TRIBUNALE DI RAGUSA
SEZIONE CIVILE

OGGETTO PERIZIA DI STIMA DEI BENI IMMOBILI E MOBILI DELLA DITTA

RIFERIMENTO CONCORDATO PREVENTIVO N°2/2016

Giudice: Dott. Alida Bracone
Commissario Giudiziale : Avy, Mariagiovanna Buscemi
CTU Ing. Emanuele Schembari
PERIZIA DI STIMA TECNICA ECONOMICA

Il soutescritio Ing. Emanuele Schembari, con studio tecnico a Ragusa (RG) in Via Cucinello n® 6
regolarmente iscritio all’albo degli Ingegneri di Ragusa al n°® b33, nella qualitd di periio stimatore dei
beni del concordato preventivo di cui in riferimento, nominato in data 11/11/2016 dal Giudice Delegato
dott. Alida Bracone , in data 21/11/2016 provvedeva ad inolirare ramite indirizzo pec a:

- Avv, Daniele Cassl in qualifa di legale della ditia

comunicazione di richiesta per dare inizio alle operazioni peritali al fine di prendere visione dei huoghi
oggetto della perizia di stima, nonché per effetivare le necessarie operazioni di misurazione della
consistenza degli immobib ¢ del bent mobihi da valulare.

Contestualmente, )'Avv. Mariagiovenna Buscemi, in qualitd di commissario giudiziale, concordava
sempre per giomo 21/11/2016 con il funzionaro giudiziario del Tribunale di Ragusa sig. Carmelo
Ventura 1] primo accesso presso i locali della . per effettuare 'inventario dei beni,

In dala 25 novembre alle ore 9:10 circa il sottoscritto in presenza di :

- Avv. Giovanni Carnemolla in sostituzione dell’ Avv. Cassi in qualita di legale della ditta
- in qualita di liquidatore protempore della

- Geometra Scacco Salvatore in qualitd di tecnico di parte della ditta

- Avv. Mariagiovanna Buscemi in qualitd di commissario giudiziale;

- Sig. Carmelo Ventura in qualita di  funzionario giudiziario del tribunale di Ragusa;

- Ing. Paolo Contrafatto in qualita di collaboratore del CTU Ing. Emanuele Schembarti;

presso lo stabilimento della C.da Manco ha dato inizio alle operazioni peritali.
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Durane tale prima fase di sopralluogo sono stat presi in essme i ceguenti beni immobili:

Clansiticazt Cat,

bresrrariing ) e Ingdirizzo | Comune | Provincie AP Mule
bre Citastuley FCL‘ a [ Farticetar [1Sub
1 LOCALE DEROSITD £ C DA
SPQOLIATOL , PIANG MANCD
SEMINTERRATO, m? 172 Deposito 07 5N COMISO | RAGUSA, 97013 L 1378
2 LOCALE UFFICI [m?* 119008
ANNESSA N° 1 VERANGA
COPERTA (m? 35)E W' 1
VERANDA SCOPERTA [mi 24} [
SITQ IN C.OA MANCO A | C.0A |
COMAISO G701 (RG], PIAND MANCO
RIALZATC. Utfiglo 24 SN COMISO | RAGUSA 97013 35 1378
3 VASCA IDRICA INTERRATA 1IN
C.A. (M*'a0),STRUTTURA IN
C.APER IMPIANTO
BETONAGGIC[M"
400, STRUTTURA IN € 4 PER
IMPIANTO D1
FRANTUMAZIONE pattafarme
frentoto € smuri di sostegna
150+ 120 = 270 m"),
STRUTTURA M C.A, PER
IMPIANTD D! DEPURAZIONE (70
end), MURI D SOSTEGNDE D
RECINZIONE IN £.A. (320 m?),
CENTRALE ELETTRICA (18 m?),
PIAZZALE INC.AINTERNG C.0A
ALL'AREA DI PERTIMENZA Camplesso MAMCO
DELLIMPIART O 60010} Industrigle | 02- SN COMISO | RAGUSA 47011 35 1338
4 R COA il i
FABBRICATO EX RURALEIM” Fabbricale | fatbricale | MANCO
200] PIAND TERRA, Rurale rurale SN COMISE | RAGUSA Y7013 34 219
5 R C.DA
FABRRICATO EX RURALE(rm? Fabbritalo | fapbrlcata | MANCO
332) PLAMO TERRA. Rurale curale SN COMISO | RAGUSA | 97013 34 521
6 C.DA
AREA DIPERTINENZA Campleiso MANCO
DELUAPARTOIm? 37210), Industsiale | D7-9 SN COMISO | RAGUSA 97013 35 1378
7 197,198,
199,202,
C.Duiu 2H,
TERREND CIRCOSTANTE MANCO 516,517,
ALL'IMPIANTO Tergno T- Terrena | 50N COMISG | RAGUSA 57013 34 | 518,520
8 tale
fabbricato
rerale non
& pid
precente
' partanto &
sl
R. C.DA conslderai;
FABRRICATO RURALE (NON Fabbrlcato | fambrieas | MANCO come
PRESENTE m? 83 ] Rurale rurale SN COMISO | RAGUSA 97013 | terven 4 200
2 C.DA 172,252,
TERRENG CIRCOSTANTE MANLCD 273,294,
B AP NG Tarreno T-%emeno | SN COMISO | RAGUSA | 97013 35 | 298
10 tzle
fabbsiicato
rurale non
&plls
presente
pertanto ¢
starg
R. CDA considerato
FRABRICATO RURALE (NON FADLICZO | pabbricao | MANCO come
PRESENTE m220 ) Rurle rurshe £ LOMISO | AAGUSA 97013 | terreng 15 235
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1 30, 33,
C.DA 83, 88,
TERRENQ CIRCOSTANTE MANCO 136, 165,
ALUIMPLANTO Terieng T-Tarreno | SN COMISD | RAGUSEA 87013 42 | 166
12 tali
fabbricat
rurafi_non
SORQ pil
presenti
pertanto
S0NG $Lati
coa considerat
FASBRICATI RURALI (NON MANCO came
PRESENTIm?72,mi26.m%20 ) Terreno T. Terreno | SN COMISO | RAGLISA 97013 | terrenl 41| 32,35,36
13 ) tall terreni
sono
intestali
perun
ermie g
trascrizione
C.0A alka
TERRENQ CIRCOSTANTE MANCO ‘BETROFAN 159,196,
ALL'IMPIANTO Tecreno 1. ¥eireng | SN COMISO | RAGUSA 537013 | 5.R.L" 34 142
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Di seguito si iportano le valutazion) tecnico-economiche di ogni singolo bene individuato nella 1abella
recedente:

- Classifican
Descrizions : ladicizze | Comune | Provinea AR NotE
L ong Catastaie A ’ (AR Foglio | Particelta | Sub
¥ | LOCALE DEFOQSITO E oA
SPOGLIATOIL, PIANO MANCO
SEMINTERRATO, m* 177. Depositg 07 - SN COMISC | RAGUSA 97013 35 1378 1

- LOCALE DEPCSITO E SPOGLIATOI, C.DA MANCO COMISO (RG).

1} bene contrassegnato alla riga n°! trattas) di locale deposito/locale spogliatoio , sito in C.da Manco Sn
a Comiso 97013 (RG) all’interna del complesso produttivo della ditta

Tale immabile & censito al catasto fabbrjeati del comune di Comiso con la categoria speciale Df7, foglio
35, particella 1378, sub |, piano S1-T Mq 177,

Per quanto riguarda le finiture di tale locale ¢ necessario fare la differenza tra la parfe adibita a
spagliatoio e la parte adibila a deposito.

La parte di questo locale adibita a spogliatoio risulta essere intonacata con finitura a gesso e pavimentata
con piastrelle in cerarnica; le pareti dei bagni sono anch’esse rivestite con piastrelle fino ad un’altezza di
circa 1,80 m. Tale ambiente risulia illuminato con finestre di circa 50 cm x 100 cm posizionate ad
un'altezza superiore ai 2m ¢ sufficienii ad illuminare tali spogliatoi. L’altezza interna dei Jocali supera i
2,70 mt . Ghi iopianti elettrici sono del tipo souto traccia. Non esiste impianto termico mentre [a
produzione dell’acqua calda sanitaria & garantita da un boiler elettrico. L’accesso a tale locale spogliatoio
avvienc framite una porta in legno tamburato con accesso dal locale deposito.

La parte di tale locale adibita a deposito risulta essere intonacata ma lasciata senza ulteriore finitura,
all’interno di essa insistono n® 2 pilasim . Tale zona non risulta essere pavimentaia e lasciata a cemento.
Tale ambiente risuita illuminato con finesire di circa 50 ¢m x 100 cm posizionate ed un’altezza superiore
ai 2m e sufficienti ad illuminare (ale deposito. Gli impianti elettrici sono del tipo sotio traccia, non esiste
impianto terraico, L’accesso a tale locale pud essere effettuato da tre diversi ingressi:

- dal livello sottostrada tramite porta a doppio bailente realizzaia ¢on elemenn di acciaio e

tamponature con pannelli in coibentato;

- dauna poria posizionata sulla pruna rampa di scale;

- dailocali a piano nzlzato dove insistono gli uffici,
Le seale con cui si mettono in comunicazione i-locali al piang primo nialzato(locali uffici) non risvitano
essere piastrellate | le pareti nsultano hanno finitura a gesso. La facciata esterna risulta essere in buone
condizions ed ha finitura in graffiaio plastico a grana fine colore chiaro su rutti versanu franne che sul
versante sud/est dove ancora I'immaobile presenta le tamponature con mattoni forati a vista .

Al fine di poler determinare il valore commerciale dei beni, si & procedulo con metodo sintetico
comparativo, attraverso indagini di mercalo condotte presso Agenzie [romobilian ed operatori di
mercato. Deite indagini sono state condolte per confronto con altri beni immobili aventi caratteristiche
similari (ubicazione, consistenza, anno di costruzione, condizioni genersli, impianll etc.) € con
rifenmento aghi attuali prezzi di mercato.

Effettuata Ja misurazione della consistenza dell’immobile secondo il parametro prescelto, ovvero
del)’unitd di misura della superficie lorda delt'immobile, misurata comprendendo 1 muri perimetrali ¢ la
meta dei muri di confine, tenendo conte del livello del bene rispetto al piano stradale, della distribuzione
interma dei vani, della presenza di aperture, deil’etd del manufatto, del tipo ¢ qualita delle finiture, dello
stato di conservazione dei locali, dell*abitabilitd degli spazi interni ¢ delle perntinenze (coefficienti di
differenziazione), il softoscritto ha determinato il prezzo medio unilario pid probabile per la
determinazione del valore {inale del bene.

La superficie lorda del locale Deposito /Spogliatoio risulta pari a 177,00 mq (SL.).

P=Prezzo medio = 300,00€/mqg

V= Valore di mercato stimatc = P*S1.

V= €/mgq 300,00* mq L77,00= € 53.100,00

1l valore di mercato del locale Deposito /Spogliatojo stimato dal sottoscritto ¢ pari a: €53.100,00 (Euro
Cinquantatremilacento/00);
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Vista interna portone doppio per accesso a locale deposito/spogliatoio
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Locale deposito particolare scale accessc a corpo uffici

“ 1 YRRy
-~ 248

Vista interna porta per accesso a local deosut lato Sud/Est da livelio 0
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Locale spogliatoio particolare finiture porte

.-" |I‘_H ' o ___-:

Locale spogliatoio particolare finiture bagni
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‘ 9 lassificagi
Dessrizvans

=

dirizzo Prevvingla CAP W oe

Foglio | Partlesila | Sug,

2 |LOCALE UFAICH (m¥ 218)CON
ANMMESSA N* 1 VERANDA
COPERTA (mP35)E N 1
VERANDA SCOPERTA (m’ 24)
SO N C.DA MANO A i CGa
COMISD 97013 (RG), PIANO MANCD

RIALZATO. Utficlo | D7 SN COMISG | RAGUSA | 97013 35 1378 | 1
- LOCALE UFFICI, C.OA MANCO COMISO (RG).
I bene contrassegnalo alla riga n°2 trattasi di locale uffici con annesse verande | sito in C.da Manco Sn a
Comiso 97013 (RG) ail’interno del coraplesso produtiivo della ditta
Tale immobile & censito at catasto fabbricati del comune di Comiso con la calegoria speciale D/7, foglio
35, particella 1378, sub 1, piano SI-T Mq 119
Tale locale consiste in n® 4 vani  adibiti ad ufficio, un ingresso confinante cor una sala d'attesa ed un
bagno. Tutti i locali nisultano essere intonacali con finitura & gesso e pavimentati con piastrelle in
ceramica; le pareti dei bagni sono anch’esse rivestite con piastrelle fino ad un’altezza di circa 1,60 m. Gli
ambienti nsultano illuminati con finestre e porte finestee per I'accesso alla veranda scoperta posizionala
nella zona Sud/Ovest dell’edificio, Gli infissi sono in alluminio vernicialo Bianco Colore RAL 9010.
L’altezza interna dei locali supera i 2,70 mt . Gli impiant! ¢lettrici sovo del Lipo sotto traccia. Non esiste
impianto termico mentre la produzione dell’acqua calde sanitaria ¢ garantita da un botler elettrico.
I.'accesso agli uffici avviene 1ramite una scatinala posizionala nella parte a Nord Est dell’edificio che
porta ad una veranda coperta di mq 35 dovesi lrova il portone di ingresso realizzaw 1o alluminio € vetro.
Dalla sala di attesa, attraversando una porta in legno tamburato, & possibile accedere ad una scals che
poria ai locali spoghatoie € deposito del piano intemrato. La facciata estemma csulta essere in buone
condizioni ed ha finitura in graffiato plastico a grana fine colore chiaro su tutti i versanti tranoe che sul
versante sud/est dove ancora I'immobils presenta le tampaonature con mattoni forati & vista .

Al Tine di poter determinare il velore commerciale dei beni si & procedulo con melodo sintetico
comparativo, altraverse indagini di mercato condoite presso Agenzie [mmobilisn ed operaton di
mercato. Detle indagini sono state condotte per confronfo con altri beni immobili aventi caratteristiche
similac; {ubicazione, consistenza, anno di costruzione, condizioni generali, impianti etc.) ¢ con
riferimento agli atrwali prezzi di mercato.

Effattuala la misurazione della consistenza deli’immobile secondo il paramelro preseelio, ovvero
dell’unitd di misura della superficie lorda dell’immobile, nusurata comprendendo i muri perimetrali € la
metd dei muri di confine, lenendo conto del livello del bene rispetio al piano stradale, dellz distribuzione
interna dei vani, della presenza di aperture, dell’e1d del manufatto, del ipo e qualitd delle finiture, delio
stato di conservazione dei locali, deli*abitabilitd degli spazi intemni ¢ delle pertinenze (coefficienti di
differenziazione), il sottoscritto ha determinato il prezze medio unitario pid probabile per la
determinazone del valore finale del bene.

La superficie lorda dell immobile adibite a lecale uffict risulia par? a 119,00 mq (81.).
P=Prezzo medio -~ € 600/mq

V="Valore d mercato stimatg = P*3l.

V=€/mq 600,00* mq 119,00= € 71.400,00

Il valore di mercato dell'immobile stimato dal sottescritio & pari a: € 71.400,00 (Evro
Settantunomilaguatirocento//00},
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U DIZARIE

Ingresso corpofﬂci con visione della veranda opeVerda scoperta lato
Nord/Est

Corpo uffici lato Nord/Ovest
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Corpo uffici lato Sud/Est

Corpo uffici con visione Veranda scoperta lato Sud/Ovest
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Corpo uffici particolare finiture piastrelle locali interni

11
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Corpo uffici particolare finiture infissi

Corpo uffici particolare scale accesso iocale interrato
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Classificaz: cat
" “eecrizlaneg ne | Provincla . Moy
N Gescrizione o Catastale indicizzo | Comun cla CAP olg Faulio | particelia | sub.

3 | VASCA IDRICA INTERRATA IN
C.A {m*40),STRUTTURA IN
C.APER IMPIANTO
BETONAGGIQ(mM”
400),STRUTTURA IN C.A, PER
IMPIANTO DI
FRANTUMAZIONEplataform
e frantalo ¢ murl di spstegno
150 « 120 = 270 m?),
STRUTTURA IN C.A. PER
IMPIANTO Dt
DEPURAZIONE(?O m?), MURL
Ol SOSTEGNO E D}
RECINZIONE IN C.A. [320 mY),
CENTRALE ELETTRICA {10 m?);
PLAZZALE IN C AINTERNG C.DA
ALL'AREA D4 PERTINENZA Complesso MANCO
DELLIMPIANTO{m? 5GOM) “tndustriale | D7 SN COMISO | RAGLISA 97013 15

1378 41\
[l bene contrassegnato alla riga n°3 trattasi di:
opere in cemenio armato realizzate all’interno dell” intera area dell’impianio di frantumazione foglio 35
particella 1378 sub 1 de} comune di Comiso (RG).
Tale area risulta essere dotata di impianto di illuminazione ¢ da impiante di irmigazione a pioggia delle
potveti € delimitato da recinzione in cemento armato.
Tali manufatti in cemento armate, in questo momento, sono utilizzati dalle attrezzature della ditia che ad
oggl produce aggregali ¢ conglomerati all’interno del sito produttivo.
La valutazione di tali manufatti & pertanto calcolata utilizzando i parametri del costo di costruzione sulla
base delle volumetrie di calcestruz2o utilizzato nella loro realizzazione:

DESCRIZIONE QUANTITA’ (m®] | VALORE {€/m?) STIMA( €)

VASCA IDRICA INTERRATA N C.A, 40 €250,00 € 10.000,00

STRUTTURA IN C.A. PER IMPIANTQ DI

BETONAGGIO 400 € 250,00 € 100.000,00

STRUTTURA IN C.A PER IMPIANTO

FRANTUMAZIONE {piattaforme frantoio e

muro di sostegno ) 270 € 250,00 € 67.500,00

STRUTTURA IN C.A. PER IMPIANTO

DEPURAZIONE . 70 €250,00 €17.500,00

MURI DI SOSTEGNO E D1 RECINZIONE IN C.A, 320 € 250,00 € 80.000,00

CENTRALE ELETTRICA IN C.A, PRECOMPRESSO 10 € 200,00 € 2.000,00

DESCRIZIONE SUPERFICIE (m?) | VALORE (€/m?) STIMA( €)

PIAZZALE IN C.A. DI PERTINENZA

DELL'IMPIANTO 6000 €2500] €150.000,00
13
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- VASCA IDRICA INTERRATA IN C.A;

Vasca idrica interrata dimensioni 50 m? profondita 3m quantitd cemento armato 40 m3(con annesso vana
motori di m* 6);

La quantita di cemento armato utilizzato per la realizzazione del manufatio & pasi a 40 m* (Q).
P=Prez7o medio di realizzazione = € 250/m?

V= Valore di mercato stimato = P*(,

V= €/m* 250* m* 40,00~ € 10.000,00

Il valore del manufatio stimato dal sottoscritio & pari a: € 10,000,00 (Eurc

Diecimila//00);

14
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- STRUTTURA IN C.A. PER IMPIANTO DI BETONAGGIO;

Struttura in cemento anmato per umpianto betonaggio (quantita c.a. m® 400);

La quantita di cemento armato utilizzato per la realizzazione del manufatto & pari a 400 m* (Q).
P=Prezzo medio di realizzazione = € 250/m?

V= Valore di mercato stimato = P*Q.

V=€/m? 250" m* 400,00~ € 100.000,00

1l valore del manufatio siimato dal sottoseritto & pari a: € 100.000,00 (Euro

centomila//00);

Struttura in c.a. per impiato betonaggio

15
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. Struura in c.a, per im'pianto betonaggio

e ASTES—
o SO CIUDIZARIESF:

Lo tm e ST

femeg i " o R

Struttura in c.a. per impianto betonaggfo
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A .
“ Fatl s SO

~ Struttura in c.a. per imp-lanto“bét'dhagglo
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STRUTTURA IN CEMENTO ARMATO PER IMPIANTO DI FRANTUMAZIONE;

Struttura in cemento armato per impianto di frantumazione {piattaforme frantoio e muri di sostegno
quantitd cemento amato = (150 + 120} - 270 m?)

La quantita di cemenio armato utilizzato per la realizzazione del manufarto 2 pari a 270 m? (Q).
P=Prezzo medio d) sealizzazione = € 250/m*

V= Valore di mercalo slimato = P*Q.

V- €/m? 250% m? 270,00= € 67.500,00

11 valore del manufatto stimato dal sottoscritto & pari a: € 67.500,00 {Euro
Sessantasettemilacinguecento//00);

Struttura in ¢.a. per impianto di frantumazione piattaforme frantoio

L8
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Struttura in c.a. per implanto di frantumazione piattaforme fralo

9
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Struttura in c.a. per impianto di frantumazione muri di sostegno

20
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STRUTTURA IN CEMENTO ARMATO PER IMPIANTO D DEPURAZIONE;
Strurmura in cemento armato per impianto di depurazione (quantitd cemento armaio 70 m'),

La quantitd di cemento armato utilizzato per lo realizzazione del manufatto € pan s 70 m* (Q).
P=Prezzo medio di realizmazione = € 250m?

Ve Valore di mercaio stimato = P*(Q,

V= €/m? 250* m® 70,00= € 17.500,00

Il valore del manufatio stimate dal sottoscritto € pari a: € 17.500,00 (Eurodiciasetiembacinguecento//00);

Lm——

Struttura in c.a. per impianto di &upuraziona

Struttura in c.a. per impianto di depurazione

21
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- MURIDISOSTEGNO E DT RECINZIONE IN CEMENTO ARMATO;
Muri di sostegno e di recinzione in cemento armato (quantit cemento armato 320 m?),

La quantita di cemento anmato utilizzato per (a sealizzazione del manulatio & pari a 320 m? {Q).
P=Prezzo medio di realizzazione = € 250/m?

V= Valore di mercato stimato = P*Q).

V= €/m® 250* m* 320,00= € 80.000,00

[l valore del manufatio stimato dal settoscrito & pan a: € 80.000,00 (Euro ottantamila//00)

o
T

DIZIARIEN

Muri di sostegno e di recinzione

't i ——

Murl| di sostegno e di recinzione
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CENTRALE ELETTRICA IN CEMENTO ARMATQ PRECOMPRESSO;
Centrale clettrica in cemento armato precoropresso (quantitd cemento armato [0 m?);

La quantita di cemento armato utilizzato per la realizzazione det manufatto € pari a 10 m? (Q).
P=Prezzo medio di realizzazione = € 200/m?

V= Valare di mercato stimale = P*Q.

V= €/m® 200* m® 10,00= € 2.000,00

Il valore del manufatto stimato dal sottoscritto & pari a: € 2.000,00 (Euro duemila//00);

Centrale elettrica

o

Centrale elettrica
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PIAZZALE IN CEMENTO ARMATO;

Piazzale in cemento armaio spessore 20) om per la movimentazione di meza pesanti (6000 m*) .

La superficie dei pinzzali in cemento armato spessore 20 cm € pari a 6000 m* (8).

P=Prezzo medio di realizzazione = € 25/m?

V= Valore di mercato stimato = P*§,

V= €/m* 25* m? 6.000,00= € 150.000.00

Ll valore dei piazzali stimato dal softoscrilto & par| a: € 150,000,00 (Euro centocinguattamln/#00),

Piazzale in ¢.a.

Piazzale in c.a.

2%
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Piazzale in c.a.

Plazzale in c.a.
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Classiticazl Cat, . - . .
M Myscriziann : * . Indingze | Comune | Provingia CAP Note _— S | P
ane Catastale Foplia Partice Ll

4 A- DA
FABBRICAYQ EX RURALE{m* Fabbricato | Fabbricato | MANCO \
200) PIAND TERRA. Rurale rurale SN COMISD | RAGUSA 97013 | 34 519

- FABBRICATQ RURALE 1 ;

Il bene contrassegnato alla riga n°4 tranasi di fabbricato rurale , sito in C.da Manco Sn a Comiso 97013
(RG}.

Tale immobile ¢ censito al catasto fabbricati del comune di Comiso con la categoria R- Fabbricato
Rurale, al foglio 34 , particella 519, prano Terra Mq 200 .

Tale locale consiste in un magazzino monovano rettangolare dalle dimensioms 8m*25m con copernura
monofalda con lastre ondutate in fibrocemento (o cemento amianto da verficare dopo analisi specifica
di un campione) con altezza di gronda pari a 3,80 m, Tale immobile risulta essere slato costruito in epoca
anteriore al 1967 per cui non esiste concessione edilizia. L'immebile & siato realizzato con struttura
portante in rpuratura con manont in piewa di o su una fondazione in ¢cemento armato. [a struttura
risulta sprovvista di pilastri in c.a. € la copertura ¢ retta da strutture di carpenteria metallica
L’immobile risulta essere privo di intonaci sia nella parte esterna che nella parte interns. la
pavimenlaziong iniemnsa risulis essere in cernento armato grezzo senza piastrelle.

Tale magazzino ha due accessi uno sul lato minore orientato a sud ovest, ["altra sul late lungo orientato a
nord ovest. Tali aperture sono realizzate in acciaio la cui finitura & in uno stato di ruggine avanzata, Sui
due lati lunghi della strutture sono realizzate $ aperture per tato di cicca fm x 0,5m, posizionate a circa 3
metri di altezza, per garantire I’illuminazione naturale all’interno dell’edificio; inolire sul prospetto sud-
est sono realizzate due finestrelle dalle dimensioni di 0,5m x0,5m. Sul lato Sud Est di tale edificio sono
installati n® 2 serbatoi in fibrocemento (o cemento amisnio da verificare dopo analisi specifica di un
campione) ¢on una struttura portante in acciaio totalmenie arruggnita. Una piccola parte della copertura
circa 3m? risulta essere divelia (zone in cui erano state posizionate lastre traslucide per I’illuminazione
naturale all’interno della siruttura) mentre nel complesso le alire parti della copertura risulia essere [n
uno stato accettabile considerato la tipologia dell”immobile. All’interno del fabbricato sono stivati, senza
un ordine particolare, diversi sacchi di polistirelo per i masseri alleggeriti che non permettono un
accesso comoedo all’inferno della struttura. Non ¢ presente impianto elettrico . Non & presente impianto
termica, Non & presente nessun eiemento per la produziong dell’acqua calda sanitaria.

La finitura delle pareti sia esterne che interne & sprovvista di intonaci ed ¢ lasciata con i matteni di tufo a
vista.

Al fine di poter determinare il valore commerciale dei beni si & proceduto con metodo sintetico
comparativo, attraverse indagini di mercato condofie presso Agenzie lmmobiliari ed operatori di
mercalo. Deite indagini sono state condotte per confronta con aitri beni immobili aventi caratteristiche
similari (ubicazione, consistenza, anno di costruzione, condizioni generali, impianti etc..} e con
rifeimento agli attuali prezzi di mercato,

Effertuata Ja misarazione della consistenza dell'immobile secondo il parameiro prescelto, ovvero
dell’ynita di misura della superficie forda dell’immobile, misurata comprendendo i murl perimetrali e la
meta dei muri di confine, tenendo conto del livello del bene rispetio al piano stradale, della distribuzione
inema dei vani, della presenza di aperture, dell’etd det manufaito, del tipo e qualita delle finiture, dello
stato di conservazione dei locali, dell’abitabilitd degli spazi intermi e delle pertinenze (coefficienti di
differenziazione), il sottoscritto ha delerminato il prezzo medio  unitario- pilt probabile per la
determinazione del valore fingle del bene.

La superficie lorda del fabbricato rurale risulia pari a 200,00 mq (S1.).

P=Prezzo medio = € 150/mq

V= Valore di mercato stimato = P*Sl.

V: €/mq 200,00* mq 150,00= € 30.000,00

Jivalore di mercato dell immobile stimato dal sottoscritto & pari a; € 30.000,00 (EuroTrentamila’/00);
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Fabbricato rual sta lato ovest

Fabbricato rurale vista lato sud
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Fabbricato rurale vista lato sud-est

-

Fabbricato rurale vista lato o

.

9
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5

'J."J D ane Clasriican T Indinera | Comure | Provincia »
ong Catastile arilce
FABBRICATO EX RURALE(m® | Fabbritato E;bhrlcmo ﬁéﬁ:co COMISO | RAGUSA | 97013 38 |52
331) PIANO TERRA. Rucale i Jjw

- FABBRICATO RURALE 2;

1} bene conirassegnato alla riga n°S 1ranasi di fabbricato rurale , sito in C.da Manco Sn a Comiso 97013
(RG) . Tale immobile & censito al catasto fabbricati del comune di Comiso con la categoria R- Fabbricato
Rurale, al foglo 34 , panicella 521, piano Terra Mq 332,

Tale locale consiste in una casa rurale di cui una parte adibita ad sbitazione ed una parte adibita a stalla.
Dai rilievi eseguit tale immobile ha dimensioni diverse rispetto a quelle indicate al catasto infartt da
un’analisi dettagliata si riscontra:

- una superficie totale dell’immobile pari a : 160 mq;

- uma superficie tatale di veranda coperia da una tettcia che insiste sul versante ovest dell’immabile pari a
31,2 mg;

- una veranda esterma non coperia pari a : 21,6 mq

La copertura dell'tmmobile nella zona in cui insisic parte della stalla per cirea 56 mq (7m x 9m ) &
realizzata con lastre ondulate in fibrocemento (o cemento amianto da verificare dopo analisi specifica di
un campione), mentre in la rimanente parte della stalla e sulla parte della abitazione rurale risulta essere
coperte con tegole del 1ipo coppo siciliano poggiale su una struttura con travi di legno e tavole in legno
lamellare. Tale immobile risulta essere stato costruito in epoca anieriore al 1967 per cui non esiste
concessione edilizia ed ¢ stato realizzato con strutiura portante in muramura per ta parte dell’abitazione
mentre con mattoni in pieira di tufo per la parte relativa alla stalla . Nella zona della stalla la struttura
risulta essere priva di intonaci sia nella parte esterna delle pareu che nella parte interna, la
pavimentazione & assente ed ¢ visibile uno strato di terra.

Nella zona adibita ad abitazione le pareti esterne sono prive di intonaci mentre nella parte interna algune
camere nsuliano essere intonacate con finitura & tonachino mentre alfre rsultano essere 101almente
grezze con la struttura portante a vista, La pavimenitazione & realizzata con piastrelle di ceramica.

La parte adibita & stalla ha un’apertura sul tato nord delt’immobite scnza alcun tipo di chiusura inolire
non risulla accessibile perché ostruita daj rovi. La parte dell’immobile adibita ad abitazione & dotata di 3
ingressi diversi , il primo sul versante nord che permertie |'accesso direrio al bagno, il secondo sul
versante ovest che permeite ['accesso alla cucina e ’ultimo posizionalo anch’esso sul versante ovesl che
permette I'accesso al soggiorno; tali aperture sono realizzate con infissi in acciaio e vetro e risultano
essere in cattive siato. E’ presente un impianio eletirico del po sottotraccia nelle zona adibita ad
abitazione mentre la zona della stalla ne risulta essere sprovvista. Non & presente impianto termico, Non
¢ presente nessun elemento per la produzione detl’acqua calda sanitaria.

All’estemo & presente una cisterna per I’accumulo dell’acqua in materiale plastico a servizio
dell’abitazione.

Al fine di poter determinare il valore commerciale del bene si & proceduto con metodo sintetico
comparalivo, attraverso indagim di mercato condotte presso Agepzie Immobiliari ed operatori di
mercato. Detie indagini sono state condotte per confronto con slini beni immobili aventi caratteristiche
stmilart (ubicazione, consistenza, anng di costruzione, condizioni generali, impianti etc.) e con
riferimento agli attuali prezzi di mercato.

Effettuata la miswazione della consistenza dell’immobile secondo il parameiro prescelto, ovvero
dell’unita di misura della superficie lorda dell’immobile, misurata comprendendo i muri perimeirali e la
meld deil muri di confine. tenendo conto del livello del bene rispetto a} piano stradale, della distribuzione
interna dei vani, della presenza di aperture, dell’e12 del manufano, del tipo & qualita delle finiture, dello
stato di conservazione dei locali, dell’abitabilita degli spazi intemi e delle pertinenze {coefficienti di
differenziazione), it sotfoscritto ha determinato il prezzo medio unitario piu probabile per la
determinazione del valore finale del bene.
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La superficie lorda dell'immobile rurale risulta pari a 160.00 mq (S1.).
P=Prezza medio = € 150/mq

V= Valore di mercato stimato = P*SI.

V= €/mq 160,00* mq 150,00 € 24.000,00

La superficie lorda della veranda che insiste sul fabbricato rorale dsulta pasi s 52,80 mq (SL).
P=Prezzo medio = € $0/mq

V= Valore di mercato stimato = P*Si.

V=€/mq 52,8* mq 50,00= € 2.640,00

Valore complessive = € 24,000,00 + € 2.640,00 -~ €26.640,00

i} valore di mercato detl’ immobile stimato dal sottoscritto & pari a: €26.640,00
{EuroVentiseunilaseicentoquaranta//00);

F

s

‘._._ " ; Y Lo o=

Fabbricato rurale vista Iat nord!ovet
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Fabbricato rurale vista lato nord

Fabbricato rurale vista lato sud
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Fabbricato rurale vista lato est

" Fabbricato rurale vista lato nord con deattaglio ingresso stalla
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Fabbricato rurale vista interna dettaglio copertura

36

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




Fabbricato rurale vista interna con dettaglio copertura

Fabbricato rurale vista Interna con dettaglio piastrelle bagno/doccia
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Discrizane Chassiftearl Cal, i X _
PRprT A one Catustale indiritzo | Comune | Provincia CAP Note ragte | pacticela e
C.DA
BHREA D) PERTINENZA Complessp MANCO
DELLWMPIANTOIm? 37.310). | Industriale |07 -0 S COMISO | RAGUSA 27013 35 1378 1

AREA DI PFERTINENZA DELL IMFIANTQ;

11 bene contrassegnato alla riga n°6 della tabella precedente (rattasi dell’ Area di pertinenza dell’impianto
per 1a realizzazione degli aggregat: dei conglomerati ¢ tutti i prodotti realizzati dalia Ditia,

Tale area ¢ ¢ censite al catasto del comune di Comiso con la categoria D7 Complesso industniale, a)
foglio 35 , particella 1378, Mq 37.310, con rendita catastale di € 7.232.00.

[n tale particella insistono i beni precedentemente valutati che riportiamo per una migliore conaprensiong
della relazionc:

- Locale deposito e spogliatoig, seminterrato m? 177,

- Locale uffici (m? 119) con annessa n° | veranda coperta (m? 35} e n® { veranda scaperta (m® 24),
piana rialzato.

- Vasca idrica interrata dimensioni 30 m? profondita 3m capienza 150 m>(con aniesso vano motori
di 6m?);

- Struttura in ¢.g. per impianto betonaggio {m? 400);

- Struttura in ¢.a. per impianto di frantumazione {piattaforme frantoio ¢ muni di sostegro 150 +
120 - 270 m?)

- Struttura in c.a. per impianto di depurazione (70 m*),

- Muri di sostegno e di recinzione in ¢.a. (320 m?),
Centrale efettrica (10 m®);

- Piazzale in ¢.a. spessore 20 cm per la movimentazione di mezzi pesanti (6000 m?) ,

Tale particella & stata resa pianeggiants in seguito al livellamento detla coilina preesistente , inoitre ¢
corredata di impianto di illuminazione ¢ da un impianto di irigazione a pioggia per il contenimento delle
polveri dovule alla movimentazione e produzione degh aggregati.

Google Earth
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I Gocglngéi‘f}’i

livellamento della cola ortofoto d 14-02) |

'

: Google Earth
Area particella 1378 dopo il livellamento della collina (ortofoto del 15-06-2016)

S %
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Area particella 1378 con dettag!io dei pah di iIIuminaznone ’

Area particella 1378 partlolare del sistema di irrigazione a pioggi
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Al fine di poter determinare (| valore commerciale dell'Area 51 € procedulo con melodo sintetico
comparalivo, aitraverso indagini di mercato condotie presso Agenzie lmunobiliari ed operston di
mercato. Dette indagini sono state condotte per confronto con altri beni mmobilv-ayent: caralieristiche
similart (ubicazione, consistenza, anno di costruzione, condizioni generall, lmpiantl ete.) e con
riferimento aghi attuali prezzi di mercano.

Efferruata s misurazione della consistenza dell'Area secondo il parametro prescelto, ovvero dell’unita di
misura della superficic lorda dell'area. misurata ¢comprendendo | muri perimetrali € 12 meta dei muri di
confing, tenendo conta del livello del bene rispetto al piano stradale, 1] sotwosceitto ha determinato i
prezzo medio unitario pit probabile per la determinazione del valore finale del bene.

La superficie lorda dell’ Area risulta pari a 37.310,00 mg (S ).
P=Prezzo medio = € 20,00/mq

V= Valore di mercato siimato = P*SI.

V=~€/mq 20.00* mq 37.310,00= € 746.200,00

11 valore di mercalo dell'area stimato dal soltoscrino € pari a: €746.200,00 (Eurcsettecentoguarantasei
miladuecento//00);
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-  TERRENI CIRCOSTANTI ALLIMPIANTO;

Dexerizione Clivsfita Liouin :‘;M Inditizzn | Comune | Provincln | CRF Nofe 5 segiii Parnceit
7 il 197,198,
199 203,
CDA 121,
TEARENG CIRCOSTANIE ¥- MANCO 516,517,
ALLRAPIANTO ___ | Terreno Tereng | SN COMISO | RAGUSA | 97013 34 | 518,520
g 12l
| fabsbricatn
rurale noa
& pils
Hressnte
perants &
stato
R- CDA considerato
FABRRICATO AURALE (NON | Fabbalzato Fabbricate | MANCO come
PRESENTE m* 83 | |furale _~ | rursle SH | COMISO | RAGUSA | 97013 | terrens 34 200
9 1 . C.oa {12,252,
TERRING CIRCOSTANTE T MANCD 273,294,
ALLIMPIANTO Terreno Terrend 5N COMISO | RAGUSA | 97013 a5 | 298
10 ' tole
l fabbricato
furgie non
& pils
i oresenife ]
pertanta &
stato
R- C.DA consuderato
FABBRICATO RURALE (NOM | Fabbricato Fabbricato | MANCO come
PRESENTE m™20 ) ] Ruraie rurale She COMISO | RAGUSA 97013 | temeno 35 295
1 [ _Pn.a:.
C DA B3, B3,
TERRENG CIRCOSTANTE T- MENCO 138, 165,
ALLIMPIZNTO Tarreno Terrono | SN COMISO | RAGUSA | 57013 42 | 165 ‘
1z = =
fabbrleati
rurzl non
LoD pabl 1
areseat
perianio
50710 S1a
FABBRICATI RURALI [NON rDa considerats
PRESENT! T- MANCD comz |
| m*72,m*25,m*20 | Tecrens Terrend 5H COMISO | RAGUSA | 97011 | terven 41 132.35.36
13 el terreni '
I son
= M
( ger un
srrore di
frasgritiong
C.DA alta
TEAREND CIRCOSTANTE T- MANCO BETROFAN 159,156,
IAL['IM?_J_A_r!]‘_o Tetrena Tarrens SN COMISO | Racusa | 97013 [SRL' HJ 242

I beni contrassegnati dalla riga n®7 alla riga 13 della tabella precedente trattasi di lerreni & fabbricati
curali ormai non pit presenti in quenio completamente diruti -adiacenti all'Area di periinenza
dell’impianto per la realizzazione degli aggregati dei conglomerati (particella 1378). Tale aree ricadono
in zona agricolz e all’intemo di csse si svolge |'attivita di prelievo del materiale da convogliare nel
frantoio per la produzione degli inerti e per 'accantonamento degli stessi.
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Tali terreni e fabbricati rurali diruti sono individuati in Catasto con 1 seguenti identificativi:

Foglio 34 : particelle 197,198, 199, 200, 202, 221, 516, 517, 518, 520, 521.

Sempre al foglio 34 sono censite le particelle 159,196 ¢ 242 intestate erroneamente alla ‘BETROFAN
% 2

Foglio 35: particelle 172, 252,273, 294, 205,298

Foglio 42 particelle 30, 32, 33, 35, 36, 83, 88, 136, 165, 166.

L’ estensione totale di tali terveni ¢ fabbricati diruti & pari a 240.369 m2.

Al fine di poter determinarc il valore commerciale dell’Area s) ¢ procedutc con metodo sintelico
cornparativo, attraverso indagini di mercato condotle presso Agenzie [mmobiliad ed operatori di
mercato. Dette indagini sono stale condotle per confronto con alta beni immobili aventi caratteristiche
similari (ubicazione, consistenza, etc..) € con riferimento agli attuali prezzi di mercato.

Effettuata fa misurazione della consistenza dell’ Area secondo il parametro prescelto, ovvero del) unita di
misura della superficie lorda dell’area, misurata comprendendo § muri perimetrali ¢ la meta dei muri di
confine, tenendo conto del livello del bene nispelio al pianc stradale, il sottoscritio ha determinata il
prezzo medio unitario pid probabile per la determinazione del valore finale del bene.

La superficie lorda dell’ Area risulta pari a 240.369 mq (S1.).

P=Prezzo medio - € 0,50/mq

V= Valore di mercato stimaio = P*S1.

V= €/mq 0,50* mq 240.369,00= €120.184,50

Il valore di mercato dell’area stimato dal sottoscritto & pari a: €120.184,50 (Euro
Centoventimilacentoottantaquatiro//50);
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Durante i] sopralluogo effettuato in C.da Manco sono stati presi in esame anche i seguenti beni mobili;

N° Data Descriziona beni mobili Classificazione
inventariazio
ne
a 25/11/2016/WNTSUBISKIK 60 T, AUTOCARRO PER Autocarro

TRASPORTQ DY COSE TARGAT

b 25/11/2016|MATERIALE INERTE PRONTO PER LA VENDITA  |Materiate Vario
ACCATASTATO IN CUMULI IN C.DA MANCOE
PIU* PRECISAMENTE MELLE PARTICELLE
CONTRADDISTINE AL FOGLIO 34 N°520,186,
159 E 516, PER UN TOTALE D1 320.000 m?

AUTOCARBO MITSUBISHI K 60 T:

1l bene mobile contrassegnato dallariga ‘a’ della tabella precedente trattasi di aviocarre per trasporip di
cose.

Targa:

Marca :MITSUBISHI

Modello: MITSUBISHIK 60 T

Tipologia: Autocarto con cassone con cabina allungata
Data immatricolazione: 14-11-2003

Portala; 1005 kg

Albimentazione: Diesel

Luoge deposito: C.da Manco sn presso stabilimento
Km:111.330

Colore : bin

Stato molore ; marciante

Stato mezzo: Il mezzo verte in cattivo stato di conservazione sia intermamente che estemamente.

Il sottgscritto detenminate le condizioni in cui versa 1’ aulocarro, I'anno di immatricotazione 1 chilometri
percorst 1o stato di conservazione. ha determinato il prezzo pid probabile per la determinazione del
valore finale del bene:

Valore di mercato stimato: € 2,000,00

(| valore di mercato dell’autocarro stimato dal sottoscritto & pari a: €2.000,00 (Euro Duemila//00);
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Carta di circolazione autocarro
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Carta di circolazione autocarro con evidenza del trasferimento di proprieta
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Vista frontale autocarro
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Autocarro con dettaglio stato dell’abltacolo

Vista posteriore autocarro
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U Data Qascrzivna peni madili Classificazione
Inventeriazio
he

b 25/11/2016)/MATERIALE INERTE PRONTO PER LA VENDITA - [Materiale Vario
ACCATASTATO N CUMULI IN C.OA MANCO E
PIU' PRECISAMENTE NELLE PARTICELLE
CONTRADDISTINE AL FOGLIO 34 N°520,196,
159 € 516, PER UN TOTALE Df 320.000 m*

MATERIALE INERTE IN C.DA MANCO COMISO;
[l bene mobile contrassegnato dallariga ‘b ratasi di :

‘Materiale detritico di nattra calcarea, costituito da wna matrice sabbioso-arenacea con inclusi clasti, ¢
spigoli vivi, di dimensioni centimetriche .’

Tale determinazione ¢ assunts dal sottoscritto dopo aver fatlo esaminare ua camprone di trle prodotto a
valle del campionamento efferuate in data 22/12/2016 alla presenza del legale rappresentante della

Allegato alla presente relazione $i trasmette il rapporno di prova n® 5084 del 28/12/2016 del Laboratorio
RTA con sede in Via Unila d'lialia n62/f 92100 Agnigento, ‘Laboratorio auiorizzate per prove su
mereripli da cosiruzione ai sensi dell'art. 20 L. 05.11.197f n. 108G - Circolare Ministeriale 7617/STC-
2010 con DM n 0773 det 31-601-2013".( ALLECATO [)

Tale materiale incrie come indicato dal Sign. egale rappresentante della
durante i sopralluoghi ¢ il frutto di:

- matenale secondanc realizzato durane la produzionc di inerti con granulometrie ¢ forme pon
conformi alle caratteristiche per 1’ utilizzo in conglomerati;

- materiale risultante dalla prima estrazione della cava incui non §i & &ncora raggiunto o strato di
prodotto conforme al 100% per la produzione degli inerti per I"utilizzo in conglomerati,

Tale materinle inerte pud essere utilizzato come riempimento in opere di ingegneria civile e nella
costruzione di strade.

Per stimare la quantita di tale prodotto in manicra esatia il sotiosentto in data 24/12/2016 trasmetteva al
Giudice tramite interpasizione del commissario Giudiziale Avv. Mariagiovanna Buscomi uns richiesta
per concedere 1'autorizzazione ad cfictuare misure strumentali che avrebbero permesso di determinare in
maniera esatta la quantita.

La stima che riporta il sottoscritto senza tali prove strumentali pud avere un margine di emrore del +/-15%
in quanto 1ali enormi cumuli (fisicamente idennificabili in piccole monlagne) sono siale reatizzaie
posizionando gli aggregati durante Ja loro produzione su un costone avente {orme e geometrie non
rilevabili se non attraverso prove di natura strumentale.

Il materiale inerte accantonato per la vendiia & stato depasiiato nelle partcelle catastali 196, 520, 516 del
foglio 34 del comune di Comiso .
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La stima economica di tali prodotti viene effettuata dal sottosentio secondo le seguenti consideraziont:

1) difficile commercializzazione del prodotto in tempi relativamente brevi vista Ia
quantitd ingente del prodotio;

2) Vista ’assenza di evidenze di controlli di qualith sui prodotti accumulati si ritiene
necessano effettuare tali controlh e verifiche durante una loro eventuale vendita per
determinarne I'omogeneitd delle caratteristiche ;

il Yalore di mercato stimato dal sonoscritte &di: 3,356/m?,

Pertanto determinando con il margine d'errore del +/-15% la quantita di inerti accumulati in 320.000 m?
Si evince che I’importo totale degli aggregati accumutati in C.da Manco 2 paria :

320.000m?® x 3,35€/m* 1.072.000,00€

1| valore di mereato degli inerti stimato dat sottoscritto & pari a: 1.072.000,00€ (Euro
urimilionesettanduernila//00);
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ORTOFOTOON INDICAZIONE DEL CUMULO D1 AGGREGATI n°), E DEL
CUMULOQO D1 AGGREGATI n®2

3
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CUMULO AGGREGATI 1 CIRCA 70.000m?
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CUMULO 2 CIRCA 250.000m?
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" CUMULO 2 DI CIRCA 250.000m*
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CAMPIONAMENTO DEL 21-12-2016

FASI DEL
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RASI DEL CAMPIONAMENTO DEL 21-12-2016

FASI DEL CAMPIONAMENTO DEL 21-12-2016
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Ultimata I"attivita di sopralluogo in C.da Manco det beni si & proceduto in maniera congiunta alle 11:40
in presenza di :

- Avv. Giovanni Camemolla in sostituzione dell’Avv. Cass} in qualita di legale della dt
- in quatita di liquidatore protempore dell

- Geometra Scacco Salvatore in qualita di tecnico di parie della ditta

- Avv. Mariagiovanna Buscemt in qualita di commissario giudiziale;

- Sig. Carmelo Ventura in qualitd di  funzionario giudiziario del tribunale di Ragusa;

- Ing. Paoto Contrafatto in quslita di collaboratore det CTU Ing. Emanuele Schembari;

al raggiungimenio per il sopraliuogo degli immobili siti a Chiaramonte Gulfi in C.so John Fitzgerald
Kennedy dando inizio alle operazioni peritali,

Durante tale seconda fase di sopralluoge sono stati presi in esame i seguentt beni immobili:

N Dascrizions Classificael | Cat.Catasiale Indirfazo Comune Provine | Cap Nohe foglio Particella Sub
anc &
VAND GARAGE €6 - Stale, R
scuderie, rimesse,
PIANO Garage:- Jutorimesse CORST JOHN
INTERRATC Posto {seara fine di FITZGERALD CHIARAMONTE
14 | {44m%} Auto tuerg) KEMNEDY 5MC | GULFI RAGUSA | 497012 97 679 3
CORSD JOHN . 11, 12,321,
TERAENO 01 FITZGERALD CHIARAMONTE aa(), 441, 443,
15 | PERTINENZA Terrena T -Terreno XENNEDY SNE | GULFI RAGUSA | 97012 97 445, 523.
Di seguito si riportano [ valutazioni tecnico-economiche di ogni singolo bene individuato nella tabella
precedente:
N" Descrizione Classificazi | Cat.Catastale Indirizzo Camune Provincta | CAP Mote Fopllo Particella Sub
one
VANQ GARAGE C6- Staite,
scuderle, rimaste,
PIANG Garage- autorimesse CORSO JOHN
INTERRATO Posle [senza ftme 4l FITZGERALD LHIARAMONTE
14 | (44m?) Aulo lugra) KEMNEGY SNC | GULRY RAGUSA | g7p12 9 679 4

- GARAGE CORSO JOHN FITZGERALD KENNEDY SNC CHIARAMONTE GULFI;
I1 bene contrassegnato alla riga n®14 traftasi di garage.
Tale immobile & censito al catasto fabbricati del comune di Chiaramonte Guifi con 1a categoria C6,
foglio 97 , particella 679, sub 6, m* 44 in Corso John Fitzgerald Kennedy snc 2 Chiaramonte Gulfi
97012 (RG) .
Tale garage si trova al piano primo sotto strada ed ha accesso tramite una rampa condominiale chiusa da
un cancello motorizzato realizzato con elementi in acciaio zincato, st tratta di un garage realizzato nei
locali interrati ricavati sotto un edificio condominiale con ingresso in Corso John Fitzgerald Kennedy snc
& Chiaramonte Gulfi 97012 (RG).
In realtd dal sopralluogo effeltuato si evince che 1'ingresso di tale garage & individuato nella strada
parsllela , posizionata immediatamente a nord nispetto a Corso John Fitzgerald Kennedy, a tale strada
asfaltata ¢ illuminata tramite illuminazione pubblica non & staia ancora assegnato un identificativo con
cui al momento si riesce ad identificare meglio )’ ingresso del garage.
Percorsa la rampa scoperta per accedere ai garage a livello primo sotio strada si accede ad un’area
coperta di transito per permettere ai vari proprietari dei garage di condurre le vetture all’interno dei loro
locali. 11 garage oggetto della perizia € il primo con ingresso dello stesso a SUD EST. Dal punto di vista
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strotturale nsulia realizzato in ¢.a. € sola) in latero-cemenio, inoltre risulta essere in{onacato con finitura
a gesso, all’interno di esso insiste un pilestro . La pavimentazione & in cls con finitura liscia tipica dei
garage , il locale & prowvisto di illuminazione e impianto elettrico sotto traccia. Ha apertura realizzata
tramjle saracinesca in acciaio zincato ed € provvista d{ una seconda di apertura realizzata tramite una
porta in acciaio ¢ vetro con dug ante battenti,

Dat soprallvoge effetivate si @ rilevatla la conformitd della destinazione d’ uso rispefto a quanto censito
catastalmente, ma si sono riscontrate delle lievi difformitd tra quanto raffigurato nella planimetria
catastale € lo stato reale dei luoghi; pid in dettaglio si & potuto appurare che rispetio a quanio raffigurato
nella cartografia catastale, la seconda apertura realizzata con una porta ¢on 2 anle batienti non risuha
@35€re presenie .

Al fine di poter determinare i) valore commerciale det beni si & proceduto con metodo sintelico
comparativo, attraverso indagini di mercato condoite presso Agenzie Dumobihan ed operaton di
mercato. Dette indegim sono state condotte per confronto con altri beni immobili avenii caratteristiche
similari (ubicazione, consistenza, anno di costruzione, coodiziomi generali, impianti etc.} ¢ <on
riferimente agli attuali prezzi di mercato.

Effertuaia l2 misurozione deila consistenza deil'immobile secondo i1 parametro prescelto, ovvero
dell’uniiz di misura detla superficie lorda dell’immobile, misurata comprendendo 1 muri perimetrali e la
metd dei muri di confine, tenendo conto del fivello del bene rispetto al piano stradale, della distribuzione
Interna dei vani, della presenza di aperture, dell’etd del manufatto, del tipo e qualitd delle finiture, detlo
slzio di conservaziene dei locall, , 11 sottoscritto ha determinato il prezzo medio unitario piti probabile per
{a determinazione del valore finale dej bene,

La superfici¢ lorda del locale garage risulta pari 2 44,00 mq (S1.).

P=Prezzo medic = 300,00€/mq

V= Valore d) mercato stimato = P*S1.

V=€/mq 350,00* mq 44,00= € 15.400,00

Il valore di mercato del locale garage stimato dal settoscrito ¢ pari a: €15.400,00 {(Euro
Quattordicimilaquattrocento/00),
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Vista dall’esterno ingresso tramite rampa ai locali al livello -1 sotto strada tramite
cancello in acciaio zincato

Vista dall’interno ingresso tramite rampa ai locali al livello -1 sotto strada tramite
cancello in acciaio zincato
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Vista ingresso garage con apertura con saracinesca e porta battente

Vista finiture garage e pilastro interno
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Classificaci Provincl
N’ Deseriziane ont Cat.Latastale Indivisze Comune a CAP Note Foglln | Particelia | Sub
. CORSQ JOHN ’ 11, 12, 321,
TERRENO 1 FITZGERALD CHIARAMONTE 440, 443, 443,
15 | PERTINENZA Terrend 1. Terreno KEWNEDY SRE | GULERI RAGUSA | 97012 &7 | 4%, 673

- TERRENIJ CORSO JOHN FITZGERALD KENNEDY SNC CHIARAMONTE GULFI;

I beni contrgssegnali nella riga n°135 tratiasi di terreni adiacenti all'area in cui & stato realizzato
I'edificio di Corse John Fitzgerald Kennedy in cui insiste il locale garage precedeniemente stimato. Tale
terreng ricade secondo il vigente PRG in zona ‘H’ quali aree inedificabili per vincoli di irapatto
ambienizale; si presenia infalli con natura foriemente scoscesa che 10 rende inutilizzabile ad ogm uso ad
esclusione di quello piantumativo, infatti lo stesso risulta essere terrazzalo ed ogni terrazza & delimitaia
con mua 4 pietra 4 secco. Nelia parte ovest di tale terreno insiste una scalinata in cemento che permette
di accedere ai van 1errazzamenti. Al momenio risulta essere totalmente incolto e allo stato di abbandono.

Tale terrenc ¢ individuato in Catasio con 1 seguenti identificativi:

Foglio 97 : particelle 11,12, 321,440, 441, 443,445 623.
L’ estensione Lotale di tali terreni & pari a 1.069 m?,

Al fine di poter determinare il valore commerciale dell’Area si & proceduto con melodo sintetico
comparativo, attraverso indagini di mercato condotte presso Agenzie ILmmobiliari ed operatori di
mescalo. Defte indagini sono state condotie per confronto con altnt beni immobili aventi caratteristiche
similari (ubicazione, consislenza, condizioni generali, etc..) e con riferimento agli attuali prezzi di
mercalo.

Effetiuata Ja misurazione della consistenza dell’ Area secondo i} parametro prescelio, ovvero dell’unita di
misura della superficie lorda dell’area, misurata comprendendo 1 muri perimetrali e la metd dei muri di
confine, tenendo conto del livello del bene rispetio al piano stradale, i) solloscritio ha delerminato il
prezzo medio unitario pit probabile per la determinazione del valore finale del bene.

La superficie lorda dell” Area risulta pari a 1.069 mq (S1.).
P=Prezzo medio = € 2,00/mg

V= Valore di mercato stimatp = P*8l.

V=€/mq 2,00* mq 1.069,00= €2.138,00

1l valore di mercato del terreno stimato dal sottoscritto & pari a: €2.138,00 (Euro
Duemilacentotrentoito/00);
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Vista terreno con prospettiva da Nord verso Sud
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Vista torren con detta llo dei terrazzamenti

Vista terreno con dattalio dei graii laterali
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Ultroata 1'attiviid di sopraltuoge in Corso John Fitzgerald Kennedy a Chiaramonte Guifi (RG) dei beni,
si ¢ proceduto in maniera congiunta al raggiungimento per il sopralluogo, alla presenza dj:

- Avv. Giovanni Carnemolla in sostituzione dell” Avv. Cassi in qualitd di legate della ditta

in qualita di liquidatore protempore della

- Geometra Scacco Salvatore in qualitd di tecnico di parte della dinta
- Avv, Mariagiovanna Buscemi in quatita di conunissario giudiziale;
- Sig. Carmelo Ventura in qualita di  funzionario giudiziario del tribunale di Ragusa;
- Ing. Paolo Contrafatto in qualith di collaboralore del! CTU Ing. Emanuele Schembari

degli imynobili siti a Vittoria in Via G. di Vittorio Sn inforne alle 12:15.

Duwrents talc lerza fase di sopralluogo sono siati presi in esame 1 seguenti beni immobili.
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Classiticati Provine
M Descrizlance aRe Cat.Catastaie ndiizzo Comune 4 caAp NEota Fogho Particel.. sub
(6 - Stalle, 1l Immobili
studerie, 1oho inlesial
rimasse, per un errare G
POSTO AUTD Garsge- | aulprimesse WA GIUSEPPE | wrasgerizlone alla
$SCOPERTO £0510 {senz fine di DI ITTGRIO |
16| 2tm? Auto luerg) s8¢ VITTORIA | RAGUSA | g7018 | S R.L' £8 | 1087 &
Ch - Stalle, all immabii
scoderie, sond Intestals
VANG GARAGE rimesse, per un werore di
PIANG Garage- autorimesse Wla GIUSEPPE rasgrizione s'la
INTERAATC Posto {sencz fine di Ol ¥ITTQRID '
17 | {39m7) Al Iucin} SHC VITTORIA |RAGUSA | 97019 { S.RL" £z | 1087 12
Ch - qialle, tall iImmohili
soudetie, sonG inteitati
VANGD GARAGE rimesse, per un e¢rsore di
PIAND Gzrage- aulgnimasse VL GIUSERPE trascrizione ala
INTERRATO Posta {serza fine di DIVITTORIG
18 | (52m*") | Ao Tutro) SNC VITTORIA RAGUSA | 397033 [ SRL 53 | 1087 13
(ils)




Dj seguito si riportano le valutazioni teenico-economiche di ogni singolo bene individuato nella 1abella

precedente:
Classificas ]
N Descriziong Qnig Cat.Catastale Indirizzo Comuneg Previngta P Note Faglio | Particella | Sub
C6 - Stalle, tati immobil
scuderle, sona intestati
rimesse, per yn errgre di
POSTD AUTOD Garsge: awtgriaesse VA GIUSEPPE traserizione alla
SCOPERTO Posio [senza fine di DI VITTORIQ
16 | (2m!) AU1o | Jucso) SNC WITTORIA RAGUSA g01g | SR 58 | 1087 §

- POSTO AUTO SCOPERTO VIA G. DI VITTORIO A VITTORIA;
1 'bene contrassegnalo alla riga n® 16 1raitasi di posto auto scoperto.
Tale immobile & censito al catasto fabbeicati del comune di Vittoria con la categoria C6, foglio 83 ,
particella 1087, sub 6, m* 22 in Via Giuseppe di Vinorio a Vintoria 97019 (RG) . Per un merg erroce di
trascrizione tale immobile & intestato alla *
Tale posto auio scoperto st trova al piano primo sotto strada ed ha accesso tramile unpa rampa
condominiale chiusa da un cancello motorizzato realizzaio con elementi in acciaio zincato, si tratta di un
posto auto scoperto ubicato nelio spazio adiacente [a rampa di accesso al piano interrato. Dal sopralluogo
st evidenzia il posizionamento di n® 2 serbatoi in plastica dall’ingombro in pianta di circa 1mg cadauno
collegati {ramite tubazioni ¢ motori elettrici per il rilancio dell’acqua ad alcuni appartamenti
precedeniemente di proprietd della ditta , ma che oggi essendo | proprietani degli appartamenti individui
diversi rispetto allali serbatoi risiedono in tale posio auto senzaalcun litolo.
La pavimenlazione fisulta essere in cls e le pareti con finitura a tinta chiara. Al centro del posto auto &
posizionato uno scarico per i} deflusso delle acque piovane,

Al fine di poler determinare il valore commerciale dei beni si & proceduto con metodo sintetico
comparalivo, attraverso indagini di mercato condotte presso Agenzie Immobiliari ed operalori di
mercato. Dette jndagini sono state condolte per confronto con altri beni immobili aventi carattenstiche
similari (ubicazione, consisienza, anno di costruzione, condizioni generali, impianti etc.) e con
rifeimento agli attuali prezzi di mercato.

Effettuata Ja misurazione dells consistenza del)’immobile secondo il parametro prescelto, avverg
del’unita di misura della superficie lorda dell*immobile, misurata comprendendo 1 mun perimeirali e la
metd dei muri di confine, tenendo conto def livello del bene rispetto al piano stradale, della distribuzione
interna dei vani, della presenza di aperture, dell’etd del manufaito, del tipo e qualita delle finiture, dello
stato di conservazione dei locali, , it sottoscritto ha determinato il prezzo medio unitario piu probabile per
la delerminazione del valere finale del bene.

La superlicie larda del posto suto scoperto risulta pari a 22,00 mq (SL.).

P=Prezzo medio = 200,00€/mg

V= Valore di mercata stimato = P*SL.

V=€/mq 200,00* mq 22,00=€ 4.400,00

1l valore di mercato del locale garage stimato dal sottoscritto & pari a: €4.400,00 (Euro
Quattromilaquatirocento/00);
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Vista dall’esterno dell'ingresso tramite rampa ai locali a livello -1 sotto strada
tramite cancello in acclaio zincato

I e "-'l
e ———
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Vista dall’interno ingresso tramite rampa ai locali al livello -1 sotio strada tramite
cancello in accialo zincato
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Vista posto auto scoperto con dettaglio sarbatoi
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—— ——— v
Classificazi
h® Oescriziong ana Cat.Catastalp Indlritin Camune Priwincka | CAR Nota Fogho | Particella | Sub
tall immabili
CG - Stalle, 50no intestati
scudere, per un errorg
VANO GARAGE rimesse, | di trascrizione
PlAND Gavage- autprimesse Vi& GIUSEPPE alla
INTERRATO Posto (senta fine ¢h DI VITTORIO
17 | (30m?Y) luceo) SNC VITTORIA RAGUSA 97019 | S.R.L 88 | 1087 12

- GARAGE 1 VIA G. DI VITTORIO A VITTORIA;

Il bene contrassegnato alla riga 0°17 tratiasi di garage.

Tale iramobile & censito 2l catasto fabbricati del comune di Vitloria con la categoria C6, foglio 88,
particetla 1087, sub 12, m? 30 in Via Giuseppe di Viitorio a Viroria 97019 (RG) . Per un mero errore
di frascrizione 1ale immobite & intestato alla

Tale garage si trova al piano primo sotto strada ed ha accesso ramite una ranmpa condominiale chiusa da
un cancetle motorizzato realizzato con elements in acciaio ziocato.

Il garsge oggetto della perizia & il primo con ingresso SUD. Dal punio di vista steutturale risulta
realizzato in c.a. ¢ solai in lafero-cemento, inoltre rsulla essere intonacato con finitura a gesso. La
pavimentazione & in cls con finitura liscia tipica dei garage , il locale & provvisto di itluminazione e
impianlo eleftyico sotto traccia. E' dotato di  apertura realizzata con saracinesca in acciaio zincato.
All’interno dello stesso & posizionata una fontana per \'approvvigionamento idrico. Infine tale locale &
dotato di una piccola fipestra in alluminio € velro con apertura a vasistas per I'illuminazione nawurale
dello stesso.

Al fine &) poter determinare il valore commerciale dei bem si & proceduto con metodo sintetico
comparativo, aftraverso Indapini di mercate condotte presso Agenzie lmmobilian ed operated di
mercato. Dette indagini sono state condotic per confrento con aliri beai immobili aventi cacatteristiche
similan (ubicazione, consisienza, anno di costruzione, condizioni genersli, impianti et¢c.) e con
riferimento aghi attuali prezzi di mercato.

Effettuata la misurazione della consistenza dell’immaobile secondo il paramelro prescelto, ovvero
delMunitd di misura della superficie lorda dell’immobile, misurata comprendendo 1| mwsi penmetrali ¢ Ja
metd dei muri di confing, terende conlo del livello del bene rispetto al piano stradale, della distribuzione
interna dei vani, della presenza di aperture, dell’eta del manufatto, del tipe € qualila delle finiwure, dello
stato di consecvazione dei local, , i} sottoscritto ha determinato il prezzo medio unitario pil probabile per
la determinazione del valore finale del bene.

La superficie lorda del posto avto scoperto risuita pari a 30,00 mq (SL.).

P=Prezzo medio = 400,00€/mq

V= Valore di mercato stimato = P*SL.

V= €/rq 400,00* mq 30,00= €12.000,00

[l valore di mercato del locale garage stimato dal sottoscritto & pari a: €12.000,00 (Ewro
Dodicimita/00);
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Vista dal''esterno dell’ingresso tramite rampa ai locali a livello -1 sotto strada
tramite cancello in acciaio zincato

Vista dall’interno ingresso tramite rampa al locali al livello -1 sotto strada tramite
cancello in acciaio zincato
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i sta interna del garage con dettaglio della finestra e della fontana
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Classificazi
N Descriiang one Cal.Catastala Indlnzze Cainune Pravinetz a0 fote
{6 - Stalle, Lati immohid
scuderle, $ono intestatl
VAND GARAGE nmesse, per un erore g

PIAND Garage- autgrimesse ViA GIUSEPRE trascrizione alla
INTERRATO Pos10 [senza fine dh DIVITTORID '
18 | {(52m?) Auto luerg) SNC VITTORIA J RAGU3IA 97019 | S.R.LS 83 | 1087

13

- GARAGE 2 VIA G. DI VITTORIO A VITTORIA;

Il bene contrassegnato alla riga n®18 trattasi di garage.

Tale immabile ¢ censito af catasto fabbricatt del comune di Vittoria con la categoria C6, foglio 88,
particella 1087, sub 13, m? 52 in Via Giuseppe di Villorio a Vittoria 97019 (RG) . Per un mero errore
di trascrizione tale immobile € intestato alla

Tale garage si trova al piano primo sottg sirada ed ha accesso tramit¢ una rampa condomimale chiusa da
unt cancello motorizzato realizzato con elementi in acciaio zincato. 1 garage oggetto dela perizia ¢ il
secondo con ingresso a SUD. Dal punto di wista strutturale risulta realizzalo in ¢.a. e solai in latero-
cemento, inoltre risulta essere intonacate con finitura a gesso. La pavimentazione ¢ in cls con finitura
Jiscia tipica dei gasage , i) locale & provviste di illuminazione e impianto elettrico sotto traccia. E’ dotaio
di apertura realizzata con saracinesca in acciaio zincato. AlV'interno dello stesso € posizionala una
fontana per I'approvvigionamento idco.

Al fine di poter determinare il valore commerciale dei beni si ¢ proceduto con metodo sintetico
comparalivo, altraverse indagini di mercate condotte presse Agenze Immobiiari ed operalori di
mercato. Dette indagini sono state condotte per confronte con altri beni immobili aventi carattenstiche
similari {(ubicazione, consisienza, anno di cosiruzione, condiziom generali, impianti eic.) ¢ con
riferimento agli attuali prezzi di mercato.

Effettuata la misurazione della consistenza dell’immobile secondo il parametro prescelto, ovvera
dell’unita di misura della superficie lorda dell*inunobile, misurala comprendendo i muri perimetral; e la
metd dei muri di confine, tenendo conto del livello del bene rispetto al piano stradale, delia distribuzione
interna dei vani, della presenza di aperture, dell’etd del manufatto, del tipo & qualita delle initure, dello
stato di conservazione dei locali, , il sottoscritto ha determinato il prezzo medio unitario pid probabile per
la determinazione del valore finale del bene.

La superficie lorda del posto auio scoperto risulta pari a 52,00 mq (S1.).,

P=Prezzo medio = 400,00€/mq

V= Valore di mercalo stimato = P*Sl.

V= €/mq 400,00* mq 52,00= £€12.000,00

1l valore di mercato del locale garage stimato dal sottoscritto & pari a; €20.800,00 (Euro
Ventimilaoliacento/0Q};
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Vista dall'esterno dell'ingresso tramite rampa ai locali a livello -1 sotto strada
tramite cancello in acciaio zincato

II—— o

Vista dall’interno ingresso tramite rampa ai locali al liveilo -1 sotto strada tramite
cancello in acciaio zincato
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Vista dell'Ingresso al garage tramite saracinesca in acclaio

Vista finiture pareti in gesso

78
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Durante il soprziluogo effeltvato in Via G. Di vittorio a Vittorna sono stati presi in esame anche 1
seguenti beni mobuli;

N* Data Pescrizione beni mobill B Classificazione
inventariazio
ne
C 25/11/2016|BETOPOMPA IVECO TRAKKER A410T-CIFA Betopompa
MK28.4
- BETOPOMPA; B -

Il bene mobile contrassegnalo dalla riga *C’ e trattasi di autocarro per Lrasporto di cose.

Targa:

Marca :IVECD

Modello;: TRAKKER A410T-CIFA MK28.4
Tipologia: Betopompa

Data immatricolazione: 2007

Alimentazione: Diesel

Luogo verifics : Via G. di Vittorio a Vitioria (RG)
Km: 154183

Ore funzionamernto betopompa: 12107

Colore : Bianco

Stato motore | mezzo marciante, betopompa marciante.
Stato mezzo! il mezzo verte in uno stato di conservazione consono a quello che ¢ I'utilizzo considerata la
data di immatricolazione.

I} sonoscritio visicnata |a relazione dell' ing Orazio Scuderi del 29/06/2016 (ALLEGATO 2) in cui
determinava il prezzo pid probabile per la determinazione de! valore di mercato det bene in una range tra
30.500,00€ e 37.500,00€, determinate durante la perizia le condizioni in cui versa la betopompa, 'anno
di immatricolazione | chilometri percorsi |, lo stato di conservazione, le ore di funzionamento della
betopompa , determina che il valore di mercato pil probabiie per la vendiia & stimato in : € 30.500,00

1l valore di mercato dell’autocarro stimato dal softoscritto & pari a: €30,500,00 (Euro
wrentamilacinguecento//00);
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Vista laterale betop
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Vista laterale betopompa

=
Vista posteriore betopompa
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Contachilometri betopompa
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Contaore betopompa
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Ultimate talj operazioni di sopralluoge a Vittoria in Via G. di Vittodo alle ore 13:40, i presenti fissano
per giorno 29 novembre 2016 alle ore 14:00, presso I'immobile in Via G. Verne n° 62} a Marina di
Ragusa (RG} , un ulteriore sopralluogo per continuare le operazioni di inveatario e stima dei ben.

In data 29 novembre alle ore 14:40 circa alla presenza di -

- Emanuelequalita di liquidatore protempore della

- Geometra Scacco Salvatore in gualita di tecnico di parte della ditta
- Avv. Mariagiovanna Buscemi in qualita di commissario giudiziale;

- Sig. Carmelo Ventura in qualita di funzionario giudiziario del tribunale di Ragusa;

presso. 'immobile dellato
inizio alle operazioni peritali ¢ di inventario,

Durante tale prima fase di sopralluogo ¢ stato preso in esame il seguente bene immobile:

Classificaz Proving
N Descritiong one Cal.Catastale Ingirizzo Caomung a cap tlutg foglio Particella
tale immoble
risulla
APPARTAMENTO danneggiato a
AL SECONDOD Appanam | A2 - Abitazioni ViA GIULID tavsa diun
1% | PAND (67m™} anto di tipo thvile VERNE N°65 | RAGUSA J RAGUSA | 97010 | Incenglo | 276|387

- APPARTAMENTO PIANQ SECONDO VIA G. VERNE MARINA DI RAGUSA;

1l bene contrassegnato alla riga n°19 della tabella precedente tratiasi di appartamento sito al secondo
piano di un jmmobile di due piani con annessi balconi, sito in Via G. Veme n°63 a Marina di Ragusa
97010 (RG) facente parte di un condominio .

Tale imunobile & censito al calasto fabbricati del comune di Ragusa con la categoria A2, foglio 276 ,
particelia 387, sub 7, piano secondo Mq 67.

Catastalmente Vingresso dell’immobile risulta al numerg civico 65 in realtd durante il sopralluogo
effettuato si prende atfo che I'ingresso di tale immobile & individualo al n® 63, L’accesso avviene iramite
un cancellette in alluminio, e percorrendo un corridoio scoperio si raggiunge il portone della scala
dell'immobile. Si da aro che s¢ pur non accatastato )’'immobile gode di un posto auto coperto da una
tettoia realizzata con elementi di acciaic & una copertura in lamiera come si evince dall’atto di vendita
rogato dal Notaio F. Morello in Ispica in data 17/11/2005 Rep. 3214 numero di raccolta 9746 det {7
novembee 2005 (ALLEGATO 3). A tale posto auto si accede tramite il corlile dell’edificio al numero
civico 67, e considerando il senso di marcia di ingresso all’interno del cortile il posto aute appartenente
all’immobile & il secondo. 11 posto auto ha una dimensione di {5 m2.

L’edificio ha una struftura portante costituita da travi in c.a. e solai in latero cemento; i tamponamenti
esterni risultano realizzati con laterizi forati ad intercapedine successivamente intopacati con malia
cementizia ¢ intonaco plastico finale.

L’abitazione consiste in n® 4 vani , un ingresso cucina, due camere da lento ed un bagpo.

L’abitazione a causa gi un incendio divampato all’interno dell’edificio , risulta fotemente danneggiato,
tra i danni maggiori si evidenziano il distacco degli intonaci, il distacco dei 1aterizi dei soffitti il distacco
dei paviment il danneggiamento delle porte e degli infissi oltre allo strate di fuliggine che copre
qualsiasi parte e cosa dell’ appartamemag.

E’ staws fornita al sowtoscritto una perizia redatta dal Geomerra Puccio Salvatore, ¢on studic teenico in
Via Lagrance n°2/B, in data 16/11/2015, dei danni dovuti a tale incendic valutandoli in € 39.500,00 .
Verificando 1ale perizia (ALLEGATO. 4) si ritiene congruo I'importo stimato dei danni.

Riguardo ai dati metrici ['abitazione ha una superficie interna lorda di 55 m? olire ai due balconi di
pertinenza esclusiva di 7 m?
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L'immobyle si trova in una zona centrale di Marina di Ragusa , zona molto appetibile da un punto di vista
commerciale e prettamente vocato alle abitazioni di fipo estemporaneo stagionale.

Al fine di poter determinare il valore comumerciale dei beni si & proceduto con metodo sintetico
comparative, attraverso indagini di mercato condofte presso Agenzie lmmaobiliari ed operatori di
mercato. Dette indagini sono state condotte per confronte con altri beni immobili aventi carattenstiche
similari (ubicazione, consistenza, anno di costruzione, condizioni generati, irapianti etc.) e con
riferimento aghi attuali prezzi di mercato,

Effettuata la misurazione della consistenza dell’immobile secondo il parametro prescelia, ovvero
dell*unitd di misura della superficie lorda dell'immobile, misurata comprendendo | mun perimetrali € la
metd dei muri di confine, tenendo conto del hivello de! bene rispetto al plano stradale, della distribuzione
interna dei vani, della presenza di apertute, dell’etd del manufaito, oltre che facendo riferimento alle
quotazioni dell’osservatorio del mercato immobiliare , emanate dall’agenzia delle entrate , il sottoscntto
ha determinato il prezzo medio unitario pill probabile per la determinazione del valore [inale del bene.

La superficie lorda dell’immobile adibito a abitazione risulta pari a 55,00 mq (S1.),
P=Prezzo medio - € 2.200/mq

V= Valcore di mercato stimato = P*S|.

V= €/mq 2.200* mq 55,00~ €121.000,00

La superficie lorda dei baleoni dell’ immobile risultano pari a 7,00 mq (S1.).
P=Prezzo medio =€ 500/mq

V= Valore di mercato stimato = P*S1.

V= €/mq 500* mgq 7,00= €3.500,00

La superficie lorda del posio auto risulta pari a 15,00 mq (S1.).

P=Prezzo medio = € 1.000/mq

V= Valore di metcato stimato = P*S1.
V= €/mq 1.000* mgl5.000~ €15.000,00

Pertanto il valore deil’Jmmaobile & dato dalla somma delle tre valutazioni detraendo il valore della stima
dei danni dell’incendio;

Valore complessivo = 121.000,00€ + 3.500,00€ - 15.000,00€ - 139.500,00€
I.avori necessari per il ripristino dei danni~ 39.500€
Valore attuale dell’immobile = 100.000,00€

1l valore di mercato dell’immobile nelle condizioni in cui versa stimato dal sottoscritto & pari a:
€1.00.000,00 (Euro Ceatomilaeuro//00);
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Vista cancello di ingresso al corridolo con evidenza dell'appartamento nel
riquadro

Vista portone di ingresso con evidenza dell'appartamento nel riquadro
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Vista cancello di ingresso al cortile interno e al posto auto

Vista postd a |
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11N , ‘ _am
Vista finiture scala di accesso all'appartamento e porta di ingresso dello stesso

o |

Vista Inurai:nuﬂuucina
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Ultimata P’artivitd di sopralluogo in Via G. Verne a Marina di Ragusa (RG) dei beni si & proceduto in

maniera congiunta al raggiungimento per il sopralluogo, intorno alle 16:10 alla presenza d :

- n qualita di liquidatore protempore della
- Geometra Scacco Salvatore in qualita di tecnico di parte della dina
- Avv. Mariagiovanna Buscemi in qualitd di commissario giudiziale;
- Sig. Carmelo Ventura in qualitd di funzionario giudiziario de) tribunale di Ragusa;

- Ing. Paolo Contrafatto in qualitd di collaboratore de! CTU Ing. Emanuele Schembari,

dei terreni agricoli siti a Vittona in C.da Macconi di Cammarana,

Classificand
N Descrizione ane Cat.Catastale indirizzo Comung Provincia cap Mate Foglio Panicelia Sub
Parte di tall
terreni risutta Tﬁ'izﬁ'as
€isere COperto 1136: ,]3,:
€. DA MACCON! da serre di terz| 1363, 1364,
TERREND ol senza alcun 1368, 1266,
20 1 AGRICOLO Tarteno 1. Terreno CAMMARANS | VITTORIA RAGUSA 97019 | titalo 190 | 1368. 1170

- TERRENLC.DA MACCONI DI CAMMARANA A VITTORIA;

1 beni contrassegnaii alla riga n°20 della 1abella precedente trattasi di terremi di natura agricola aventi
una estensione totale di 17.701 m?, In riferimento al PRG vigente il sito ricade in gran parle in zona
‘CS3'  quali aree destinate a campeggi , e per un’altra piccola parte in zona ‘F86° quale ‘area destinata
a parce urbano di Scoglitti attrezzato per lo sport, lo spetiacolo e la ricreazione’.

Tali terreni sono individuati in Catasto con i seguenti identificanvi:

Foglio 190 : particelle 265,275, 1043, 1135, 1136, 1137, 1363, 1364, 1365, 1366, 1368, 1370
[l contesto in cui si trovang questi terreni risullano caratterizzati da coltivazioni sotto serre,

Dal sopralluogo effettuato ¢ emerso che parte di tali terreni cararterizzati da dune sabbiose e presenza di
arbusti sono stali spianati ¢ su di essi sono state costruite delle serre con elementi in acciaio e copertura
in film in polietilene da paste di terzi senza alcun titolo, cosi come assesito da parte del legale
rappreseniante della durante il sopralluogo e come meglic specificato

daila dichiarazione del 28/12/2016 trasmessa al sottoscritio allegata alla presente (ALLEGATO §).

In tale dichiarazione il Signcomunica i rferimenti della persona fisica che ha occupato

senza alcun titolo 1 beni e precisa che da tale occupazione non ha percepito nessun compenso per vendita
e o Jocazione.

Dal sopralluogo effetwale si & stimaio che tali sewe realizzate senza afcun titolo hanno coperto circa
8000 m2 dei terreni oggetto di lale stima.

Al fine di poter determinare il valore cormmerciale dell’Area si & proceduto can metodo sintetico
comparalivo, attraverso indagini di rercato condotie presso Agenzie Immobilian ed operatesi di
mercato. Dette indagini sono state condotte per confroato con altn beni immobili aventi caratteristiche
similari (ubicazione, consistenza, eic..} € con riferimento aghi attuali prezzi di mercato.

Effertuata Ja misurazione della consistenza dell’ Area secondo il parametro prescelto, ovvero dell’unjta di
misura della superficie lorda del)’area, tenendo conto del livello del bene rispelto al piano stradale,

il sottoseritto ha determinato il prezzo medio umitario pin probabile per la determinazione del valore
finale del bene.
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La superficie lorda dell’ Area risulia pari 2 17.701 mq (SL.).
=Prezzo medio = € 2,00/mq

V= Valore di mercato stimato = P*S|.

V=€/mq 2,00% mg [ 7.001= €35.402,00

Il valore di mercalo dei terreni stimate da! sottescritio & pari a: €3%,402,00 (Evre
trentacinguemilaquattroceniodue//00);

Vista area caratterizzata da dune sabbiose s arbusi
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Vista area 'lpl'll‘l.ll.l e realizzazione serra da parte di terzi

Vista area spianata e realizzaziono serra da parte di terzi
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1l sontoscritio dalla Visura catastale per soggetto individuava tra le proprietd dellanche
un magazzno o locale deposito a Comiso in Via dei Pioppi sn al piano teezo.
Tale immobile & individuato in Catasto con il seguente ideniificativo:

Foglio 13 : particella 265, 1763 sub 20 categoria C/2 consisienza 10 m? rendita 21,1 7€,

[ndividuato tale bene il sottoscritto chiedeva al Jegale rappresentiante della di procedere
con le operazioni peritali anche di questo immabile, il Sign asseriva che tale immobile
in realia era stato venduto.

11 Sign. a dimostrazione di tale vendita trasmetteva al sottoscritto afto di compravendita
individuato al n° di repertorio 7189 della raccolta 1588 (ALLEGATO 6).

Dalla lettura di tale atto di compravendita si evince che il Sign.legale rappresentante
della ata 29 novembre 2004 vendeva -

.. ‘appartamento per civile abitazione su due elevazioni facente parte di uno siabile sitc in Comiso in
Via Dei Pioppi. con ingresso a sinistra salendo le scale, composio a secondo piane da cinque vani oftre
accessori ed a jerzg pigno da un veno con adigecenie sotiotettQ non abitabile’ ...

Pertantg il vano al piano terzo & stato traferito per mezzo del succilalo afie di compravendita, ¢ quindi
non risulta essere di proprieta della ditta

Infine da un a verifica del (2 novembre 2016 al Pubblico registro Automobilistico degli autoveicoli il
sottoscritto ha individuate n® 3 veicol} intestati alla ditta

Due di essi sono gid stati stimati precedentemente in tale relazione mentre un lerzo ¢ pil
specificatamente

autoveicelo largato

non ¢ stato oggetto di stima in quanto il legale rappresentante della dichiara che wale

mezzo & stato venduto ¢ a dimostrazione di quanto espresso formisce trascrizione atto di vendita .
Pertanio il mezzo ¢ stato traferito per mezzo del succitato atto di vendita del 05/09/2012, ¢ quindi non
risulia essere di proprietd della ditta
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