa, CF 05043330264
rappresentato e difeso da: Avv, Alessandro Barbaro e Avv Andrea Aloi

Dehitor esecutati:

nato a Corighian Calabro it 11.11.1579, || N

feso da; Avw, Sebastiano Sallemi

rappresentato e
h con sede legale in Ragusza Via Genmandan. 10, _

rappresentato e difeso da; Avv, Stefano Adamo

Creditore 1scnitto intervenuto:

Agenzia delle Entrate - Riscossiong in persona del legale rappresentante pro- tempore, CF 13756881002
Creditore 1scntto non intervenuto;

nato a Ragusail 02.09.1960, C . Ejj || | GGG_

Ciudice delle Esecuziom; Dott. Gilberto Orazio Rapisarda
Custode giudiziario: Dott.ssa Giovanna Scifo
Esperto del procedimento: Dottore Agronomo Simone Areddia

Fiena proprietd d un jabbricato per esercizio sportivo, si due lvelli, con pertinerziale corte di

Dintto aecessa dalla Vie Germaria in Ragusa, censito in Catasto Fabbricali Ragusa alla Sezione Ukbarng 4,
Foglio &1 partically 1243 subaltersn 5 zoma censuaria §, cat. DV
Complasso adibile a Cemtro fiteass con semizi; Certro Banessers con. Sale massags, vasoa
Bene idromassaggio, sauna, ha g heva docce emozional, percorsa Kneipp e zoma relax; Fiscinag con
spaglictol, Palestre con: zone lapis-roulant, zone atirezzi, sala pesi, sala fivess @ spoglicia.
P Comune di Ragusa Via Gemmania
Coordinate 3625 5'9 97" M 14 2'9 55"E - http 5:/imaps app goo. gl flbFEFrwSEM UV Y74
Titolanta I berd oggetto di pignoramento sono possedutt in piena proprieta dal debitore esecutato.
] _Hn prnceduto dla x_reriﬁu:a de_llalc:nntinuité nel wentenmio, risu::cnntrapdnne la reg_nlare c:lcnntirllmté, i o
S il primo atto dupu_ il wentenmio ns_ale alla data d_el 20092001 _amgltn_del Motaio Mana Giuseppa
Micosa, Repertorio 35027 trascritto a Ragusail 21.09.2001 a naumen 15282 — 12681
Dati Ragusa NCEU Foglio 81 particella 1243 sub 5
catastali V1 & continuitd catastale trai dat indicatl nel pignoramento e quelli aggiornati
Lotto Pigna prapristd & wn fabbricato per esercizio sportive. TNV 1
i I hem sono concesst inlocazione e sub-locazone con contratt a scadenza il 31.082031 trascrith ed
Drcoupazione ot
opponibili ala procedura
Completezza documentarione ex art. 567, 0.2 | La sntetica documentarione prodotta risulta completa e corretta
Irregnlaritd | Filevata la difformita trala Tavola 9 della DLA 1072013 & quanto nportato nella planimetria catastale
e abusi in Figura 8 —scheda 2 di 3 del piano primmo sub 5.

Itrno hile insanabile

| Mon sono present immobili insanabili,

I fabbncatt presenti sono stati realizzat con Concessione edilizian. 40-2005 con prima e seconda

Titolanta variante e rethifica

Uthamstica | Con Dicluarazone izo Athwita — DLA 102013 de 21.01.2013 sono statl autonizzate, cerificate e
collaudate 1e modifiche che costibuscona 1 attuale sitiamone edilizia

Agbilita / sbitablita Presenzadh agibilita nlasciatail 06.12, 2007

Divisihilitd L irmaobile ha accesso indinendente e non & necessaria divisione

Valore di Mercato €. 1.30726500

Valore di Vendita Forzata €. 1.105.000,00

Valore del Canone di locazione €./anno £/anno 45.000,00

Vendibilitd e motivo

H hene & vendibile, ma concesso in locazione e sub-locazione con contratt a
scadenza il 31.08.2031 trascnitt ed opponihili alla procedura

incali | ton sono presenti vincoli.

Edilizia agevolata | Il bene non ricade nelle convenziond di edilizia agevolata

- Ci sono onen da sostenere per la regolanita catastale al costo presurmibile di € 1.000,00 ed onen per
laregolantd edilizia al costo presumibile di €6.200,00.

APE / CdU Ipremibili cost d1 r_edaziupe dell’APE s0n0 pan a£ 2.500,00
HMon ci sono presurnibili cost per Vacqpusizione del COU
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Trascrizion e
Iscriziont
pregindizievoli

Iscnziom

. 15CriFione i T 092015 a rmumen 12284 — 1724 a favore di Riscossione Sicilia
Spd contro - Foglio 81 particelle 652 sub 2 —sub 3 — 832

. 13cHA { indiziale 10,08 2015 at mumen 11325 - 1574 a favore dt

Coftn stl - Foglio 81 particelle 652 sub 2 —sub 3 —832

. iscrizione ipoteca volontaria 1scntt i nmen 15330 - 3754 a favore di Banca

Agncola Popolare di Ragusa cnnﬁnM - Foglin &1 particelle 652 sub 1 —832

. iscrizione ipoteca wolontaria iscritta 1l 02.05.2008 & numen 3968 - 2100 cancellata con

comunicazione . 1861 del 20092010 Cancellazione totale eseguitail 23.0% 2010

. iscrizione ipotecavolontanaiscritta 07.02. 2007 ai numeri 3682 —779 a favore di Banca Agricola

Fopolare di Fagusa contro _ - Foglio 81 particelle 652 sub 1 — 832

. iscrizione ipoteca volontaria iscritta il 03082006 ai mmmeri 19303 — 5581 cancellata con

annotarione 1834 del 25.05.2007

. iscrizione ipoteca wolontariaiscrittadl 13012006 & numen 908 — 180 cancellata con annotazione

15533 del 23.05.2007

Trascrizion

. frascnizione 1

. trascrimione pignoramento del 07.11.2023 a1 numen 18064 — 13386 a favore di POP MPLs 2019
o h o glicga1 pechpelfasi 23 0 52 6 b1 832
. trascrimone del 21092005 a mumen 21467 — 10438 concessione ediliza 4002005 del 02.08.2005

—Foglio 81 particelle 652 & 832

. trasciimone del 03.01.2007 @ numen 222 — 90 rettifica concessione edilizia 40/2005 del

05.12.2006 — Foglio &1 particelle 652 & 832

. trascrizione del 03.04.2015 a mumen 429 - 277 contratto preliminare di vendita da L.O

—Foglio 81 particelle 652 sub 3 — 832
(152015 a numert 5974 - 3920 contrattn preliminare di wendita da L.O
—Foglio 81 particelle 652 sub 2

1

. trascrizione 0208 2016 & munen 11078 - 7443 locamone ultranovennale da

a A RESPONGABILITA

LIMITATA —Faglio 51 pathic

g fA52 sub 2

. trascrizione del 18052017 a tumeri 7030 —4916 domanda i'udiziale di revoca afti soggeth a

trascrizione a favore di Fiscossione Sicilia 8péa contro —Foglio 81 particelle

652 sub 2- b3 e832

Ctrascnimone del 26062019 & nument 9516 - 6868 cessone di contratto di locasione

yltranovennale  da
stl — Foglin 81 particelle
1243 sub 5 (ex 652 sub 2

. trascrizione del 16.01.2020 a1 nument 781 - 446 cesaione di contratto di locamone ultranovennale da

— Foglio &1 particelle 1243 sub & (ex 652 sub 2)
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Descrizione

Piena proprietd di un fabbricato per esercizio sportive, su due livelli, con pertinenziale corte di
accesso dalla Via Germania in Ragusa, censito in Catasto Fabbricati Ragusa alla Sezione Urbana A,
Foglio 81 particella 1243 subalternc 3, zona censuaria 1, cat. D/6.

Complesso adibito a Centro fitness con servizi; Centro benessere con: sale massaggi, vasca
idromassaggio, sauna, bagno turco, docce emozionali, percorso Kneipp e zona relax; Piscina con
spogliatoi; Palestra con: zona tapis-roulant, zona atirezzi, sala pesi, sala fitness e spogliatol.

Destinazione d’uso

corte di accesso

Fabbricato per esercizio sportivo, su due livelli, adibito a Centro fitness, con pertinenziale

Caratteristiche Superficie mq Indice Sup. comm. mq
Spazi interni piano terra 924 1,0 924
Locali tecnict 150 1,0 150
Spazio esterno con accesso
. . 780 1.0 780
dalla Via Germania ’
Spazi interni piano primo 924 1,0 924

Via Germania

- Comune di Ragusa
= Foglio $1 panicolls 1243 sub §
\ s Germania

Planimetria generale
Lotto 1

e | ——
[t s i Vi G
[~ -
[T
Fogin 1 et 1321w $
e G

N Planimetria piano term
Distriburione spazi
Lotto |

alira propricd
particells 1243 sub 2

Valore di Mercato _ €. 1.307.265,00
Valore di Vendita For €. 1.105.000,00
Valore del Canone dilocazione € €./anno 48

i

Planimctria piano primo EE
Distribuzione spazi B
Latto 1 £ ”i
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4. Atto di pignoramento:
Con Atto di pignoramento in deposito telematico del 27.10.2023;

“MNellinteresse di FIRE S p A. conzede legale in Messina (ME), Via Bonsignore n.l,
C.F. e PI n. 01787570833, in persona del legale rappresentante pro fempore,
procuratrice & POP NPLs 2019 S.r.d. societd unipersonale con sede legale in
Conegliano (TV), Via Vittorio Alflert n. I, codice fiscale, partita LV.A. e numero di
iscrizione al Registro delle Imprese di Treviso - Belluno 05043330264, cessionaria
di un portafoglio di crediti originariamente vantati da Banca Agricola Popolare di
Ragusa S.cp.a.; rappresentata e difesa dall'avw. Alessandro Barbaro del Foro di
Messina, congiuntamente e disgiuntamente all'avw. Andrea Alof; elcttivamente
domiciliata in Ragusa presso e nello studio professionale dell'aw. Antonio Di
Paoia;

PREMESSD CHE

- indata 25.07. 2023, o mezzo pec, ia FIRE Sp A procuratrvice di POP NPLs 2019
s.rl, notificava alla nonche in
data 04.08.2023 al sig. atto di precetio a mezzo del quale infimava

il pagamento. in proprio favore, della complessiva somma di €.1.803.867,83;

nato a Corigliano Calabro (OF) 11 1171171979 (o f:

residente in Terranova da Shari (C5), Corso Margherita
n. 375- 87010 risulta vantare la piena proprieta dellimmobile sito in Ragusa
(RG), Via Germania n. 12, meglio identificato al N.C.E.U. del predefio Comune
alla Sez. Urb. A Foglio 81, Particella 1243, Subdalterno 3, cat. D/6;

[ omissis.. ]

DICHIARA

di voler sotfoporre ad espropriazione forzata, le seguenti unita immobiliari, [ frutti
di essi e gquanto alfro denfro vi si trova o vi € edificato efo costruito, in plena
proprietd del sig. nato a Corigliano Calabro (C5) 1l
117151972 (e f: e precisamente la pilenda proprieid
dell ‘immobile sifo in Ragusa (RG), Via Germania n. 12, meglio identificato al
N.C.EU. del predetito Comune alla Sez. Urb. A, Foglio 81, Particella 1243
Subalterno, 5 cat. D/6; noncheé le unita immobiliari ni piena proprieta della

. (o fr 01589920881) e precisamente la piena proprietd degli
immobili 5t in Ragusa (RG), Via Germania n. 12, meglio identificato al N.C.E.UL
del predetto Comune alla Sez. Urb. A, Foglio 81 Particellg 1243 Subalferno 6, cat.
D/1, Subglferno, 7 cat. D/6, e Foglio 831, Parficellg 332, cat. T.

Tribmnale di Fagnusa —Semone Esecuzion Irenobiliarn - Fassicolo 229-2023 RGE

Felazione del FE - Lotto 1

Gindice Dott. Gilberto Orazio Rapisarda

PAGINA 5 DI 34
Diottore Agronomo Jimone Areddia
WiaEtcolano, 52 -97100 Ragusa
cell. +39.335-6686 26 .52
s.areddia@epap conafpec.it - areddia simonea@gmail com
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: SIMONE AREDDIA Emesso Da: ARUBAPE Z EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seria i: 1434b0804d513130



5. Nota di Trascrizione dell’Atto di pignoramento:
Con Nota di Trascrizione del 07.11.2023 presso 1°’Agenzia delle Entrate di

Ragusa al n. 4 della presentazione giornaliera, Regisiro generale 13064 e Regisiro
particolare 13386; ¢ stato trascritto 1° Atto di pignoramento della procedura 229-2023,
che comprende 2 Unitd negoziali con 4 Immobili, di cui 1 all'UN 1 e3 al’'UN 2; 1
Soggetto a favore e 2 Soggetti contro.

Soggetto a favore: POP NPLs 2019 srl, CF 05043330264

- relativamente all’unitd negoziale 1 per la quota di 1/1

Soggetti contro:
1. ,nato a Corigliano Calabroil 11.11.1979,

- relativamente all’unita negoziale 1 per la quota di 1/1
2. _ srl, con sede legale in Ragusa, CF _

6. Elenco beni riportati nella Nota di Trascrizione
TH | Iroua Catasto Zoroune Foglio FPlla Sub Catesona 13
1] 1 |Fabbricati |Ragusa| 81 |1243 | 5 Dé 1/1

7. Discordanze:

Dalla verifica presso 1’Agenzia delle Entrate, secondo quanto riportato alla
lettera B) del mandato del GE, ho verificato I’Atto di pignoramento e la
documentazione ipocatastale depositata agli atti, non rilevando alcuna discordanza.

8. Avwviso ai creditori iscritti ai sensi dell’ex art. 498 cpc
Con deposito telematico del 31.01.2024 I’Avv. Alessandro Barbaro e I’ Avv.

Andrea Aloi, per conto del creditore procedente, hanno avvisato i creditori ex art. 498
cpc, che € pendente la procedura esecutiva immobiliare iscritta al fascicolo 229-2023:

1. Agenzia delle Entrate - Riscossione, in persona del legale rappresentante pro-
tempore, CF 13756881002, con sede in Via Giuseppe Grezar, 14 - 00142 Roma

ia Rigcosgione Sicilia 3.p.A.); in virtu di: Ipoteca legale contro _
Ha, di complessivi €. 923.245,38, sorta con atto
del 14.09.2015 rep. 695/2015, iscritta a Ragusa il 17.09.2015 ai nn. 12284/1724;
2, je, nato a Ragusa il 02.09.1960, C.F. ||| GGG
ed ivi residente in Piazza Fratelli Cairoli n. 2 s¢.1 — 97100; in virth di: Ipoteca

giudiziale contro _ di complessivi €. 250.000,00, zorta con

atto del 23.07.2015 rep. 1656/2015 del Tribunale di Ragusa, iscritta a Ragusa il
10.08.2015 ai nn. 11325/1574;
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9. Awviso ai comproprietari ai sensi dell’ex art. 599 cpc

I beni oggetto di pignoramento sono posseduti in piena proprieta dai debitori
esecutati, non ¢i sono comproprietari, quindi non ¢ prodotto in atti 1’Avviso ai
comproprietari ai sensi dell’ex art. 599 cpc.

10. Comparsa di Costituzione debitori esecutati
Con depogito telematico del 29.12.2023 1°Avv. Stefano Adamo & € costituito

er il debitore_n persona del suo legale rappresentante sig. G-

Con deposito telematico del 04.01.2024 1’Avv. Sebastiano Sallemi si ¢

costituito ier il debitore _ natoa Corigliano Calabroil 11.11.1979, CF

11. Afti d’intervento e costituzione creditori iscritti

Con depositi telematici del 05.02.2024 1’Agenzia delle entrate-Riscossione —
Direzione Regionale Sicilia, Codice Fizcale 13756881002, = & costituita quale
creditri ce per:

, con sede in Terranova da Sibari - P.IVA 0_, della

omplessiva somma di €.528.333.36;
- ﬁ, C , per la complessiva somma di € 8.734,74.

12. Rilievi ¢ accertamenti

Con comunicazione primo accesso immobili pignorati, inviata dal custode il
giorno 11.12.2023. Con PEC del 18.12.2023 I’amministratore della ||| b
comunicato che, per motivi di salute, non & presente al primo accesso. In data
19.12.2023 & stato effettuato il primo accesso presso i beni, ma il debitore esecutato

non ha rifirato la comunicazione inviata dal Custode con
raccomandata AR; pertanto, le operazioni sono state zospese.

Con comunicazione inviata dal custode i1 10.01.2024 al sottoscritto ed ai legali
costituiti dei debitori esecutati, in data 19.01.2024 sono iniziate le operazioni peritali,
proseguite con i rilievi al terzo accesso domenica 28.01.2024 in congiderazione che i
fruitori del centro sono assenti. I rilievi sono terminati con il quarto accesso del
29.01.2024. Horedatto i verbali di acceszo allegati alla presente.

Ho verificato presso 1’Agenzia delle Enfrate di Ragusa la continuita delle
trascrizioni, gli estratti di mappa, gli elaborati e le planimetrie catastali, con le visure
catastali storiche dei beni oggetto di pignoramento, verificando la provenienza
ventennale dei beni oggetto di pignoramento, con le ispezioni ipotecarie allegate e
riportando dettagliatamente i dati, rispetto la sintetica certificazione sostitutiva
prodotta.
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Con Richiesta accesso documenti amministrativi all’Ufficio Tecnico del
Comune di Ragusa del 30.01.2024 , protocollata il 31.01.2024 al numero 00131635, ho
richiesto la verifica di regolarita edilizia dei fabbricati oggetto di accertamento,
producendo la Concessione edilizia con le varianti, la rettifica, la Dichiarazione Inizio
Attivitd — DIA e le agibilita in allegato alla presente.

Come riportato nell’Ordinanza di nomina ho quantificato i presumibili costi di
redazione dell’APE e, ove necegszario, del libretto di impianto e del rapporto di
efficienza energetica di cui al dlgs. 192/2005, nonché i presumibili costi di
acquisizione del CdU. Tali costi dovranno poi essere detratti dal valore di stima.

Ho elaborato 1a presente relazione generale e due relazioni separate per i lotti
individuati, oltre gli elaborati con le planimetrie dei rilievi e le immagini fotografiche
digitali

- Lotto 1 allegato planimetrico: 16 Figure; allegato fotografico 161 Foto;

Ho rilevato 1’aszenza di discordanze tra 1°Atto di pignoramento, la Nota di
Traszcrizione edi titoli di possesso.

Con decreto di fissazione udienza ex art.569 cpc e nomina dell’esperto
estimatore e del custode giudiziario del 27.11.2020; il G.E. Dott. Gilherto Orazio
Rapisarda ha fizsato per la audizione del debitore e delle altre parti, di eventuali
comproprietari e dei creditori non intervenuti (art. 569 c.p.c.),1’udienza del 20.06.2024
ad ore 9,30.

Provvederd a depositare 1a presente relazione e gli elaborati allegati nei termini
previsti di 30 giorni entro 1’'udienza del 20.06.2024, inviando copia alle parti.

13. Individuazione dei Lotti

Ho redatto la presente relazione distinguendo due lotti, secondo il mandato
del G.E., coordinando con le indicazioni del Custode, verificando la piena proprieta
dei beni, secondo le unita negoziali oggetto di pignoramento; accertando eventuali
quote possedute in proprieta indiviza anche con soggetti estranei alla procedura, tali
da essere immobili autonomi e funzionali cosi identificati:

Lotio 1: Piena proprietd di un fabbricato per esercizio sporfivo, su due Iiveili,
con perfinenziale corle di accesso dalla Via Germania in Ragusa, censifo
in Catasto Fabbricati Ragusa alle Sezione Urbana A, Foglio 381
parficeila 1243 subalterno 3, jona censuaria 1, cal. D/6.
Complesso adibito a Centrofithess con servizi; Centro benessere con: sale
massagei, vasca idromassaggio, sauna, bagno turco, dacce emozionali,
percorso Enelpp e zona relax; Fiscina con spogliatoi; Palestra con: zona
tapis-roulant, zona attrezzi, sala pesi, sala fitness e spogliato;.

Lotto 1 — Catasto Fabbricati NCEU Ragusa sezione A — Via Germania

T | Inmm Catasto Conmne Foglio Plla Sub Catezona Eendita
1| 1 |Fabbricati |Ragusa| 81 | 1243 ] 5 D6 12.200,00 €
12.200,00 €
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14. Stato di possesso

Con Contratto di locazione ultranovennale del 25.07.2016 con scadenza
il 31.08.2031. sono stati cedutii beni al Lotto 1, con canone di locazione annuo
di €. 48.000,00.

Il Contratto & stato trascritto il 02.08.2016 ai numeri 11078 — 7443, tra il
debitore esecutato
a responsabilitd limitata. Allegato 23 contratto locazione 25-7-2016

Lotto 1.

Con Cessione di contraito del 05.06.2019 Ia societ2 ||| GGG
ha sub-locato i beni al Lotto 1 alla
societd srl alle medesime condizioni rideterminando
il canone annuo da €.48.000.00 ad €.36.000.00. Contratto trascritto il 16.01.2020
ai numeri 761 - 446. Allegato 24 cessione contratto 5-6-2019 Suopila - Fitness
Investiment Lotto 1.

Con  Cessione di contratio del 23.12.2019 la societd

medesime condizioni disub-locazione compresa la rideterminazione del
canone annuo di €.36.000,00. Contratto tragcritto il 16.01.2020 ai numeri 761 -
446. Allegato 25 cessione contratto 23-12-2019
Lotto 1.

15. Provenienza ventennale:

A seguito degli attenti accertamenti effettuati presso1’Agenzia delle Entrate,
ho potuto verificare la provenienza ventennale dei beni oggetto di pignoramento,
riportando dettagliatamente i dati, rispetto la sintefica certificazione notarile
gostitutiva prodotta, relativamente al bene oggetto di pignoramento censito al Foglio
81 Ragusa sez. A, distinto in NCEU particella 1243 sub S (ex 652 sub 2) —
categoria D6 — fabbricati e locali per esercizi sportivi con fine di lucro — Rendita
€. 12.200,00:

UH | Inmn Catasto Connime Foglio Plla Sub Categoria Fendita
1 1 | Fabbricati | Ragusa 811243 5|Dé6 12.200,00 €
12.200,00 €

Il bene oggetto di pignoramento & posseduto in piena proprieta indivisa in
testa al debitore esecutato nato a Corigliano Calabroil 11.11.1979,
, coniugato in regime di separazione dei beni.

Con variazione nel classamento del 07.01.2016 Pratica n. RG0001076 (n.
323.1/2016) la rendita del fabbricato categoria D6 Foglio 81 Ragusa particella 1243
sub 5 € variata da €. 11.444,00 a €. 12.200,00.

Il fabbricato per esercizio sportive Catasto Fabbricati Ragusa alla Sezione
Urbana A foglio 81 particella 652 subalterno 2 (oggi 1243 sub 5), zona censuaria
1, cat. D/6, rendita €. 11.444,00, ¢ pervenuto al debitore esecutato con Atto di
compravendita in favore dei soci del 06.05.2016 a rogito del Notaio Matteo
Mazzottain Cosenza, Repertorio 3461, trascritto all’Agenzia delle Entrate di Ragusa
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il 20.05.2016 — Registro Particolare 4223 Registro Generale 6357; da potere della
societa a responsabilita limitata unipersonale , con sede in
Terranova da Sibari alla Contrada Galatrella snc, capitale sociale euro 10.200,00,

izscritta al Registro delle Imprese di Cosenza al numero di iscrizione, codice fiscale e
partita Tva 0 numero RE.A. CS 230350; nel quale il promittente
acquirente dichiara di nominare ﬂ che accetta, quale

soggetto che dovra acquistare i diritti e assumere gli obblighi nascenti dal citato
contratto preliminare al rogito dello stesso Notaio Matteo Mazzotta del 08.05.2015,
Repertorio 2521.

Con Atto Preliminare di vendita del 08.05.2015 a rogito del Notaio Matteo
Mazzottain Cosenza, Repertorio 2521, registrato a Cosenza il 08.05.2015 al n. 4525,
gerie 1T, trascrifto all’Agenzia delle Entrate di Ragusa il 11.05.2015 — Registro
Particolare 3920 Registro Generale $974. il socio unico, amministratore unico e legale
rappresentante debitore esecutato: della societd a responsabilita
limitata unipersonale CF 01217580883, prometteva in vendita ad
aato  Modica 1t 04011574 [N
fabbricato per esercizio sportivo, su due livelli, con pertinenziale corte di acceszo,
alla Via Germania n. 10, confinante con particella 652 subalterno 3 particelle 1072,
679, 653, 1009, 1008, 1006, salvo altri, in Catasto Fabbricati Ragusa alla Sezione
Urbana A foglio 81 particella 632 subalterno 2 z.c. 1 cat. /6 rendita euro
11.444,00 (ex particella 652 subalterno 1, ex particella 652 senza subalterno).

Con Atto di Voltura sociefaria del 14.03.2015, a rogito del Notaio Matteo
Mazzotta in Cozenza, Repertorio 2381, Registrato il 15.03.2015 al volume 1T n.
2565, la sede della societa d, CF _ é trasferita dalla
gede di Ragusa, Via Trento 54; con amministratore unico e legale rappresentante
ﬂ, nata a Ragusail 22.04.1964; alla sede in Terranova da Sibari,
Contrada Galatrella snc, capitale sociale e. 10.200,00, iscritta al Registro delle
Imprese di Cosenza al numero di iscrizione, Codice Fiscale e Partita Iva
01217580883, numero REA CS 230350, amministratore 0, nato a
nato a Corigliano Calabro il 11.11.1979. Nota presentata all’Agenzia delle Entrate —

Ufficio catasto con Modello Unicon. 321.1/2015 - Pratica n. RG0029686 in atti dal
16/03/2015.

Con Atio di trasformazione della societaria da snc a srl del 26.10.2009 a
rogito del Notaio Marcello Zichichi in Ragusa, Repertorio 103631, trascritio a Ragsusa
il 11.11.2009 ai numeri 22278 — 13633; la societd

con sedein Ragusa, CF O ha trasformato
la forma societaria ed ha assunto 1a nuova denominazione CF
01217580883, con sede di Ragusa, Via Trento 54. Nota presentata all’Agenzia delle
Entrate — Ufficio catasto con Voltura n. 2574.1/2010 - Pratica n. RG0091024 in atti
dal 30/03/2010.

Alla dante causa :
con zede in Ragusa, CF 01217580883, il bene censito al Catasto Fabbricati Ragusa
alla Sezione Urbana A foglio 81 particella 652 (senza subalterno), edibeni censiti
al Catasto Terreni Ragusa, Foglio 81 particelle 707, 708; sono pervenuti in virtn
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dell’Atto di compravendita del 21.10.2004 a rogito del Notaio Michele Sipione,
Repertorio 201. frascritto a Ragusa il 25.10.2004 ai numeri 22608 — 12864 da potere
della societa , con sede a Ragusa, CF 01143460887.

Alla dante cauza _ srl i beni censti al Catasto Terrend

Ragusa, Foglio 81 particelle 707, 708 erano pervenuti con Atto di compravendita del

03.11.2000 a rogito del Notaio Maria Giuseppa Nicozia, Repertorio 33902 da potere

di nato a Ragusa il 12.09.1928, CF CMPNGL28P12H163X e
nato a Raguszail 18.08.1928, CF MCNBRN28M18H163T.

Alla dante causza _M sl il bene censito al Catasto Fabbricati

Ragusa alla Sezione Urbana A foglio 81 particella 652 (senza subalterno) ¢
pervenutoin virtl dell’Atto di compravendita del 20.09.2001 a rogito del Notaio Maria

Giuseppa Nicosia, Repertorio 35027 _trascritto a Racusail 21.09.2001 ai numeri 15282
— 12681 da potere della srl,
con sede in Ragusa, I

Con Atto di Costituzione vincolo del 26.07.1993 relativamente alla particella
652 del Foglio 81 Ragusa, con rogito del Notaio Maria Giuseppa Nicosia, Repertorio
23163, trascritto a Ragusa il 26.10.1993 ai numeri 13160 — 10480; sottoscrifto da una

parte I’ Assessorato Regionale del Turismo delle Comunicazioni e Trasporti di
Palermo. CF 02710070827 e dall*alirala
- con sede in Ragusa,

Nella nota e riportato: “La presente nota in reffifica di quella presentata il 3
agosto 1993 al numero particolare, nella guale per ervare l'immobile fitindicato come
categoria T anziche U e la natura fi indicata per errore anziche D6,

Siribadisce, inolfre, guanto gia specificato nella precedente nota e precisamente che:

legge regionale 18 maggio 1978

numero &8 per la costruzione (e ogel il completamento e la modifica) Di una palestra

polivalente i localita “Pianetti 7, Via Germania 10 Del Comune di Ragusa, censita
in catasto al foglio 81 mappale 652. La szocietd si € assoggettata alle seguenti

condizioni contenute nel disciplinare duso dell'impianto suddeffo per il periodo di

trent'anni decorrenti dalla data del primo coliaudo dellimpianto stesso:

1) limpianto sard vincolato alla specifica destinazione per trent'anni decorrenti dalla
data del primo collaudo;

2) l'azsessorato rvegionale del turismo ha facolta in gualsiasi momento e senza
preawiso di disporve sopralluoghi di accertament! per verificare il vizpetto delle
condizioni conterute nel disciplinare che 3i frascrive;

3) ¢ fatto obbligo di uiltimare 1 lavori previsti in progetio entra 24 mesi dalla notifica
del decreto di assegnazione del contributo;

4) il mancato rispetfo anche di una sola delle prescrizioni del disciplinare in oggetto
autorizza  l'assessorato regionale al turismo di subentrare nella gestione
dellimpianto divettamente 0 a mezzo di terzi fatta salva la possibilita di rivalsa per
eventuali danni

S) il beneficiario del contributo sl impegna a provyvedere alla mamitenzione ordinaria
e straordinaria dellimpianto in modo da assicurare la perfetia efficienza per futto
il periodo oggetio del disciplinare che si trascrive;
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&) luso dell'impianto dovra essere cediito temporaneamente per lo svolgimento delle
compatibili manifestazioni sportive a semplice richiesta dell'assessorato regionale
per il turismo da mviarsi con un preavviso minimo di giornt 15;

7) l'uso det nuovi impianti dovra essere consentito anche ai non aderenti o soci della
cooperativa in glovii ore e a prezzi prefissati.

Fertanto, all'esterno dellimpianto ed in luogo ben visibile dovra essere affisso un avviso

che contenga le seguenti notizie civca lapertura l'impianto alla colletfivita sportiva:

a) giorni della settimana;
b) orario;
c) prezzi per oghi ora di uso e per clascuna praficante o squadra.

L'avviso deve recare il visto [l timbro dell'assessorato al turismo al guale devono

essere preventivamente comunicati le eventuall variazioni

La Concessione edilizia 40/2005 del 22.08.2005 & stata tragcritta il 21.09.2005
ai numeri 21467 — 1043 8.

La variante alla Concessione edilizia 40/2005 del 05.12.2006 & stata trascritta
i1 03.01.2007 ai numeri 222 —90.

La rettifica alla variante della Concessione edilizia 402005 del 17052007
é gtata trascritta il 06.06.2007 ai numeri 13754 — 8179,

Con Dichiarazione Inizio Attivita — DIA 10/2013 del 21.01.2013 sono stafi
autorizzate, cerfificate e collaudate le modifiche che costituiscono 1*attuale situazione
edilizia.

16. Gravami
Ho wverificato all’Agenzia delle Entrate le iscrizioni e trascrizioni presenti

producendo le ispezioni ipotecarie e le note in allegato.
Peril bene al Foglio 31 Ragusa particella 652, che ha originato 1a particella
1243 sono riportate le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

i Trascrizione del 21/04/1993 - Registro Particolare 4240 Registro Generale 5237
Pubblico  ufficiale NICOSIA MARIA GIUSEPRA  Repertorio 22182 del
(20371993 ATT2 TRA VIVT - TRASFORMAZIONE DI SOCTETA'

2. Reftifica a Trascrizione del 2471001993 - Registro Particolare 10480 Registro
Generale 13160 Pubblico wufficiale NICOSIA MARIA GIUSEPRA Reperforio
23183 del 26/07/1993 ATTO TRA VIVT - COSTITUZIONE DI VINCOLO DI
DESTINAZIONE. Forimalita di riferimento: Trascrizione n. 8033 del 1993

3. Trascrizione del 22/12/1993 - Registro Particolare 12533 Registro Generale
15733 Pubblico  ufficiale COMUNE Repertorio 12093 del 29/11/1993
ATTO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE BEDILTZTA

4. BRerizione del 1000171998 - Registro Particolare 22 Registro Generale 320
FPubblico  ufficiale NICOSIA MARIA GIUSEPEA Repertorio 30114 del
OF01/1998 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI FINANZIAMENTO Nota disponibile in formato eleftronico
Documenti successivi corvelati: 1. Annofazione n. 1169 del 13/04/2006
(CANCELIAZIONE TOTALE)
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3. Trascrizione del O7/03/2002 - Registro Parficolave 3144 Registro Generale 3739
Pubblico ufficiale COMUNE DI RAGUSA Repertorio 512000 del 08/02/2002
ATTO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE EDILIZIA

8. Trascrizione del 25/10/2004 - Registro Particolare 12864 Registro Generale
22608 Pubblico ufficiale SIPIONE MICHELE Repertorio 201/65 del 21/10/2004
ATTO TRA VIVT — COMPRAVENDITA

7. Trascrizione del 214092005 - Registro Particolare 10438 Registro Generale
21467 Pubblico ufficiale COMUNE DI RAGUSA Reperforio 402005 del
22082005 ATTCO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE FDILIZLA

8. Iscrizione del 13/01/2006 - Registro Farficolare 180 Registro Generale 208
Pubblico ufficiale SIPIONE MICHELE Repertorio 1012420 del 12/01/2006
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUC

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1187 del 13/04/2006 (EROGAZIONE PARZIALE)
2. Annotazione n. 3608 del 17/11/2006 (EROGAZIONE A SALID)

3. Annotazione n. 1833 del 23/05/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

9. Icrizione del 03/08/2006 - Registro Particolare 5581 Registro Generale 19303
FPubblico  wfficiale ZICHICHI MARCELLO Reperforio 975687805 del
3072006 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUQ Nota disponibile in formato eleftyonico

Documenti successivi correlati:
1. Annotazione n.3609del 1771172006 (EROGAZIONE A SALDO)
2. Annotazione n. 1834 del 23/05/ 2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

10, Trascrizione del 03/01/2007 - Registro Particolare 90 Registro Generale 222
FPubblico wufficiale COMUNE DI RAGUSA Repertorio 4002005 del 03/12/2006
ATTO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE EDILIZTA

Documenti successivi correlati:
1. Trascrizione n. 8179 del 06/0a6/2007

11. Eerizione del O7/02/2007 - Reglistro Particolare 779 Registro Generale 3682
Pubblico  ufficiale ZICHICHI MARCELLO Repertoric 98583/8309 del
0502/ 2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZTA DT MUTLRO

12, Rettifica a Trascrizione del 0&/'06/ 2007 - Registro Farficolave 8179 Registro
Generale 13754 Fubblico ufficiale COMUNE DI RAGUSA Reperforio 40/2005
del 177052007 ATTO AMMINISTRATIVG - CONCESSIONE EDILIZIA
Formalita di riferimento: Trascrizione n. 90 del 2007

13, Berizione del 02052008 - Registro Parficolare 2101 Registro Generale 8988
Fuibblico ufficiale ZICHICHI MARCELLC Repertorio 101175/9489 del 23/04/2008
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZTA DIMUTUD

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione in. 1861 del 2009201 0 di estinzione totale dell‘'obbligazione
avvenuta i data 23/058/201 0,

Cancellazione totale eseguita in data 23/09/201 0 (Art. 13, comma S-decies DL
2007 - Art. 40 biz D, Lgs 385/1993)
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Trascrizione del 1171172009 - Registro Particolare 13633 Registro Generale
22278 Pubblico ufficiale ZICHICHI MARCELLO Repertorio 103631710778 del
2& 2009 ATTC TRA VIV - TRASFORMAZIONE DI SOCIETA'
Iscrizione del 0&/08/2010 - Registro Particolare 3754 Registro Generale 15330
Fuibblico ufficiale ZICHICHI MARCELLO Repertorio 104965/1 1471 del O4/08 2010
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANITA DIMUTU
Trascrizione del 03/0472015 - Registro Particolare 2774 Registro Generale 4294
Pubblico wfficiale MAZZOTTA MATTEQ Reperforio 242371903 del 02/04/2015
ATTO TRA VIVI- PRELIMINARE DI VENDITA

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 2184 del 17/03/201 6 ¥¥* NOTA ANNOTATA
Trascrizione del 11/05/2015 - Registro Particolarve 3920 Registro Generale 5974
Pubblico wfficiale MAZZOTTA MATTEQ Reperforio 252171971 del 08/05/2015
ATTO TRA VIVI- PRELIMINARE DI VENDITA

Documenti successivi correlati:

1. Trascrizione n. 4222 del 0%05/2016

2. Trascrizione n. 4223 del 090520146
Iscrizione del 10¥Y08/201 5 - Registro Farficolare 1574 Registro Generale 11325
FPubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Reperforio 165672015 del
230772015 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETQ INGIUNTIVO
Lerizione del 17/09/201 5 - Registro Pariicolare 1724 Registro Generale 12284
Fubblico ufficiale RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 695/2015 del
14092015 IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AT SENST
DELLART 77 DPR a02/73
Trascrizione del 17/03/2016 - Registro Particolare 2184 Registro Generale 3363
Pubblico ufficiale MAZZOTTA MATTEQ Repertorio 333272585 del 16/03/2016 ATTO
TRA VIVI— COMPRAVENDITA
Formalita di riferimento: Trascrizione n. 2774 del 2015

Docimenti successivi corvelati:

1. Annotazione n. 1120 del O05/0a2017 (AVVENUTA TRASCRIZIONE DI

DOMANDA GIUDIZIALE)

Trascrizione del 0%05/2016 - Registro Particolare 4222 Registro Generale 6356
FPubblico ufficiale MAZZOTTA MATTEQ Repertorio 3401/2088 del 06/05/2016 ATTO
TRA VIV - DICHIARAZIONE DF NOMITNA
Formalita di viferimento: Trascrizione n. 3920 del 2015
Trascrizione del 09052016 - Registro Particolare 4223 Registro Generale 6337
Pubblico ufficiale MAZZOTTA MATTEQ Repertorio 346172688 del 06/05/2016 ATTO
TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Formalita di viferimento: Trascrizione n. 3920 del 2015

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1121 del 05/042017 (AVVENUTA TRASCRIZIONE DI

DOMANDA GIUDIZIALE])

Trascrizione del 02082016 - Registro Farficolare 7443 Registro Generale 11078
FPubblico ufficiale MAZZOTTA MATTEQ Repertorio 3666/2843 del 25/07/2016 ATTO
TRA VIVI - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE
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24,

23,

2a.

27.

28,

g

29,

Trascrizione del 18053/2017 - Registro Particolare 4916 Registro Generale 7030
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Reperforio 2612017 del 27/03/2017
DOMANDA GIUDIZIALE - REVOCAATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE
Annotazione del 05062017 - Registro Farficolare 1120 Registro Gengrale 7984 Fubblico
ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSEA Repertorio 26192017 del 26/05/201 7 ANNOTAZIONE A
TRASCRIZIONE - AVVENUTA TRASCREZTONE DI DCRMANDA GIUDIZTALE

Formalita di viferimentor Trascrizione n. 2184 del 2016

Annotazione del OS06/2047 - Registro Particolare 1121 Registro Generale 7985
FPubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAGUSA Reperforio 26192017 del 26/052017
ANNOTAZTONE 4 TRASCRIZIONE - AVENUTA TRASCRIZTONE D DOMANDA
GIUDIZIALE Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 4223 del 2016

Trascrizione del 26/06/2019 - Registro Particolare 6668 Registro Generale 9516
FPubblico wufficiale ZICHICHI MARCELLO Repertorio 113740016615 del 05/06/2019
ATTO TRA VIV - CESSTONE DF CONTRATTO D LOCAZTONE ULTRANCGVENNALE
Trascrizione del 16/01/2020- Registro Particolare 448 Regisivo Generale 761 Pubblico
ufficiale ZICHICHI MARCELLC Repertorio 114171716934 del 23/12/201 9ATTO TRA
VIVT - Cessione di Cortratio di locazione ulfranovennale

Trascrizione del 1871172022 - Registro FParticolare 13652 Registro Generale 18187
FPubblico ufficiale ZICHICHI MARCELLQ Repertorio 116562/18827 del 18/11/2022
ATTO TRA VIVT - LOCAZIONE ULTRANOVENMALE

Trascrizione del 15/0%2023 - Registro Farticolare 11175 Registro Generale 14839
Pubblica ufficiale ZICHICHI MARCELLO Reperforio 117268/19345 del 05022023
ATTO TRA VIVT - Cessione di Contratio di locazione ultranovennale.

Per il bene al Foglio 81 Ragusa particella 1243 sono riportate le seguenti

igcrizioni e trascrizioni:

L

Trascrizione del 26/06/20189 - Registro Particolare 0068 Registro Generale 9516
Fubblico  ufficiale ZICHICHI MARCELLO Repertorio 113740016615 del
O5/06r 2019 ATTO TRA VIVT - Cessione di Contratto di locazione wifranovennale

. Trascrizione del 160172020 - Registro Particolare 446 Registro Generale 761

FPubblico  ufficiale ZICHICHI MARCELLO Repertorio 114171716934 del
2371272019 ATTO TRA VIVT - Cessione di Contratio di locazione ulfranovennale
Trascrizione del O7/01/2022 - Registro Particolare 187 Registro Generale 249
Fubblico ufficiale MAZZOTTA MATTEQ Repertorio 92857269 del 29/12/2021
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

. Trascrizione del 18/1 172022 - Registro Particolare 13652 Registro Generale 18187

Pubblico  ufficiale ZICHICHI MARCELLO Repertorio 1168562/18827 del
1871172022 ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE

. Trascrizione del 15/09°2023 - Registro Parficolare 11175 Registro Generale 14889

Fubblico ufficiale ZICHICHT MARCELLQ Repertorio 11726819345 del 05/0%2023
ATTO TRA VIVT - Cessione di Contratio di locazione wlfranove nnale

. Trascrizione del 07/11/2023 - Registro Particolare 1 3384 Registro Generale 18064

Fubblico ufficiale GIUDIZIARIC Repertorio 2733 del 1271072023 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBILT
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Peril bene al Foglio 31 Ragusa particella 707, che ha originato la particella

1243 sono riportate le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

e

Trascrizione del 15/12/1993 - Registro Particolare 12299 Registro Generale
15435 Pubblico ufficiale NICOSTA MARIA GIUSEPPA Repertorio 23817 del
(0271 2/1993 ATTC? TRA VIVT — PERMUTA

Trascrizione del 15/12/1993 - Registro Particolare 12300 Registro Generale
15436 Fubblico ufficiale NICOSIA MARIA GIUSEPRA Repertorio 23818 del
0271 2/1993 ATT TRA VIVT — COMODATO

Trascrizione del 02/02/2000 - Registro Particolave 1773 Registro Generale 2113
Pubblico ufficiale COMUNE DI RAGUSA Repertorio 16399 del 214012000
ATTO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE EDILIZIA

Trascrizione del 227112000 - Registra Particolare 12288 Registro Generale
15579 Pubblico wufficiale NICOSIA MARIA GIUSEPDA Repertorio 33902 del
0371 12000 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Trascrizione del 17/ 1072003 - Registro Particolare 12608 Registro Generale
16336 Pubblico ufficiale ZICHICHI MARCELLD Repertorio 74497/5645 del
1412003 ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA

Trascrizione del 31/12/2003 - Registro Particolare 15755 Registra Generale
20086 Pubblico ufficiale ZICHICHI MARCELLD Repertorio 75974/5772 del
127122003 ATTO TRA VIVI — COMPRAVENDITA

Trascrizione del 23/10/2004 - Registro Particolare 12851 Registro Generale
22537 Pubblico ufficiale SIPIONE MICHELE Repertorio 200/64 del 2171072004
ATTO TRA VIVT — COMFPRAVENDITA

Trascrizione del 2571072004 - Registro Particolare 12864 Registro Generale
22608 Pubblico ufficiale SIPIONE MICHELE Repertorio 201/65 del 2171072004
AT TRA VIVT — COMPRAVENDITA

Trascrizione del 21/09%/2005 - Registro Particolare 10438 Registro Generale
21467 Pubblico ufficiale COMUNE DI RAGUS4 Reperforio 402005 del
22082005 —ATTO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE EDILIZIA

Peril bene al Foglio 81 Ragnsa particella 708, che ha originato la particella

1243 sono riportate le seguenti iscrizioni e trascrizioni:

z.

Trascrizione del 15/1 2/1953 - Registro Particolare 12299 Registro Generale 15435
Fubblico ufficiale NICOSIA MARIA GIUSEFPRPA Repertorio 23817 del 02/12/1293
ATTO TRA VIVI— PERMUTA

. Trascrizione del 15/12/1993 - Registro Particolare 12300 Registro Generale 15436

Fubblico ufficiale NICOSIA MARIA GIUSERPPA Reperforio 23818 del 02/12/1993
ATTO TRA VIVI - COMODATO

- Trascrizione del 02/02/2000 - Registro Particolave 1773 Registro Generale 2113

Pubblico wufficiale COMUNE DI RAGUSA Repertorio 16399 del 21/01/2000
ATTO AMMINISTRATIVO - CONCESSIONE EDILIZIA
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4. Trascrizione del 22/1 172000 - Registro Particolare 12288 Registro Generale 15579
FPubblico ufficiale NICOSIA MARIA GIUSEPPA Repertorio 33902 del 03/11/2000
ATTO TRA VIVI- COMPRAVENDITA

S. Trascrizione del 25/1 V2004 - Registro Parficolare 12864 Registro Generale 22608
Fubblico ufficiale SIPIONE MICHELE Repertorio 201/65 del 21/10¥2004 - ATTO
TRA VIVI— COMPRAVENDITA

6. Trascrizione del 21/0% 2005 - Registro Particolare 10438 Registro Generale 21467
Pubblico wfficiale COMUNE DI RAGUSA Repertorio 40/2005 del 22/08/2005 —
ATTOAMMINISTRATIVO - CONCESSTONE BT T4

17. Regolarita catastale

L*immobile distinto al Foglio 81 Ragusa sez. A, particella 1243. Figure 1, 2.

Al Catasto fabbricati il bene & identificato al NCEU Foglio 81 Ragusa sez. A,
particella 1243 sub 5, ex 652 sub 2, censito come fabbricato per esercizio sportivo
categoria D6 al piano terra e primo.

Con variazione catastale del 19.12.2018 Pratica n. RG0079599 in afti dal
20.12.2018 per Ampliamento — diversa distribuzione degli spazi interni —n. 13186.1
/2018 — la particella 652 sub 2 ha azsunto I’identificativo particella 1243 sub S.

In atti e presente 1’Elaborato planimetrico in due schede, compilato dal Geom
Francesco Ottaviano, Protocollo n. RG0010371 del 13/02/2022 - Tipo Mappale n.
14890 del 06/03/2018; in cui sono evidenziati i subalterni da 1 ad 8 nella scheda 1 ed
il corpo di fabbrica ai sub 2 e 5. Oggetto di accertamento sonoi sub § al Lotto 1 edi
sub6 e7 al Lotto 2. Figura 5 —scheda 1 di 2 edin Figura 6 — scheda 2 di 2.

La planimetria catastale al Foglio 81 Ragnsa., particella 1243. sub § —
Dichiarazione protocollo RG0079599 del 20.12.2018, e riportata in tre schede:

- Figura 7 — scheda 1 di 3: piano terra in cui ¢ riportato: “Porzione i unitd
immobiliare urbana unita di fatto con guella di Foglio A/81 Part. 1243 Sub. 1, 2,
5, 7, 8. Rendita attribuita alla porzione i w.i.w. ai fini fiscall.”™;

- Figura 8 —scheda 2 di 3: piano primo;

- Figura 9 — scheda 3 di 3: identificazione sub 5 con corpo di fabbrica e pertinenziale
corte di accesso.

Con Dichiarazione Inizio Attivita — DIA 10/2013 del 21.01.2013 sono stati
autorizzate, cerfificate e collaudate le modifiche che costituiscono 1*attuale situazione
edilizia, fatta salva la difformita rilevata in sede di accesso fra la Tavola 9 della DIA
10/2013 e quanto riportato nella planimetria catastale in Figura 8 — scheda 2 di 3 del
piano primo sub 5 e quanto rilevato e riportato in Figura 14 e nelle Foto Sala fitness
da 129 a 138.

La difformita edilizia e catastale consiste nella mancanza del deposito
attrezzi, WC disabili ¢ ripostiglio di cui alla Tavola 9 Piano primo DIA 10-2013.

I presumibili costi_ per ottenere la regolariia catastale sono pari a
£.1.000.00.

Tribmnale di Fagnusa —Semone Esecuzion Irenobiliarn - Fassicolo 229-2023 RGE

Felazione del FE - Lotto 1

Gindice Dott. Gilberto Orazio Rapisarda

PAGINA 17DI 34
Diottore Agronomo Jimone Areddia
WiaEtcolano, 52 -97100 Ragusa
cell. +39.335-6686 26 .52
s.areddia@epap conafpec.it - areddia simonea@gmail com
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: SIMONE AREDDIA Emesso Da: ARUBAPE Z EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seria i: 1434b0804d513130

A

E
ek



18. Regolarita edilizia:

Con Richiesta accesso documenti amministrativi all'Utficio Tecnico del
Comune di Ragusa del 30.01.2024 , protocollata il 31.01.2024 al numero 00131635, ho
richiesto la verifica di regolarita edilizia dei fabbricati oggetto di accertamento.

Il fabbricato & stato realizzato con Concessione Edilizia 29/1980 in cui era
prevista la realizzazione di una palestra con all'interno un corpo servizi e spogliatoi a
piano terra, successivamente con Concessione Edilizia 16/1986 venivano apportate
delle modifiche interne alle dimensioni e ridistribuzione della zona spogliatoi e servizi
e aumento della superficie illuminante sui prospetti della palestra.

Con Pratica 128/1996 del 15.07.1996 per questo fabbricato veniva rilasciata
regolare amtorizzazione di agibilita. Con una nuova Concessione Edilizia 120/1993
veniva prevista la modifica interna all'impianto sportivo con la realizzazione di un
golaio all'interno dello stesso e di una piscina. Per questa Concessione non € mai stato
dato un inizio lavori, pertanto, la stessa ¢ decaduta e non sono, quindi, stati eseguiti i
lavori in progetto. Con Concessione FEdilizia 163/1999 veniva prevista la
realizzazione di un campo di calcetto scoperto nell’area immediatamente adiacente alla
palestra, campo che veniva regolarmente realizzato. Con Concessione Edilizia
5172001 veniva previsto e realizzato un piano primo all'interno della palestra nello
gpazio soprastante il corpo servizi e spogliatoi, area destinata a sala ginnastica, inoltre
veniva sanato un abuso interno per il quale ¢ stata pagata una sanzione pecuniaria.

Il 09.02.1980 veniva stipulata una Convenzione tra il Comune di Ragusa e
la Societd Sportiva Trinita in cui I"Amministrazione Comunale autorizzava la
realizzazione dell'opera su un'area destinata a verde attrezzato per il gioco e lo sport,
in conformita alla Delibera della Giunta Municipale n® 23 del 11.01.1980.

TLa Societa sportiva Trinita si obbligava a:

e mantenere 'uso dellimpianto a palestra coperta per attivita sportive;

¢ anon perseguire fini di lucro;

¢ amantenere aperta all'uzo pubblico l'impianto anche ai non soci.

Con progetto del 2005 la ditta * snc, proprietaria dell'impianto,
ha ristrutturato i locali destinati ad aftivitd sportiva mantenendo l'impegno assunto
dalla ei confronti dell' Amministrazione sottoponendo una
nuova Convenzione alla luce delle nuove normative che disciplinano le Societa
Sportive. Per tale progetto & stata rilasciata 1a Concessione edilizia 40/2005 del
22.08.2005, successiva variante del 05,12.2006 e retiifica del 17.05.2007; per cui ¢
stata autorizzata 'agibilita il 06.12.2007.

Per tale CE 40/2005 sono stati rilasciati i pareri igienico — sanitari favorevoli
n.432 del 26.05.2005 e n.1390 del 02.11.2006.

Con Dichiarazione Tnizio Atiivita — DIA 10/2013 del 21.01.2013 sono stati
autorizzate, certificate e collaudate le modifiche che costituiscono 1’attual e situazione
edilizia, fatta salva la difformita rilevata in sede di accesso fra la Tavola 9 della DIA
10/2013 e quanto riportato nella planimetria catastale in Figura 8 — scheda 2 di 3 del piano
primo sub 5 e quanto rilevato e riportato in Figura 14 e nelle Foto Sala fitness da 129 a 138.

La difformita edilizia e catastale consiste nella mancanza del deposito
attrezzi, WC disabili ¢ ripostiglio di cui alla Tavola 9 Piano primo DIA 102013,

I presumibili costi per ottenere laregolarita edilizia sono pari a €. 6.200,00.
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19. Destinazione urbanistica e Certificato di destinazione urbanistica — CdU:

Nell*ambito delle previsioni del Piano Regolatore Generale — PRG del Comune
di Ragusa — approvato con Decreto Dirigenziale 120/2006 dell' Assessorato Regionale
Territorio ed Ambiente notificato, il 11/04/2006 e adeguato all'art. 4 del suddetto
Decreto Dirigenziale, giusta determinazione dirigenziale del seftore IV n. 298 del
22/02/2016.

Il bene al Foglio catastale 81 Ragusa sezione A, particella 1243, ricade in
parte in area denominata “Servizi ezistenti (attrezzature sportive)” ai sensi dell'articolo
56 delle N.T.A. ed in parte in area denominata “Verde pubblico di progetto™, ai sensi
dell'articolo 55 delle N.T.A. Tavola 4 PRG — Figura 16.

Come riportato nell’Ordinanza di nomina:
g) attestazione di prestazione energetica / certificato di destinazione wrbanistica;
{esperto stimatore dovra quantificare i presumibili costi di redazione dell 'APE e, ove
necessario, del librefto di impianto e del rapporto di efficienza energetfica di cui al
digs. 192/2005, nonche | presumibill costi di acquisizione del CDU fali costi
dovranno poi essere detratti dal valore di stima.

Rilevato che il bene oggetto di esecuzione immobiliare ¢ solamente un

fabbricato non occorre quantificare i presumibili costi di redazione del CdU da
deirarre al valore di stima.

20. Attestazione Prestazione Energetica — APF:
Come riportato nell’Ordinanza di nomina:

g) attestazione di prestazione energetica / certificato di destinazione wrbanistica;
{esperto stimatore dovra quantificare { presumibili costi di redazione dell’APE e, ove
necessario, del libretto di impianto e del rapporto di efficienza energetica di cui al
dlgs. 192/2005, nonché i presumibili costi di acquisizione del CDU tali costi
dovranno poi essere detratti dal valore di stima.

Rilevata la presenza degli impianti tecnologici, 1l présumibile costo per 1a
redazione dell’APE ¢ €. 2.500.00. Non sono compresi i costi, ove necessari, del
libretto di impianto e del rapporto di efficienza energetica di cui al d.lgs.
192/2005.Tali costi dovranno poi essere detratti dal valore di stima.

Rimango a disposizione per la predisposizione dell’APFE, solo dopo il
versamento del saldo prezzo e prima dell’emissione del decreto di trasferimento
al quale dovra essere allegata.
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21. Descrizione del I otto

Piena propricia df un fubbricato per esercizio sportivo, su due Hvelll, con
pertinenziale corie di accesso daila Via Germania in Ragusa, censito in Cafasio
Fabbricati Ragusa alla Segione Urbana A, Foglio 81 particella 1243 subalierno
5, zona censuaria I, caf. D6

I beni oggetto di accertamento sono situati ad ovest del centro abitato
del Comune di Ragusa, con accesso dalla Via Germania, trala Via Momigliano
¢ la Via Ettore Fieramosca. Figure 1, 2, 3. Foto 1 e 2.

Coordinate 36°55'9.97"N 14°42'9,.55"E

https:/maps.app.g00.glT1bF6IY wSEMUVRIY 7A

I1 Complesso ¢ adibito a Ceniro fitness su due piani con servizi, corte
pertinenziale ed ingresso indipendente, adibito a:

- Centro benessere con:

sale massaggi

vasca idromassaggio
sauna

bagno turco

docce emozionall
percorso Kneipp
Zona relax

buuo oy

- Piscina con spogliatoi;

- Palestra con:

zona tapis-roulant
zona atirezzi

sala pesi

sala fitness

sp ogliatol

by

La superficie totale del sub 5 ¢ pari a 1.854.00 mgq

Descrizione Superficie mig
Spazi interni piano terra 924,00
Spazi esterni piano terra 930,00
TOTALE PIANO TERRA LOTTO 1 mq 1854,00

A confine del sub 5 sono ubicati altri beni facenti parte dei “Servizi
esistenti - attrezzature sportive™ previsti nel Piano Regolatore Generale.

IL’accesso pedonale al Lotto, indipendente dagli altri subalterni, ¢
conzentito dalla Via Germania dal confine nord. Confina ad ovest conisub1,2,3
e 4; confina a sud con il sub 8 ead est conil sub 7. Figure 5,9, 10. Fotoda 2 a 6.
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La struttura & costituita da un telaio in cemento armato con tamponamenti
esterni in pannelli prefabbricati con sagoma di 43,24 m * 21,37 m per una
superficie lorda edificata per ogni piano di 924 mgq.

Sul piano copertura sono installati pannelli solari fotovoltaici ed & stato
concesso 1’uso del solaio per 1’installazione di tre antenne telefoniche, con
contratto non trascritto a far data dal 01.04.2022 e scadenza 9 anni, al canone
annuo di €.3.500,00.

L ’attuale ingresso dal subalterno 1 al centro avviene dal lato nord, su Via
Germania, percorrendo un vialetto che conduce sul prospetto interno del
fabbricato. Foto 4, 6, 8.

La superficie edificata a piano terra ¢ di 924 mgq. cosi distinta:
— Ingresso — Uffici — Servizi

=> Piscina con spogliatoi
= Centro benessere
= Spogliatoi per campi esterni

Spari intemi piano terra Superficie ey
Ingresso - Uffici - Servizi 164,50
Centro benessere 163,00
Piscina - Spogliatoi: donne - bambini ¢ disabili - uomini 516,50
Spogliatoi per campi esterni 80,00
Superficie coperta piano terra mgq 924,00

All'ingresso del piano terra trovano dislocata una hall con reception, e
un'ampia zona attesa. Foto 9 e 10. Figura 12.

L’ingresso pedonale del sub 5, indipendente dagli altri sub, ¢ dalla Via
Germania nell’area di pertinenza con superficie esterna di 780 mgq. Foto da 11
ald. Figurel2, 13.

Dralla hall hanno accesso un ufficio vendite, un locale di servizio e le varie
zone di attivitd sportive compreso l'accesso al primo piano. Foto da 15 a 20.
Figure 12, 13.

Dalla hall dell’ingresso, a piano terra ¢ ubicato il centro benesszere:
4 sale massaggi per trattamenti Foto da 21, 22, 23,

1 vasca idromassaggio nella SPA Foto 24, 25, 29, 30, 34, 35
1 sauna Foto 24, 31, 32

1 bagno turco Foto 27, 36, 38

2 docce emozionali Foto 28, 29, 30, 31, 33

1 percorso Kneipp Foto 27, 28, 36, 37

Zona relax Foto 24, 25, 29, 33, 34

locali tecnici Foto 39, 40.

buuuuduuy

Il centro benessgere & accesgibile oltre che dalla SPA — Foto 24 — anche dal
corridoio che conduce alla piscina — Foto 41, 26.
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A piano terra ¢ ubicata la piscina con dimensione lunghezza 16.10 m —
larghezza 9.26 m, completa di impianti tecnologici e servizi annessi. Figura 12.
Foto da 42 a 58.

IL’accesso alla piscina avviene dalla hall dell’ingresso principale negli
spogliatoi riportati nella Figura 12 e distinfi in:

— spogliatoio nomini Foto da 59 a 66
= spogliatoio bambini e disabili Foto da 67 a 72
= spogliatoio donne Foto da 73 a 78.

Ad est dell'edificio a piano terra, con accesso dall’area esterna, sono
ubicati gli spogliatoi vomini e gli spogliatoi donne, concessi in uso ai campi da
padel descritti nel Lotto 2. Figura 12. Foto da 79 a 86.

Sul lato nord sulla Via Germania sono presenti i locali tecnici in cui sono
allocati gli impianti idrici, termici con caldaia a legna, condizionatori; con
superficie coperta complessiva deilocali tecnici di 130 mgq. Figure4,5,11,12,
13. Foto da 87 a 100.

Locali techici piato terra Supetficie my

Locale tecnico pompe idrauliche 41,00
Locale tecnico caldaia 47 .00
Locale tecnico condizionatori 62,00
Locali tecnici mqg 150,00

Dalla hall dell’ingresso, tramite il passaggio di destra dei tornelli conta —
persone i accede a destra all’ascensore che conduce al primo piano. Foto 101,
102. 1l vano ascensore ¢ completo di tutti gli impianti. Foto 103, 104.

Dal passaggio a sinisira dei tornelli conta — persone si accede al vano scala
che conduce al primo piano. Foto 105.

Softo la rampa delle scale ¢ ubicato il vano con 1 quadri elettrici generali
della struttura. Foto 106.

Tramite due rampe di scale si accede al primo piano. Foto 107, 108.

Un ampio spazio collega 1’ascensore con gli spogliatoi uomini e donne,
con I’infermeria gli spogliatoi dello staff e ripostigli, con le zale della palestra.

Figure 14, 15. Foto 109, 110.

La palesira aprimo piano di 924 mq. con le ampie sale ¢ distinta in:
vano scale — disimpegno - ascensore Foto da 109 a 110 con superficie di 42 mq

zona tapis - roulant Foto da 111 a 118 con superficie di 194 mq

zona atirezzi Foto da 119 a 124 con superficie di 150 mq

sala pesi Foto da 125 a 128 con superficie di 140 mq

sala fitness Foto da 129 a 138 con superficie di 188 mq

spogliatoi donne — unomini Foto da 139 a 148 con superficie di 154 mq
Infermeria, bagni personale, ripostigli Foto da 149 a 158 con superficie 56 mq

b oyl
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Spazi interni plano prmo Superficie my

Vano scale - Disimpegno - Ascensore 42,00
Zona tapis - roulant 194,00
Zona attrezzi 150,00
Sala pesi 140,00
Sala fitness 188,00
Spogliatoi: donne - uomini 154,00
Infermeria - Spogliatoi staff - Ripostigli 56,00

TOTALE PIANO PRIMO LOTTO 1 mq 924,00

Sul piano copertura sono presenti gli impianti tecnici. Foto 159, 160, 161.

Una =scala di emergenza in ferro zincato ¢ posta sul lato est dell'edificio
garantizce poi una via di fuga dal piano primo, in caso di evacuazione immediata
dei locali. Foto 11,12, 13,79, 80. Figure 12, 14.

Il piano terra ha un'altezza pari a 410 cm, considerando il controsoffitto a
chiusura dei cavedi impiantistici a soffitto 1°altezza utile & di 330 cm. Il piano

primo ha un'altezza sotto le “travi ad Y™ pari a 325 cm.

Letramezzature interne sono realizzate in laterizio intonacato e tinteggiate
con pitture lavabili nelle zone richieste dalle norme igienico - sanitarie oppure
con piastrelle in gres. Fanno eccezione le pareti divisorie delle sale fitness cui
gsono richieste particolari prestazioni di izolamento acustico, realizzate con un
pacchetto murario di cartongesso accoppiato a specifici materassini isolanti
fonoassorbenti.

I pavimenti sono realizzati in gres, comprese le zone bagnate di bordo
vasca della piscina. Le sale fitness sono pavimentate con parquet in legno su
struttura flessibile.

Nel prospetto, sulla parete sud del piano primo, sono presenti grandi
vetrate che illuminano diffusamente la zone tapis —roulant ela zona attrezzi. Foto
dalll al24.

I parcheggi dell’utenza sono garantiti nelle ampie strade che costeggiano
il Lotto: Via Germania, Via Momigliano, Via Bulgaria.

Durante gli accessi ho potuto accertare che, da sopra la struttura edificata,
ci sono infiltrazioni d’acqua nella parete a sud.

Per la rizoluzione del problema occorre intervenire con una manutenzione
straordinaria di verifica del tetto di copertura con svellimento dei pannelli,
ripristino dell’isolamento con guaina cementizia bicomponente elastica, ripristino
dei pannelli a copertura, rimozione dei vetri degli infissi esterni, comprese le
guide ferma vetri e la sostituzione relativa con vetri termo acustici isolati idonei
alla zona climatica.

I presumibili costi di manutenzione siraordinaria sono stimati in

€.55.000.00 compresi cli oneri.
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22. Criterio di stima

Per la stima di beni immobili il criterio pit frequente ¢ la valutazione per
confronto con beni aventi natura similare, compravenduti con frequenza e con
valori attuali.

L’Agenzia delle Entrate ha espresso la Banca dati delle quotazioni
immobiliari per la zona OMI di riferimento sono disponibili le seguenti quotazioni
immobiliari:

Banca dati Agenzia delle Entrate Anno 2023 — Semestre 2
Provincia: RAGUSA - Comune: RAGUSA

Fascia/zona: Periferica’f AREE PERIFERICHE

Codice zona: D3

Microzona: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico
Destinazione: Residenziale

Tipel s asitiizie Stato ; ‘J_ etudita WV oendita Locaziotie min | Locaziote et
conservativo | min€img moax €4ng Ehncmese £imopimese

Ahbitazioni civili normale | e6000€ 970,00 £ 2,50€ 3,50
abtaziont ditipo | e | 700008 sao00e 230€ 340€
ECONCITILCo
Autorimesse normale | 26500€ 390,00 € 1,30€ 1,90€
Box normale | 295 00€ 440 00 € 1,60€ 230€
Ville evillini normale | 78000€] 1.100.00€ 3.10€ 4 40
Magarzini normale | 305 00€ 450,00 € 1,50€ 230
Dep ositi normale | &9o00€] 110000 3.60€ S T0E
Laborator normale | 32500€ 480,00 € 1,50€ 220
Uffici normale | s10002]  9eno0e 3,50€ 520 €

Per 1a tipologia edilizia in oggetto, fabbricati per fini sportivi, non c’¢
1a categoria di confronto.

Qualora come in questo caso i beni oggetto di valutazione non hanno un
mercato di compravendita frequente, non c’¢ possibilita di determinare il valore
di_trasformazione a causa della destinazione urbanistica nel PRG: “Servizi
esistenti (atirezzature sportive)” ai sensi dell'articolo 56 delle N.T.A . Figura 13 -
Tavola 4 PRG.

Rilevata la rendita catastale complessiva del bene cat. D6, pari ad
€.12.000,00; il valore ai fini fiscali del L otto ¢ pari a €.768.600.00.

In questo caso il piu probabile valore di mercato del bene ¢ quel valore
che si ottiene applicando unamedia ponderale tra valori ottenuti con il metodo di

stilma sintetica comparata ¢ quelli ottenuti mediante una stima analitica per
capitalizzazione dei due redditi.

V=(V1+V2)/2

W1 =Stima diretta per punti & merito o valori tipict.
V2 =5tima indiretta per capitalizzazione del reddito — canone di locazione.
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23. Determinazione del valore di locazione del I.otto
Il canone di locazione — RL — si ottiene dal prodotto della superficie utile
lorda — SUL — per il valore locativo al metro quadro — VL — con la formula:

RI. = SUL x V14

Ritengo congrui i valori locazione annui di:

- 25,00 €/mq per il fubbricato per esercizio sporfivo, su due livelli mqg 924 a piano
- 10,00 €/mq per i focali tecnici mq 150
- 0,40 €/mq per lo spazio perfinenziale corte di accesso myg 730

Superfice mog | Valore locazione €fmo WV odlore

Spazi interni piano terra 924 25,00 € 23.100,00 €

Locali tecnici 150 10,00 € 1.500,00 €
Spazio esterno con accesso

dalla Via Germania 780 0,40 € 312,00 €

Spazi interni piano primo 924 25,00 € 23.100.00 €

arrotondamento 12,00 €

Valore di stima canone annuo locazione Lotto 1 48.000,00 €

Ritengo congruo il y¥alore del canone di locazione sannuo per il Lotio 1
pari a €.48.000,00 coszi come stabilito nell’originario contratto di locazione

nliranovennale del 25.07.2016 con scadenza il 31.08.2031.

Nel Contratto di locazione ultranovennale del 25.07.2016 con scadenza

1131.08.2031 il canone di locazione annuo indicato era di €. 48.000.00. Contratto
trascritto il 02.08.2016 ai numeri 11078 — 7443, tra il debitore esecutato S-e

responsabilita limitata.
Allegato 23 contratto locazione 25-7-2016 Lotto 1.

Con Cessione di contratio del 05.06.2019 la societa

ar] alle medesime condizioni rideterminando
il canone annuo da €.48.000.00 ad €.36.000.00. Confratto trascritto il 16.01.2020
ai numeri 761 - 446. Allegato 24 ceszione contratto 5-6-2019
Lotto 1.

Con Cessione di  contraito del 23.12.2019 la =societd
_ ha sub-locato i beni al Lotto 1 alla societa g1l alle

medesime condizioni di sub-locazione compresa la rideterminazione del canone
annuo di €.36.000,00. Contratto trascritto il 16.01.2020 ai numeri 761 - 446.
Allegato 25 ceszione contratto 23-12-2019 Lotto1.
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24, Determinazione del valore di vendiia del L.otto:

24.1. Valore di stima di vendita del I otto

Il valore di vendita del Lotto ¢ determinato dal valore di stima Vs al quale
vanno detratte eventuali irregolarita edilizie e catastali. A tale valore netto, secondo le
disposizioni del GE, va considerato 1’abbattimento forfettario del 15% dovuio
all’esistenza di vizi occulti o eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente
considerati.

V = Vs —irregolarita edilizie e catastali|

24.2. Valore di stima Vs

Il yalore di stima Vs ¢ determinato dal piu probabile valore di mercato
del bene, ottenuto applicando lamedia ponderale tra il valore ottenuti con il metodo
di stima sintetica comparata V1 ed il valore ottenuto mediante la stima analitica
per capitalizzazione dei redditi V2.

Vs = (V1+V2)/2

W1 =>5tima diretta per punti i mento o valort tipici.
W2 = Stimaindiretta per capitalizzazione del reddito — canone di locazione.

24.2.1.Valore di mercato con la stima diretta V1

Il valore di mercato con la stima diretta sintetica comparata V1 ¢
ottenuto dal valore per metro quadro dell’immobile VAL, corretto con il

coefficiente che sintetizza le caratteristiche attribuite K:

V1=VAL * K

W1 =walore di mercate det beni oggette di stima
WAL =valore per metro quadroe dell’immobile
E = ceefficiente che sintetizza le caratteristiche attribuite

24.2.1.1. ¥Yalore per metro quadro dell’immobile VAL

Il ¥alore per metro quadro dell’immobile VAT, ¢ dato dal
prodotto della superfice commerciale Sc per il valore al metro quadro

dell*immobile.

VAL = Superficie commerciale * valore €/mq

24.2.1.2. Coefficiente K:
Il coefficiente K ¢ dato dal prodotto dei coefficienti: K1 =
Caratteri ambientali, K2 = Caratteristiche del fabbricato; K3 =
Posizione zervizi: uffici pubblici, trasporti, supermercati; K4 Stato di
conservazione.

K=KI1* K2 * K3 * K4
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24.2.2. Valore di mercato di un bene economico per stima analitica V2
Il valore di mercato di un bene economico per stima analitica V2
gi elabora attraverso l'attualizzazione della sua redditivitd netta futura
ordinaria e prevedibile per n anni - RN, ad un saggio di capitalizzazione
indicato dal mercato o desunto dall'analisi economica - 1.

V2Z=RN/n

24.2.2.1. Reddito neito BN
Il reddito netto RN si ricava deducendo dal reddito lordo RL le
spese di gestione: tasse, amministrazione, costi ordinari che incidono per
il 30% del reddito lordo R1..

RN = RL — (spese 30% RL)

24.2.2.2. Reddito lordo RL
Il reddito lordo RL corrisponde al canone di locazione annuo
determinato nel precedente paragrafo.

R1. = canone locazione €/anno

24.2.2.3. Saggio di capitalizzazione:
Al saggio di_capitalizzazione r vanno aggiunti i fattori

dizcendenti e tolti i fattori discendenti.

r = [tasso di capitalizzazione + fattori ascendenti - fattori discendenti]|

fattori ascendenti:

A/l Scarsa richiesta d'acquisto per fabbricati categoria D6 nella zona;

A/2 Possibilitd scarsa d'interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria;
A/3 Probabilitd di maggiori oneri fiscali (per eventuale perequazione);

A/4 Scarsa possibilita di ottenere attualmente mutui bancari;

A/S Presenza di altre palestre nella zona

fattori discendenti:

D/1 Costi di costruzione in aumento;

D/2 Propensione ad investire i risparmi in beni di rifugio;
D/3 Zona che offre maggiore sicurezza di locazione;

D/4 taglio medio del locale, con maggiore richiesta.
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Premetto che i beni oggetto di valutazione sono distinti base all categorie di
prezzo: pal estre economiche e fitness club. Attualmente i fitness club si sono ampliati fino
a includere tanti tipi di esperienze diverse, le opzioni e le strategie di prezzo sono cambiate
per adeguarsi a questa transizione. Le tariffe di iscrizione variano in base all*uso:

- prezzo fiszo a tempo per 'uso illimitato
- pagamento per classe
- prezzi opzionali per l'accesso in diverse ore del giorno
Il compito della gestione & quello di trovare il prezzo piu appropriato per
aumentare i profitti e contrastare la concorrenza.
Per comprendere quali servizi sono pil redditizi e quali sono i servizi che
allettano i clienti occorre tenere conto del comportamento dei clienti.
Gestendo pin fitness club questi servizi i possono suddividere in base alla
sede, consentendo di avere il prezzo piu alto per ottenere il massimo budget.
Indipendentemente dal tipo di fitness club occorre conoscere bene i costi
di gestione: affitto, costi delle utenze, pagamento del personale, assicurazioni.
Poiché le attivita sportive sono note per avere spese impreviste, i margini e le
spese generali devono tenere conto anche di queste probabili spese. Allo stesso modo,
man mano che si continua a costruire ed espandere | attivita, i margini sono soggethi a
variazioni costanti, mentre le quote di iscrizione rimangono fisze. La maggior parte dei
clienti considera il prezzo come la ragione principale per iscriversi o rinunciare a una
palestra. Quindi se un fitness club, ubicato nelle vicinanze o con gli stessi servizi, puo
praticare prezzi inferiori anche di poco, i clienti sono molto pit propensi a iscriversi
in altro fitness club, soprattutto in base ai giorni ed agli orari di apertura.
Ho effettuato una indagine sul mercato locale, per stabilire una base per le
quote di iscrizione in base ai servizi proposti dai fitness club. Solitamente i giorni di
apertura sono dal lunedi al sabato e chiusura domenicale, con orari dalle 7:00 alle 22:00
dal lunedi al venerdi ed il sabato dalle 7:00 alle 19:00.
Per la struttura i costi sono:
- ingresso singolo giornaliero 10,90 €/gg
- abbonamento mensile 94,00 €/gg
Eventuali “pacchetti offerta” obbligano i clienti a frequentare le lezioni
pagando individualmente o per un certo numero di lezioni, prevedendo una data di
scadenza per le lezioni, in modo da assicurarsi che i clienti rimangano impegnati nel
club e continuino ad acquisire familiarita con i servizi e le attivita proposte. Per la
struttura gli abbonamenti proposti sono:
- cinque ingressi validi un mese 49,90 €
- dieci ingressi validi due mesi 94,00 €
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DETERMINAZIONE DEL VALORE DI STIMA DIRETTO V1:
Il pin probabile valore di mercato € ottenuto dalla seguente formula:

V1=VAL * K

W1 =walore di mercato dei beni oggetto di stima
WAL =vwalore per metro quadro dell’immobile
E = coefficiente che sintetizza le caratteristiche attribuite

Il metodo si fonda sull’analisi caratteristiche che determinano il valore
unitario ponderato attraverso dei coefficienti correttivi - punti di merito:
- caratteristiche posizionali estrinseche:
= qualificazione infrastrutturale
= accessibilita
= qualificazione ambientale
- carafteristiche posizionali:
=  panoramicita
= orientamento
= gzoleggiamento
- caratteristiche intrinseche o tecnologiche
= qualita edilizia
= tipologia
= stato conservativo

Determinazione del valore di mercato VAL:
Per la determinazione del valore del Lotto riporto 1a sintesi dei datfi relativi alle
superfici commerciali:
o Ingresso — Uffici — Servizi 164,50 mq
o Centro benessere 163 mq
o Piscina - Spogliatoi donne, bambini e disabili, uomini 516,50 mq
o Spogliatoi campi esterni 80 mq
= Superficie ingresso — centro benessere — piscina piano terra 924 mq

o Locale tecnico condizionatori 41 mq

o Locale tecnico caldaia 47 mq

0 Locale tecnico pompe idrauliche 62 mq
= Superficie locali servizi piano terra: 150 mq

= Superficie spazio esterno con accesso da Via Germania 730 mq

0 Zona tapis-roulant 194 mq
Zona attrezzi 150 mq
Sala pesi 140 mq
Sala fitness 188 mq
Spogliatoi donne — uomini 154 mq
Infermeria - Spogliatoi staff — Ripostigli 56 mq
o Vano scale - Disimpegno — Ascensore 42 mq
= Superficie palesira piano primo 924 mq

R R
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Per la tipologia edilizia in oggetto - D/6 - Fabbricati per fini sportivi -
assumo i valori prudenziali assimilabili alla tipologia edilizia mista tra Depositi e
Laboratori minimo 500,00 €/mq — massimo 800,00 €/'mq.
Ritengo congrui i valori di:
- 700,00 €/mq per il fubbricato per esercizio sportivo, su due livelli
- 250,00 €£/mq per i lecali tecnici
- 10,00 €/mq per lo spazio pertinenziale corie di accesso

I1 valore per metro quadro dell’immobile al Lotio 1 — VAL ¢ pari a
£.1.337.400,00 come ripotato nella tabella di seguito:

Supetficie mg Valore €y Valore
Spazi interni piano terra 924 | 700,00 € 646.800,00 €
Locali tecnici 150 | 240,00 € 36.000,00 €
Spazio esterno con accesszo dalla
Via Germania 780 10,00 € 7.800,00 €
Spazi interni piano primo 924 | 700,00 € 646.800,00 €
Valore per metro quadro dell’immobile - VAL 1.337.400,00 €

Determinazione del coefficiente K che sintefizza le caraitteristiche:

Caratteristiche proprie dell*immobil e opzetto di stima (coefficiente K)
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Il valore del coefficiente K & dato dal prodotto dei coefficienti: K1 =
Caratteri ambientali, K2 = Caratteristiche del fabbricato; K3 = Posgizione servizi:
uffici pubblici, trasporti, supermercati; K4 Stato di conservazione.

Considerato i beni oggetto di stima ritengo buono il carattere ambientale
con K1 = 1,00; normali le caratteristiche del fabbricato con K2 = 1,00; buone
rientranti tra 300 m e 1.000 m le posizioni dei servizi: uffici pubblici, trasporti,
supermercati; sufficiente lo stato di conservazione con K4 = 0,95.

K=K1* K2 * K3 * K4
K =1,00 * 1,00 * 1,00 * 0,95= 0,95
K=0,95

YALORE DI STIMA DIRETTO V1

Il valore di stima diretto V1 & determinato dal valore di mercato dei beni
oggetto di stima — VAL — tenendo conto del coefficiente K che sintetizza le
caratteristiche attribuite.

Peril Lotto il valore di stima diretto V1 ¢ pari 2 €.1.270.530.00
determinato dal seguente calcolo:

V1=VAL * K
W1 =vwalore di mercato dei bent oggetto di stima

WAL =walore per metro quadro dell’immobile
E = coefficiente che sintetizza le caratteristiche attribute

V1=1.337.400,00 € * 0,95
V1=1.270.530,00 €.

VALORE INDIRETTO PER CAPITALIZZAZIONE DEL REDDITO — V2

I.a stima analitica o indiretta del valore di mercato di un bene economico i
elabora aftraverso 'attualizzazione della sua redditivitd RN netta, futura, ordinaria
e prevedibile per n anni ad un saggio di capitalizzazione indicato dal mercato o
desunto dall'analizi economica.

Il reddito netto i ricava deducendo dal reddito lordo RL (canone di
locazione) le spese di gestione (tasse, amminisirazione, costi ordinari, ecc.) pari al
30% del reddito lordo.

RN = RL -spese= RL - 30%

Il canone di locazione — RL —si ottiene dal prodotto della superficie utile
lorda — SUL — per il valore locativo al metro quadro — VL — con la formula:

RI.= SUL x V14
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Il =zaggio di capitalizzazione (o di investimento) r dei beni immobili &
compreso fra il 1,50% ed il 2,00%, consgidero il valore interpolato di 2,00% a cui
vanno aggiunti i fattori discendenti e tolti i fattori discendenti, applicando la
relazione:

I = [tasso di capitalizzazione + fattori ascendenti - fattori discendenti]J

fattori ascendenti:
A/l Scarsa richiesta d'acquisto per fabbricati categoria D6 nella zona;
A/2 Posgibilita scarsa d'interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria;
A/3 Probabilita di maggiori oneri fiscali (per eventuale perequazione},
A/4 Scarsa posgsibilita di ottenere attualmente mutui bancari;
A/5 Presenza di altre palestre nella zona
11 calcolo dei fattori ascendenti ha dato: + 0,63%0

fattori discendenti:
D/1 Costi di costruzione in aumento;
D/2 Propensione ad investire i risparmi in beni di rifugio;
D/3 Zona che offre maggiore sicurezza di locazione;
D/4 taglio medio del locale, con maggiore richiesta;
11 calcolo dei fattori discendenti ha dato: - 0,13%0

Il tasso di capitalizzazione ¢ pari a 2,50% derivante dal seguente calcolo:
r = [2.00% + 0,63% - 0,13%] = 2,50%)

CANONE DI LOCAZIONE - REDDITO LORDO RL

Il reddito lordo RL corrisponde al canone di locazione annuo determinato nel
precedente paragrafo. Ho ritenuto congruo il ¥alore del canone di locazione annuo
pari a€.48.000.00.

CALCOLO DEL REDDITO NETTO RN

Il reddito netto si ricava deducendo dal redditolordo RL {canone di locazione)
le spese di gestione (tasse, amministrazione, costi ordinari, ecc.) pari al 30%o.

Il Reddito netto RN ¢é pari a €.39.480.00
RN = RL — (spese 30% RL.)
RN = 48.000,00 € - 30% = 33.600,00 €

CALCOLO DEL VAL ORE DELL IMMOBILE V2 PER CAPITALIZZAZIONE
DEL REDDITO NETTO RN

I1 wvalore dell’immobile dalla capitalizzazione del redditi V2 ¢
£.1.344.000,00, cosi determinato:

V2 =RN/r
V2 =33.600,00 €/ 2,50% =1.344.000,00 €.
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VALORFE DI STIMA V5

Il valore di stima Vs, determinato dal piu probabile valore di mercato del
bene, ottenuto applicando la media ponderale tra il valore ottenuti con il metodo di
stima sintetica comparata V1 ed il valore ottenuto mediante la stima analitica per
capitalizzazione dei redditi V2.

Vs =(V1+V2)/2

Vs =(1.270.530,00 € +1.344.000,00€) /2

Vs =1.307.265,00 €

Il valore di stima Vs €.1.307.265.00, deriva dalla media fra la stima del
valore di mercato e la stima del valore di capitalizzazione.

Rilevata 1'irregolarita edilizia sanabile al presumibile costo di €.6.200,00 e
I’irregolarita catastal e, sanabil e al presumibile costo di €.1.000.00; il Valore neito del

Lotto ¢ pari 2€.1.300.065.00.

Secondo le disposizioni del GE, considerando 1’abbattimento forfettario del
15% dovuto all’esistenza di vizi occulti o eventuali oneri gravanti sul bene e non
espressamente considerati, il Valore di vendita del L otto 1. ¢ pari a €.1.105.000.00
derivante dall *arrotondamento del calcolo, riportato nel seguente riepil ogo.

Rilevato che il bene oggetio di esecuzione immobiliare ¢ solamente un
fabbricate non occorre quantificare i presumibili costi di redazione del CdU da
detrarre al valore di stima.

1l presumibile costo per 1a redazione dell’APE ¢ pari a €. 2.500.00, oltre gli
eventuali costi non presumibili perla produzione dei libretti di impianto e del rapporto
di efficienza energetica di cui al D. 1gs 192/2005.

Valore di stima - media tra mercato e capitalizzazione | 1.307.265,00 €
Costi accatastamento 1.000,00€

Costi regolarita edilizia 6.200,00 €

Netto valore del lotto| 1.300.065,00 €

Abbattimento valore del 15%0 195.009.75 €

arrotondamento 55,25€

Valore dellotto 1| 1.105.000.00 €

presumibili costi CdU 0,00 €
presumibili costi APE 2.500,00 €
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25. Conclusioni

Nella relazione sono riportati in deftaglio: Atto di pignoramento, Note di
Trascrizione, continuitd ventennale, descrizione ed ubicazione, calcolo del valore di
stima e di vendita; compreso 1’abbattimento del valore del 15% come da disposizioni
del GE per vizi occulti o eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente
considerati, indicando cosi il valore finale del bene.

I beni sono stati valutati nello stato in cui si trovano indicando: 1a descrizione
analitica, la descrizione sintetica, il valore di stima pari a €.1.307.265.00; i
presumibili costi eventuali per oftenere le regolarita edilizie e catastali, il valore di
venditapari a€.1.105.000.00, i presumibili costi eventuali perla richiesta del Certificato
di destinazione Urbanistica — CdU e per la produzione dell’Attestato di Prestazione
Energetica — APE, il canone di locazione annuo ritenuto congruo.

Lotfo 1: Piena proprietid di un faubbricate per esercizio sporfive, su due livelli,
con perfinenziale corfe dif aceesso dalla Via Germania in Ragusa, censifo
in Catasto Fabbricalti Ragusa alle Sezione Urbana A, Foglio 81
particella 1243 subalterno 3, jona censuaria I, catl. D/6.
Complesso adibito a Centro fitness con servizi; Centro benessere con: sale
massagei, vasca idromassaggio, sauna, bagno furco, docce emozionali,
percorso Eneipp e zona relax; Fiscina con spogliatoi; Palestra cont zona
tapis-roulant, zona attrezzi, sala pesi, sala fiiness e spogliatoi.

Lotto Deserizione Ubicazions H!zizmiiiz,:::
; Jabbricato per esercizio sportive, su due fvelli adibito Ragusa Foglio 51 h
a Cenlro fitrmess, con pertinenziale corte di accesso parkicella 1243 sub & | pieng propricii
Iatta Falore &3 sima Costi regolaita Falore & vendita Cost APF - Cdu Canone & looasione anrme
) 1. 307.265,00€ 7.200.00€ JIS.000. 00 €] 230000€ 4800000 €

26. Allegaii alla relazione

Fanno parte integrante della presente relazione di stima del lotto:
02 allegato planimetrico Lotto 1 PE 229-2023
03 allegato fotografico Lotto 1 PE 229-2023

Deposito secondo quanto previsto nelle Specifiche tecniche previste
dall‘articolo 34, comma 1 del decreto del Ministro della Giustizia in data 21 febbraio
2011 n. 44, recante regolamento concernente le regole tecniche per 1'adozione, nel
processo civile e nel processo penale, delle tecnologie dell'informazione e della
comunicazione, in attuazione dei principi previsti dal decretolegislativo 7 marzo 2005,
n. 82, e successive modificazioni, ai sensi dell'articolo 4, commi 1 €2 del decretolegge
29 dicembre 2009, n. 193, convertito nella legge 22 febbraio 2010, n. 24.

Ragusa, 21.05.2024
IL PE

Dottore Agronomo Simone Areddia
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