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1. Scheda sintetica e Scheda immobile L otto unico:
SCHEDA SINTETICA LOTTO UNICO

Esecuzione 13042022

Creditore procedente:
rappresertato e difeso dall’ Ave,
Societd debitrice esecutata:

Giudice delle Esecuziond: Dott, Carl Di Catalde

Custode gindiziario: Ave, Pina Di Resa

Esperto del procedimento: Dottore Agronome Simone Areddia

Dititto | Fiena proprieta

Beni com affivifa di agrifurismo, sif in Covfrada Costfa del Diavolo, agro & Ragusa of Foglio 400, dstivii in
NCEU: perficella 616 sub § categoria D2 — Alberghi, persions e villaggl furisticl; perficella 616 sub 2 cafegoria DS
—Fabbricafi costruafi o adattali per Ie speciall es geree di wnn atfivita commercidle e now suscetfibill di destinesione

B diversa sevzn radicall frasformesion, conirregolrifd cafastali e irregolarita edilizic sapmlnli. Compresi 1 ferran
dfigd censifi in Ragusaal Foglio 401 semione C, disfivti in NOT pepficelle 78 77, 83 118 217, 218 223, 224 226,
227 218 225 228 529 530 331 della superficle catastale & Ha 3. 63 40
U¥icazs Comue i Fagusa, ContradaC osta del Diawolo
cam ot

Coordinate 367 52'30 45" 14°44'6.06"E - 36 875133, 14.735267 hitps oo dimape T BTIFEWAHE Shyed

Ihetd oggetto & pd gnovam ento al Foglio 401 Ragass sezione C NCEU particelle 616 sub 4, 616 sub 2; NCT particelle
Titolarith T8, 77,83, 118, 217, 218, 223, 224, 236, 227, 219, 225, 228, 529, 530, 531; sono posseduli dalls soci efd debitrice eseoutata

it pietia proprietd
Do stica Ho proceduto alla verifica della cortitnita rel verterod o, tiscontr sndone la regolare continuitd, in ow il primo atto
entermdle dopo il verdernio risale alla data del 15051985 a rogito del Notaio traseritto presso 1A genzia del

Territorio di Fagusa il 21 0571985 ai roumeri 6831 — 5883

Foglio 401 Fagusa sezione C, NCEL: particella 616 mub 4 categoria D2 particella 616 sub 2 categoria DE; terrerd
attigui censiti inRagusa 4l Foglio 401 sezione C, distinti in NCT particelle 78, 77, 83, 118, 217, 218, 223, 224,
Doati catastali | 226, 227, 219, 225 228, 529, 530, 531.

MNon vi & continuiti catastale tra i dati indicati nelpignoramento e quelli aggiornati per diversa denominazione
dell societi deh itrice esecuiata che ha camhiaio denominazione, mamenendo imvariaie il CF

Lotto Loffo wice: Fieva propricfa TN

O coup ari one I beni non sono 1 akitaz one principale e non sono la residenza della societd debitrice esecutata

C ompletezza La documentazione p rodoita risula incompleta e non corretta. La provenienza della particella 78 &
docwn entazione ex att. | da usucapione non accertata giudizialmente, Mon é riportata nella centificazio ne notarile sostitutiva
567, 0. 2 del certificato ipocatastale la provenienza deibeni anie veniennio ai dante causa

[ fabhricati presenti sono stati redizzati in epoca antecedente i 1967, con Concessione ediliziain sanatoria 14-
2004 & stats regolarizzata la chinsara della weratuda & sub 4 (ex 30; con Avtorizzazi one AP 44-2006 & cambiata la
destinazione duso del sub 4, mala plavim etria dlegata non & conforine allo stato athyale del bene;, conDIA 44
2012 écambiatala destinarione daso del mib 2 ma la plarimetria all egata non @ corforme allo stato athaale del bene.
FPer l'ottenimento delle regolariti edilizie il costo épari a€.2.800.00

Immobile insanabile | Mon sono presenti immiobili insanabili.

Rilasriata C oncessione ediliziain sanatoria 14-2004

Irregolarita e
abusi

Titolarita Urbanistica | p, sontataistanza i Autorizzezione AP 44.2008 ¢ DLA 442012, difformi rispetto allo stabo sthuale
A obilitaidbitabilita | Asserma di agibilith
Divisibilita Llimmohile non & oggetto di divisions
Valore di Mercato £.308330.76
Valore di Vendita Forzata €. 310.000,00
Valore del Canone di locazione €./anno €./mese 300,00
V endibilith e Oggfatto d:L pignc_ura:mento sofio unBb ed_& bt ealfast cat. D2 & unRistu:x_ra:rﬁe cat. DS apiano terra, con veranda e
e tettoda realizzate in abusa ecﬁh;m & patziale a_busa caﬁﬁde; terreno attiguo di pertinenza

11 bene non é17altazione principale della societd debitrice esecutata.
Vincoli HMon sono presenti wincoli.
Edilizia agev. | Il bene non ricade nelle converzion & edilizia agevolata,
et i sono onen da sostenere per la reoolanta catastale e per la regolaritd edihzia.
AFE FPeril subd cat. D2 e per il sub 2 cat DE sono necessatie le certificaziond di Attestasi one Prestazione Energetica

—APE. Come da Circolare del 12,11 2021 prodwrd gli APE a seguito dell’ aogudicazione del bene.

I scrizior
Iscrizione contro del 03122014 & roameri 16179 - 2131 & favore d
coty sede in Ragusa condro: i per

Trascriziond & | €.292.500,00, & cwi€.195.000,00 per capitale, detivante da concessione a garatmia di mutuo; duarata 20 atwd, come da
1 scriziord atto notarile pubklico arogto , Hotaio in Modica, i data 02.12.201 4 rep 72670719737
pregudizievoli Tt ascrizioni

Traseriziotee contro del 23062022 o murert 10037 —7466. Pignoram ento Inmmobiliare a favore &

con sede inFirerme, contro
Pubblico Ufficiale UNEP Tritunale di Ragusa del 13.05 2022 Repertorio 1359
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SCHEDA IMMOBILE LOTTO UNICO

Fiena proprietd dei beni con attivitd di agriturizmo, siti in Contrada Costa del Diavolo, agro of
Ragusa al Foglio 401; distinti in NCEU: particella 616 sub 4 categoria D2 — Alberghi, pensioni e
villagei furistici; particelln 616 sub 2 categoria DS —Fabbricati costruiti o adattati per le speciall
Descrizione |esigenze di una affivitd commerciale e non susceffibili o destinazione diversa senza radicali
trasformazioni; con irregolarita catastali e irvegolarita edilizie sanabili. Compresi | terveni affigud
censiti in Ragusa al Foglio 401 sezione C, distinti in NCT particelle 78, 77,83, 118, 217, 218, 223,
224, 226, 227, 219, 225, 228, 529, 530, 531 della superficie catastale di Ha.3.69.40.

Destinazione d’uso | Affittacamere B&b e ristorante con terreno di pertinenza

' aratteristiche Superficie mg Indice Sup. comm. me
616 sub 4 cat. D2 Affittacamere 188 | 1.00 188
616 sub 2 cat. D8 Ristorante 117 | 1,00 117
Veranda censita tettoia 112 | 1,00 112
Tettoia 65| 1,00 65
Terreno 36940 | 1,00 36.940

Valore di Mercato

€. 368.336.76

Valore di Vendita Forzata

€. 310.000,00

Valore del Canone di locazione €./anno

Planimetriz
generile

aHeguTEE

Fagliv

s..p..-mﬁuw uitili sob 4

401 st pattiesiia 616 sab & fox 3
D2« Albergi, pensbont, ¢ villagg furisticn

SUPERFICIE
LORDA EDIFICATA
Foglio 401 Ragusa
particells f16 sub 4

cateporis D2
Hed & breakfast
piano e

188 mg

k¥

4

4

£./mese 300,00

SLTERFICIE
LOSRIA EIMFIEAT \q

SUPLRFICTE
LRI 4
EDIEIEATA
Verdy Censila

HM2mg A

SUPERHFICIE
LORDA
EDIFICATA
Fughl 401 Ragisa
acticulls #16 sub 2
caregoria DY - Ristomnte

peani e

117 mg
-
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2. Premessa, incarico e sintesi relazione:

Con decreto di fissazione udienza ex art.569 cpc e nomina dell’esperto
estimatore e del custode giudiziario del 20.08.2022, notificato il 22.08.2022; il G.E.
Dott. Carlo Di Cataldo ha nominato il sottoscritto Dott. Agronomo Simone Areddia
perito estimatore — CTU nella causa di esecuzione immobiliare iscritta al fascicolo
130-2022 RGEs del Tribunale di Ragusa e Custode giudiziario 1’Avv. Pina Di Rosa.

Ho accettato 1’incarico in data 22.08.2022 ed effettuato 1’acceszo congiunto
con il Custode pressoi beni in data 08.09.2022.

Ho verificato le regolarita edilizie e catastali e la continuita delle trascrizioni
per 1 beni individuati nel lotto unico posseduto in piena proprieta dalla societa
debitrice esecutata: Piena propriefi def beni con attiviti di agriturisme alloggio
e ristorazione, siti in Conifrada Costa del Diavelo, agro df Ragusa al Foglio 401;
distinti in NCEU: particella 616 sub 4 cafegoria D2 — Alberghi, pensioni ¢
villaggi turistici; parficella 616 sub 2 categoria D8 —Fabbricalf costruifi o adaftati
per le speciali esigenze di una attivitd commerciale e non susceltibili i
destinazione diversa senja radicali trasformagioni; con irregolariti catastali ¢
frregolarita edilizie sanabili, Compresi § terreni aftigui censiti in Ragusa al
Foglio 401 segione C, distinti in NCT particelle 78, 77, 83, 118, 217, 218, 223,
224, 226, 227, 219, 225, 228, 529, 530, 531 della superficie cafastale di
Ha 3.69.40.

Rilevatal’irregolarita catastale, in quanto alla diversa planimetria del sub 2, ¢’¢
da sostenere il costo di €.800,00.
In quanto alle irregol arita edilizie occorre sostenere i costi di €.2.800,00.

Il costo per la redazione degli attestati APE & pari a €. 1.200,00.

1l presumibile costo per 1a produzione dei libretti di impianto e del rapporto di
efficienza energetica di cui al d. 1gg 192/2005 & pari a €. 2.400,00.

1l costo per la produzione del CdU ¢ pari a €. 500,00.

Riporto nel seguente schema il lotto relativo all’Unita negoziale ed Immobili
della Nota di trascrizione dell’Atto di pignoramento, 1*ubicazione, la tipologia del
bene, la cquota posseduta, il valore stimato, il valore di vendita tenuto conto
dell *abbattimento forfettario del 15%% dovuto all’esistenza di vizi occulti o eveniuali
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati, nonché il valore del canone
di locazione mensile.

Carme

Iota Lincazimy Tpalogia Fossesso berg Valove & shima Falare o verndifa T i

sl

Bed & braakiast cat D2,
Fagusa - Foglio 401 Ristorasde oot D8 Fiara
wiica | Contrada Costa del | compreso terreno perinenziale | proprietd | €368 33576 | €37000000| €300 00
Liavalo ofi Ha 3.69.40

TOTALE | €368356.76 | €310.000,00 300,00
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3. Atto di pignoramento:
Con Atto di pignoramento del 12.05.2022, 1’Avv,

, per conto del creditore procedente
; premesso che con

atto di mutuo fondiario ex articolo 38 TUB . 232258, a rogito del dottor

Notaio in Modica del 2/12/2014, Rep. 78670 racc.1 9737, registrato in
Modica il 2/12/2014 al n. 3959, e munito di formula esecutiva in data 15/12/2014,
la concedeva alla con sede in
Ragusa, a titolo di mutuo, la somma di €. 195.000,00 [ . omiszsis.. [
A garanzia del puntuale adempimento da parte del mufuatario delle obbligazioni
assunte con U citato contratio i mutuo fondiario, la ha concesso a favore
della Banca suddetta ipoteca volontaria della somma di €. 292.500,00 sui seguenti
immobili siti in Comune di Ragusa relativamente alla piena propriefd e precisamente:
- Fabbricato sifo nel Comune di Ragusa Contrada Costa del Diavolo riportato al
catasto fabbricati foglio 401 sezione a particella 616 sub 3 fogei sub 4).
- terreno stto nel Comune di Ragusa ha riportato al catasto ferveni foglio 401 particella 78.
Defia ipoteca ¢ stata iscrifta presso l'Agenzia delle Entrate Direzione Provinciale di
Ragusa - Ufficio Provinciale Territorio - Servizio di pubblicita immobiliare in data
3-12-2014 ai numery 161732131, . omissis.. ]
Che alla data del 27/01/2021, il dovuto era pari alla somma di €.276.595,98 Cltre
interessi fino al soddisfo [, omissis.. [.
Chiede che sia eseguito il pighnoramento dei beni immobili qui o seguito descritii,
Ccon ogil accessione, comunione, pertinenza e dipendenza, nilla excluso o riservato
anche se successivamente introdotfo, facendo sin d'ora istanza ex art. 41 TUR per
Veventuale versamento di saldo prezzo in relazione agll immobili oggetio di ipoteca,
per la quota pari ad 171 di piena proprietad, e precisamente:
- fabbricato stto nel Comune di Ragusa confrada Costa del Diavolo riportato al
catasto fabbricati foglio 401 ez, A particella 616 3ub 3 foggi sub 4) categoria A2
- fabbricato sito nel Comune di Ragusa contrada Costa del Diavolo riportato al

catasto fabbricati foglio 401 sez. A particella 616 sub 2 categoria D8

- terreno sito nel Comune di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sifo nel Comune di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comune di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terrveno sito nel Comuine di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comiine di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comiine di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comiine di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comune di Ragusa al Catasto Terreni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comune di Ragusa al Catasto Terreni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comiine di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sifo nel Comune di Ragusa al Catasto Terreni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comiine di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 zez.
- terreno sito nel Comiine di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sifo nel Comune di Ragusa al Catasto Terreni foglio 401 sez.
- terreno sito nel Comiine di Ragusa al Catasto Terveni foglio 401 sez.
- terreno sifo nel Comune di Ragusa al Catasto Terreni foglio 401 sez.

C particella 78

C particella 77

C particella 83

C particella 118
C particella 217
C particella 218
C particella 223
C particella 224
C particella 226
C particella 227
C particella 219
C particella 225
C particella 228
C particella 529
C particella 530
C particella 531
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4. Nota di frascrizione dell’ Atto di pignoramento:
Con Nota di trascrizione del 23.06.2022 preszo 1’Agenzia delle Entrate di

Ragusa al n. 6 della presentazione giornaliera, Regisiro generale 10037 e Registro
particolare 7466; ¢ stato trascritto I’Atto di pignoramento della procedura 130/2022,
che comprende 1 Unitd negoziale con 18 Immobili; 1 Soggetto a favore e 1 Soggetto coniro.

Sogoetto a favore:

- relativamente all *unita negoziale 1 per la quota di 1/1.

Sogoetio contro:

- relativamente all*unita negoziale 1 per la quota di 1/1.

5. Elenco beni riportati nella Nota di trascrizione

H* TH Inmn _ atasto Cornite Foglio Plla Sub Chialith CL
11 sF 1 |Fabbricati | Ragusa-C | 401 | 616| 4|D2
2] 1 2 |Fabbricati [Ragusa-C | 401 | 616| 2|D8
3] 1 3 | Terreni Ragusa-C | 401 | 78 Seminativo 5
4] 1 4 | Terreni Ragusa-C | 401 | 77 Seminativo 5
51 1 5|Terreni |Ragusa-C | 401| 83 Pascolo 1
6] 1 6| Terreni |Ragusa-C | 401 | 118§ Incolto prod. | U
7] 7|Temreni |Ragusa-C | 401 | 217 Seminativo 5
gl 1 &| Terreni |Ragusa-C | 401 | 218 Seminativo 5
9] 1 9| Terreni |Ragusa-C | 401 | 223 Pascolo 1
10| 1| 10|Terreni |Ragusa-C | 401 | 224 Pascolo 1
11| 1| 11| Terreni Ragusa - C 401 | 226 Incoltoprod. | U
12] 1| 12|Terreni Ragusa-C | 401 | 227 Incolto prod. | U
13] 1| 13|Terreni Raguzsa-C | 401 | 219 Seminativo 5
14] 1| 14|Terreni Ragusa-C | 401 | 225 Pascolo 1
15] 1| 15|Terreni Ragusa-C | 401 | 228 Incolto prod. | U
16] 1| 16| Terreni Ragusa-C | 401 | 529 Seminativo 5
17] 1] 17|Terreni Ragusa-C | 401 | 530 Seminativo 5
18] 1| 18| Tetreni Ragusa - C 401 | 531 Seminativo 5
Tribunele di Ragus: - Sezione Esecuzion Inmobiliarn - Fassicolo 130-2022 ROEs
Relazione del PE — Lotto nrdco
Gindice Dott. Carlo Di Cataldo
PAGINA 6 DI 30

Diottore Agronomo Jimone Areddia
Wia Etrcolano, 52 -97100 Ragusa
cell. +39.335-666.26.52
. ) s.areddia@epap.conafpecit - areddia simone@gmail com .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)

)
t‘*a Firmato Da: SIMONE AREDDIAE messo Da: ARUBAPEC EU QU ALIFIED CERTIFICATES C&G1 Serial#: 37e30e3504061104

)



6. Discordanze

Dalla verifica presso 1’Agenzia delle Entrate, secondo quanto riportato alla
lettera B) nel mandato del GE, ho verificato I’Atto di pignoramento e la
documentazione ipocatastale depositata agli atti, rilevando che risultano le seguenti
discordanze:

6.1. Intestazione catastale dei beni:
L’intestazione catastale dei beni che dalle visure nell’ Allegato 06 risulta:

- per i beni al NCEU Foglio 401 particella 616
sub 4 cat. D2 e particella 616 sub 2 cat. D8 e NCT Foglio 401 Ragusa sez.
C particella 78.

- per i beni
al NCT Foglio 401 Ragusa sez. C partficelle: 77, 83, 118, 217, 218, 223,
224,226,227, 219, 225, 228, 529, 530, 531.

Come da Visura storica della CCIAA in allegato, con Modifiche Atto
Costitutivo (soc di capitali e cooperative) del 12/11/2020, dataiscrizione 23/11/2020,
con Atto pubblico a rogito del Notaio: ,Repertorio 33225, registrato
a Modica al n.: 2903 SERIE 1 T. del 20/11/2020; sono variate:

- 1a denominazione da:
- la sede sociale da:

- I’oggetto sociale
Con la Modifica dell* Atto costitutivo del 12.11.2020 non & variato il Codice
fizcale della societa.
Non é stata trascritta 1a modifica della denominazione e della sede sociale
della societd all’Agenzia delle Entrate, pertanto, i beni oggetto di pignoramento
risultano dalle visure catastali e ispezioni ipotecarie intestati a

6.2. Provenienza dausucapione non accertata gindizialmente particella 78:

L’immobile particelle 78, ¢ pervenuto alla societa in forza
dell'Atto di Compravendita a rogito del Notaio in Modica del
05.06.2009, Repertorio 71573, trascritto a Ragusa il 09.06.2009 ai numeri 12223 —
7204, per acquisto da potere di :

Nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale & riportato:
“Ante ventennio gid di proprieta della parte venditrice, pervenuto con o notarfle
pubblico di compravendita o rogito del Notaio del 15/05/1985 rep. 58611 ¢
trascritto presso l'Agenzia del Terriforio-Servizio di Pubblicita Immobilare di Ragisa
del 21/05/1985 n.5883 di formalitd. Venivano acquistati tervemi distintl con il foglio
99 plie 116147 variati con quanio sopra indicato. In effetti 1°Atto notarile a rogito
del Notaio del 15.05.1985 Repertorio 58611, Raccolta 11625

Dalle ricerche presso 1°’Agenzia delle Entrate, il rogito del Notaio del
15/05/1985 del non ¢ un Affe di compravesdiia, ma un ATTO DI DONAZIONE,
in cui i genitori del dante causa, , donano i beni al Foglio 99 Ragusa
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Ibla, particelle: 116 e 147; beni diversi dalla particella 78 del Comune di Ragusa
Ibla Foglio 99, oggi Foglio 401 Ragusa oggetio di pignoramento.

Al dante causa la particella 78 la provemienza é da
usucapione non gccerlaly giudizialmente, come riportato nell’Atto di Compravendita
a rogito del Notaio in Modica del 05.06.2009, Repertorio

71573, trascritto a Ragusa il 09.06.2009 ai numeri 12223 — 7204.

6.3. Parziale descrizione provenienza nella certificazione notarile sostitutiva del

certificato ipocatastale
Nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale ¢ riportato a pag. 4:

Per quanto riguarda hutfi gii altri inpnobili:

Afto notarile pubblico di Compravendita a rogito Dot . Notaio
in Modica, del 05/04/2002 rep 46458, trascritto presso [Agenzia del Terriforio-
Servizio di Pubblicita Immobiiiare di Ragusa il 117042002 al n. 4763 di formalita;

fuvore: con sede in Ragusa per i divitti di 171 di piena proprieta; contro:

per i diritti di 1/4 di plena
proprieta, per i diritti di 1/4 di
piena proprietd, per i diritfi di 4 di
piena proprieta, peri diritti di 174

di piena proprietd.

Non € riportata nella certificazione notarile sostitutiva del certificato
ipocatastale la provenienza dei beni ante ventennio ai dante causa

Ho provveduto alla ricerca degli atti di provenienza ante ventennio. Allegato
09: Ispezione ipotecaria per soggetto e Allegato 10: Ispezione
ipotecaria nota di trascrizione del 06.04.1993 ai numeri 4502 — 3653, relativa agli
immobili in NCEU particella 616 sub 4 categoria D2, particella 616 sub 2 categoria
D8 (exNCT121 €122 Foglio 99 Ragusa Ibla) ed in NCT particelle 77, 83, 118, 217,
218,223, 224, 226,227,219, 225,228, 529 (ex 220), 530 (ex 221), 531 (ex 222).

7. Comparsa di Costiiuzione societa debitrice esecutata
Non risulta agli atti comparsa di costituzione della societa debitrice esecutata.

8. Atto d’intervento e costituzione creditore
Non risultano agli atti comparse di costituzione di creditori iscritti.
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9. Rilievi e accertamenti

In data 01.09.2022 il custode, come da disposizioni del GE, ha inviato la
comunicazione inizio operazioni peritali per il 08.09.2022, con i rilievi presso i beni e
redazione del Verbale di accesso allegato 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 la visure
per soggetto: Allegato 06, le visure catastali storiche dei beni oggetto di pignoramento:
Allegato 07, le ispezioni ipotecarie per soggetto: Allegato 08, 1’ispezione ipotecaria
del dante causa i beni oggetto di pignoramento: Allegato 09, I’ispezione ipotecaria
relativa alla nota di frascrizione 3653 del 1993 relativa ai beni oggetto di
pignoramento: Allegato 10; al fine di verificare la continuitd catastale e la
provenienza ventennale dei beni oggetto di pignoramento.

Ho accertato la continuita dell’intestazione della societh con Visura della
Camera di Commercio: Allegato 11.

Con richiesta di accesso ai documenti ai fini amministrativi presso 1*Ufficio
Tecnico del Comune di Ragusa del 23.01.2023, prot.59/2023 ho richiesto la verifica
di regolarita edilizia dei fabbricati oggetto di accertamento.

Ho prodotto la Concessione edilizia in sanatoria 14-2004: Allegato 12,
1’ Autorizzazione AP 44-2006: Allegato 13, 1a DIA 44-2012: Allegato 14.

Ho accertato le tariffe applicate dalla struttura ricettiva oggetto di
pignoramento, per determinare il flusso di cassa ed il valore di stima: Allegato 16.

Ho verificato la presenza di strutture ricettive situate nei pressi dei beni oggetto
di accertamento con ricerche sui siti Booking, Google, TripAdvisor: Allegati 15, 16,17.

Rilevato che il Certificato di destinazione urbanistica hala durata di un anno,
ho verificato le tavole di perimetrazione del Piano Regolatore Generale del Comune
di Modica e provvederd alla richiesta del CdU prima dell’effettivo trasferimento di
proprieta dell’immobile.

Vista la tipologia dei fabbricati oggetto di pignoramento, ¢ necessaria la
produzione di Attestati di Prestazione Energetica (APE) e considerata la Circolare
del 18.11.2021 — Provvedimento generale in tema di redazione APE — acquisizione
CdU, non ho richiesto il Certificato di Destinazione Urbanistica e non ho prodotto
1> Attestato di Prestazione Energetfica.

Rimango a disposizione per la predisposizione dell’ APE e 1’acquisizione
del CdU solo dopo il versamento del saldo prezzo e prima dell’emissione del
decreto di trasferimento (al quale dovranno essere allegati).

Ho elaborato la presente relazione per il lotto unico individuato, oltre gli
elaborati con le planimetrie dei rilievi e le immagini fotografiche digitali
- 02 allegato planimetrico: 16 Figure;
- 03 allegato fotografico: 63 Foto.

Provvederd a depositare 1a presente relazione e gli elaborati allegati nei termini
previsti di 30 giorni entro 1’'udienza del 22.03.2023, inviando copia alle parti.
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10. Individuazione del T.otto unico

Ho redatto la presente relazione distinguendo un_lotie unico, secondo il
mandato del G.E., coordinando con le indicazioni del Custode, verificando la piena
proprieta dei beni, secondo 1’unita negoziale oggetto di pignoramento; accertando
eventuali quote possedute in proprietd indivisa anche con soggefti estranei alla
procedura, tali da essere immobili autonomi e funzionali cosi identificati:

Loifo unico: Piena proprietd dei beni con attivita di agriturismo, sifi in Confrada
Costa del Diavolo, agro df Ragusa al Foglio 401; distinti in NCEU:
particella 616 sub 4 cafegoria D2 — Alberghi, pensioni e villuggi
furistict; parficella 616 sub 2 calegoria D3 —Fabbricafi costruili o
adattali per le speciali esigenge di una attivitd commerciale ¢ non
suscettibili di destinazione diversa senja radicali frasformagioni;
con irregolarita catastali e frregolaritic edilizie sanabili. Compresi {
ferreni aftigui censiti in Ragusa al Foglio 401 sezfone C, distinti in
NCT particelle 78, 77, 83, 118, 217, 218, 223, 224, 226, 227, 219,
225, 228, 529, 530, 531 della superficie catastule df Ha.3.69.40.

Ho riportato nellestratto di mappa alla Figura 1 e nella Sovrapposizione foto aerea
ed estratto di mappa Foglio 401 Ragusa sezione Cin Figura4,i beni descritti nell® Atto

di pignoramento e nella Nota di trascrizione, cosi riepilogati nelle tabelle seguenti:

Catasto Fabbricati NCEU R saFoglio 401, C.da Costa del Diavolo

ITH Inmn C atasto Cormme Fozha Plla Sub Categoma Eendita

1 1 | Fabbricati | Ragusa 401 (616 dex3|D2 2.930,00 €

1 2 | Fabbricati | Ragusa 401 |616 2| D8 1.485,00€

1.485,00€

Catasto Terreni NCT Racusa sez. C Foglio 401, C.da Costa del Diavolo
TH | Irum Catas to Conmne - semione | Foglio | Pl Croalits Cl. | Superficie mg E.D. F.i

1 3| Terreni |Ragusa-C [ 401 | 78 |Seminativo 5 2.040 316€| 105€
1 4| Terreni [Ragusa-C | 401 | 77| Seminativo 5 2.090 324€] 108€
1 5| Terreni |Ragusa-C | 401 | 83 |Pascolo 1 7.020 906€| 363€
1 6| Terreni |Ragusa - C | 401 | 118 |Incolto prod. | U 8.250 1,70€| 0,85¢€
1 7 | Terreni |Ragusa - C | 401 | 217 | Seminativo 5 360 056€| 0,19€
1 8| Terreni |Ragusa - C | 401 | 218 | Seminativo 5 990 1,53€| 051€
1 9| Terreni |Ragusa - C | 401 | 223 | Pascolo 1 1.080 1,39€| 056€
1| 10| Terreni |Ragusa-C | 401 | 224 |Pascolo 1 2.950 381€| 152€
1] 11| Terreni |Ragusa-C | 401 ] 226 |Incolto prod. | U 1.000 021€] 0,110€
1] 12| Terreni |Ragusa-C | 401 ] 227 |Incolto prod. | U 1.840 038€] 0,19€
1| 13| Terreni |Ragusa-C | 401 | 219 | Seminativo 5 440 068€| 023€
1| 14|Terreni |Ragusa-C | 401 | 225 | Pascolo 1 1.280 165€] 066€
1| 15| Terreni |Ragusa-C | 401 | 228 |Incolto prod. | U 650 0,13€| 007€
1| 16| Terreni |Ragusa-C | 401 | 529 | Seminativo 5 1.420 220€] 073€
1| 17 |Terreni |Ragusa - C | 401 | 530 | Seminativo 5 3.820 502€| 197€
1| 18| Terreni |Ragusa - C | 401 | 531 | Seminativo 5 1.710 265€] 088€
36.940| 38.27€| 1422 €
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11. Stato di possesso:
I beni oggetto di pignoramento sono posseduti dalla societa debitrice esecutata

in piena proprieta; non sono destinati ad abitazione principale o residenza.
L*immobil e risulta occupato dalla societa debitrice esecutata in virtt del parere
espreszo in data 11.11.2022 e della relativa ordinanza del GE del 18.11.2022 in cui
rilevato che la societa esecutata ha chiesto di essere autorizzata a continuare ad
wtilizzave | immobile pignorato, manifestando la disponibilite al pagamento
della somma di euro 300,00 mensili;
ritenuto che tale richiesta appare meritevale di accoglimento, In quanio assicura
una migliore custodia del bene, olfre all incameramento di zomme di denaro,
riteruite  ammissibill  dall ‘esperto  stimatore, femufo conto della natura
dell attivita svolta dalla societd esecutata e dell atfuale contesto economico;
AUTORIZZA la societd esecufafa a continuare ad ufilizzare [immobile
pignorato, con pagamento della somma di enro 300,00 mensiili;
AVVERTE [a societe esecufata che potra essere emesso ordine di liberazione in
mancanza di pagamento della predetta somma;
INVITA il custode a riferive in caso di mancato pagamento della predetia somma

12. Coniinuita catastale:
A seguito degli attenti accertamenti effettuati presso 1°’Agenzia delle Entrate,
ho potuto verificare la continuita catastale dei beni oggetto di pignoramento.

Con Variazione Territoriale del 05/04/2005 in atti dal 27/12/2005 (vedasi
visure catastali storiche per immobile Allegato 07) i beni al Foglio 401 Ragusa
provengono dal Foglio catastale 99 Comune Ragusa — Ibla H164A; trasferito al
Comune Ragusa sezione C —H163C. (n. 44/2005).

I beni al NCEU Foglio 401 Ragusa, particella 616 sub 4 cat. D2 e particella
616 sub 2 cat. D8, provengono dall *unificazione della particella 121 del Foglio 401
Ragnsa — Fabbricato rurale con la particella 528 (ex 122) del Foglio 401 Ragusa —
Seminativo clasze 5 superficie Ha.1.09.50; come da Tipo Mappale del 08/06/2011
Pratica n. RGO0136232 in atti dal 08/06/2011 per nuova costruzione (n.
136232.2/2011).

La particella 121 del Foglio 401 Ragusa deriva dal Foglio 99 Ragusa Ibla
censito come Fabbricato rurale di are 1 e centiare 10.

I beni al NCT Foglio 401 Ragusa sezione C, particelle 78, 77, 83, 118, 217,
218, 223, 224, 226, 227, 219, 225, 529, 530, 531; derivano dal Foglio 99 Ragusa
Ibla, mantenendo la medesima numerazione al Foglio 401 Ragusa sezione C.

Per WVerifica Straordinaria del 01/03/2002 Pratica n. 36928 in atti dal
11/03/2002 (n. 31803.1/2002):
- il bene al NCT Foglio 99 Ragusa Ibla particella 529 deriva dalla particella 220,
- il bene al NCT Foglio 99 Ragusa Ibla particella S30 deriva dalla particella221,
- il bene al NCT Foglio 99 Ragusa Ibla particella S31 deriva dalla particella 222,
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13. Provenienza ventennale

I beni oggetto di pignoramento, siti in Contrada Costa del Diavolo, agro di
Ragusa al Foglio 401; distinti in NCEU: particella 616 sub 4 categoria D2 —
Alberghi, pensioni e villaggi turistici; particella 616 sub 2 categoria DS — Fabbricati
costruifi o adattati per le speciali esigenze di una attivita commerciale e non suscettibili
di destinazione diversa senza radicali trasformazioni; con irregolarita catastali e
irregolarita edilizie sanabili. Compresi i terreni attigui censiti in Ragnsa al Foglio 401
sezione C, distinti in NCT particelle 78, 77, 83, 118, 217, 218, 223, 224, 226, 227,
219,225, 228, 529, 530, 531; zono pozseduti in piena proprieta dalla societa debitrice
esecutata:

. Non risulta trascritto il cambio di

denominazione sociale e sede legale.

In quanto all’immobile particelle 78, ¢ pervenuto alla societa in
forza dell'Atto di Compravendita a rogito del Notaio in Modica
del 05.06.2009, Repertorio 71573, trascritto a Ragusail 09.06.2009 ai numeri 12223
— 7204, per acquisto da potere di :

Al dante causa il bene & “pervenufo in forza dell ‘usucapione,
avendone avulo il possesso continuo, pacifico ed ininterroffo da oltre vent anni e ne
garantizce la libertd da vincoli, oneri, pesi, trascrizion! ed iscrizioni pregiudizievoli e
da privilegi fiscali, obbligandosi per levizione ed i vizi.

La parte acquirente dichiara di essere a conoscenza di futfe le eventuali
conseguenze derivanti dall'acquisto con provenienza per usucapione non daccertala
giudizialmenie.

Interviene al presente atfo il sighor

al quale ¢ infestata in catasto la suddetta particella per dickiarare di non
essere mai stato proprietario del ferveno rappresentato dalla suddetta particella e
pertanto esonera l'agenzia del territorio da qualsiasi responsabilita per la voltura
della suddetta particella a favore della parte acguirente.*; tutto cid per come riportato
nell*Atto del 05.06.2009.

Nella certificazione notarile sostitutiva del certificato ipocatastale &:
- Ante ventennio gia di proprietd della parte venditrice, pervenuto con atfo notarile
pubblico di compravendita a rogifo del Notaio del 15/05/1985 rep. 58611 e
trascritto presso L Agenzia del Territorio-Servizio di Pubblicita Immobilare di Ragusa
del 21/05/1985 n.5853 di formalita. Venivano acquistati terrent distinti con il foglio
99 p.lle 116-147 variati con guanio sopra indicato.

In effetti 1’ Atto notarile a rogito del Notaio del 15.05.1985 Repertorio
58611, Raccolta 11625 ¢ un ATTO DI DONAZIONE, non ¢é un Affe &
compravendifi, trazcritto presso 1’Agenzia del Territorio di Ragusa il 21/05/1985 ai
numeri 6831 — 5883; in cui i genitori del dante causa

donano i beni al Fogclio 99 B sa Thla, particelle: 116 inc. prod. Ha.1.41.70: 147

sem. 4 Ha.1.21.40: diverse dalla particella 78 del Comune di Ragusa Ibla Foglio 99.
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Per quanto riguarda gli immobili in NCEU particella 616 sub 4 categoriaD2,
particella 616 sub 2 categoria D8 (ex NCT 121 e 122 Foglio 99 Ragusa Ibla) ed in
NCT particelle 77, 83, 118,217,218, 223, 224, 226,227,219, 225,228, 529 (ex 220),
530 (ex 221), 531 (ex 222); sono pervenuti alla societa in forza dell'Atto
di Compravendita a rogito del Notaio in Modica del 05.04.2002,
Repertorio 46458, trascritto a Ragnsa il 11.04.2002 ai numeri 5772 — 4763, per
acquisto da potere di

; peri diritti di 1/4 di piena proprieta ciascuno
dei beni al Foglio 99 Ragusa Ibla, particelle 77, 83, 118, 121 (FR oggi 616),217, 218,
223,224, 226,227, 219,225, 228, 528 (ex 122 seminativo oggi 616), 529 (ex 220),
530 (ex 221), 531 (ex 222); per un totale di Ha.04.59.60.

Al dante causa:
i beni sono pervenuti in forza dell” Atto a rogito del Notaio
del 09.03.1993, registrato al n.935, Repertorio 7557, registrato al n.935, trascritto a
Ragusa il 06.04.1993 ai numeri 4502 — 3653, da potere di
, alla quale i beni sono pervenuti per
Testamento Pubblico del 13.11.1987, registrato all'Ufficio del Registro di Modica,
Volume 237 n. 3368 in data 09/12/1987, Volturan. 236388 in atti dal 19.12.1990; in
successione di
. Allegato 10 Ispezione ipotecaria nota di trascrizione.

14. Gravami
Ho verificato all’Agenzia delle Entrate le iscrizioni e trascrizioni presenti,
come da visure catastali e ispezioni ipotecarie. Allegati 08, 09:

- Iscrizione contro del 03.12.2014 ai numeri 16179 - 2131 a favore di
con sede in Ragusa, contro:
; per €292.500,00, di cui
€.195.000,00 per capitale, derivante da conceszione a garanzia di mutuo; durata 20
anni, come da atto notarile pubblico a rogito , Notaio in
Modica, in data 02.12.2014 rep.78670/19737.

- Trascrizione confro del 23.06.2022 ai numeri 10037 — 7466. Pignoramento
Immobiliare a favore di
con sede in Firenze, contro
., Pubblico Ufficiale UNEP Tribunale di Ragusa del 13.05.2022
Repertorio 1359.
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15. Regolarita catastale
Nell’Elaborato planimetrico compilato dal peri beni

individuati nel Comune di Ragusa, Sezione A, Foglio 401, parficella 616 con
Protocollo RGO168824 del 20.12.2013 (Figura 7) in cui ¢ riportata la dimostrazione
grafica dei sub 2 e 3.

Questa distinzione del 2013 sub 2 e 3 é stata sostituita dall*Elaborato
planimetrico compilato dall’ per i beni individuati nel
Comune di Ragusa, Sezione A, Foglio 401, particella 616 con Protocollo
RG0020611 del 03.06.2021, in cui € riportata la dimostrazione grafica attuale del
sub 2 ¢ del sub 4. Figura 8.

L’immobile distinto al NCEU Foglio 401 Ragusa, particella 616 sub 4 (ex
sub 3) & censito come Alberghi, pensioni e villaggi turistici categoria D2 a piano
terra, destinato a Bed & breakfast, ¢ riportato nella Planimetria w.i.u in Contrada
Costa del Diavolo snc, con Dichiarazione di protocollo RG0020611 del 03.06.2021,
¢ stato dichiarato presso 1°’Agenzia delle Enfrate di Ragusa con planimetria catastale
redatta su due schede — fabbricato e parcheggio — dall’ nelle
Figure 9 e 10. La planimetria catastale in atti corrisponde al rilievo in Figura 11.

L’immobile distinto al NCEU Foglio 401 Ragusa, particella 616 sub 2 ¢
censito come Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attivita
commerciale ¢ non suscettibili di destinazione diversa senza radicali
trasformazioni categoria D2 a piano terra, destinato a Ristorante completo di
cucina, ¢ riportato nella Planimetria v.i.u in Contrada Costa del Diavolo snc, con
Dichiarazione di protocollo RG0168824 del 20.12.2013, & stato dichiarato presso
I’Agenzia delle Entrate di Ragusa con planimetria catastale redatta su due schede —
fabbricato e verande scoperte / parcheggio — dal nelle
Figura 13 e 14.

La planimetria catastale del sub 2 non corrisponde al rilievo in Figura
15, per difformita della tetioia trasformata in veranda completa di vetrata e
deposito esterno con tettoia Foto 48, 49, 50, 59, 60, 61, 62.

Considerata la difformitia del bene al sub 2 cat. DS, il costo per la
regolarizzazione catastale ¢ pari a<€. 800.00.
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16. Destinazione urbanistica e regolarita edilizia
La destinazione urbanistica, nell ’ambito del Piano Regolatore Generale del

Comune di Ragusa per i beni al Foglio catastale 401 che ricadono nell *area riportata
in Tavola ricadono in area denominata “Agricolo produtfive con muri a secco”, al
sensi dell’art. 48 delle Norme Tecniche di Attuazione, gravato dal vincolo
idrogeologico e dal vincolo ambientale ai sensi della 1L.431/85 e successive
modificazioni.

I beni ricadono all*interno della Carta dei beni Paesaggistici redatta ai sensi del
Codice dei Beni culturali, approvato con Decreto legislativo 22.01.2004 n.42 in vigore
dal 01.05.2004, in area di notevole interesse pubblico, ai sensi dell*art. 136.d.

In quanto alla regolarita edilizia, con richiesta di accesso ai documenti ai fini
amministrativi presso 1°Ufficio Tecnico del Comune di Ragusa del 23.01.2023,
prot.59/2023 ho verificato la regolarita edilizia dei fabbricati oggetto di esecuzione
immobiliare, accertando che sono state presentate le seguenti richieste:

16.1. 346/2001 del 04.06.2001 — Ristrutturazione e ampliamento, rinviato il
progetio

16.2. 142004 del 10.02.2004 — Pratica di Concessione edilizia art.13 L.47/85 e
rilascio della CE in sanatoria 14/2004 del 18.01.2006. Allegato 12.

16.3. AP 44/2006 del 06.03.2006 — Richiesta di autorizzazione per il cambio di
destinazione d’uso da rurale ad afttivita ricettiva e rilascio della
Autorizzazione AP44/2006 del 16.03.2006. Allegato 13 La planimetria
allegata all’ Autorizzazione AP 44/2006 non ¢ conforme allo stato attuale
dei Inoghi per mancanza delle pareti divisorie delle stanze adibite ad
affittacamere. Allegato 13,

16.4. 245/2007 del 01.08.2007 — Concessione ampliamento del fabbricato
esistente, lapratica di non ¢ stata ammessa.

16.5. 253/2009 del 04.11.2009 — Progetto per la costruzione di un fabbricato da

destinare ad affittacamere, la pratica di costruzione di fabbricato non ¢
stata ammessa.

16.6. DIA 44/2012 del 16.05.2012 — Per cambio destinazione d’uso (da rurale a
locale pizzeria) e manutenzione ordinaria. La planimetria allegata alla
DIA 44/2012 del 16.05.2012 non ¢ conforme allo stato attuale dei luoghi
per mancanza delle pareti divisorie delle stanze adibite =ad
affittacamere. Allegato 14
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16.1. Pratica ristrutturazione ¢ ampliamento 346-2001:

In data 4 giugno 2001 ¢ stata presentata la richiesta di concessione edilizia per
la ristrutturazione e ampliamento.

Per come riportato nella Scheda istruttoria relativa a “Modifica e ampliamento
Jabbricato per civile abitazione”; il Tecnico istruttore nella Descrizione dell'intervento
riporta: “Il progetto presentato prevede la modifica di un fabbricato esistente destinato
a civile abitazione sifo nelln Contrada Costa del Diavolo Mendolilli, nonché la
costruzions i wun nuovo fabbricato residenziale in aderenza a quello preesistente. La
modifica dell‘esistente consiste nella ristrutfitrazione sopraelevazione del piano primo
Jermo restando la destinazione dwuso ad abifazione. complessivamente vengono
realizzate mumero 2 unita abitative comprese in un unico corpo edilizio, giustificate solo
interminl di superficie coperta e volume secondo § parametri fissati per la zona agricola.
{intervento, tuffavia, non e adeguatamente sopraclevaio per quanto atfiene la situazione
plano altimetrica dei luoght, non ¢ dimastrata la legittimita del fabbricato esistente, la
ditta richiedente non & nemmeno proprietaria del ferveni e dalle visuve catastali allegate
fa nome di altva diffa) si vince la presenza di un fabbricato rurale di mg 80. l'area
interessata inoltre ha una notevole valenza paesaggistica ambientale per cui occorrono
i preventivi pareri degli entt inferessati. Non st comprende o meglio non viene giustificata
lesigenza delle due unita abitative e la detenzione degli ambienti nel nuovo corpo.”

Con Raccomandata AR del 23.11.2011, Protocollo 73971, & stato comunicato
alla ditta D % esito alla domanda di codesta ditta del 04.0a0. 2001, relativea
alla ristrutturazione ed ampliamento del fabbricato sito nella Contrada Costa del
Diavola Mendolilli — prog. n.346/04-06-01, nella seduta del 22.11.2001 g Commissione
Edilizic Connnale ha rinviddo il progetio per 'acquisizione dei conteggi che fengono
conlo della livelletffa del ferreno ¢ dei N. Q. dell IR F e della Soprintendenia. il progefio
perianio resa a disposizione di codesia ditla presso lo scrivenite Ufffcio.”

16.2. Pratica CE in sanatoria 14 2004:

In data 15 gennaio 2004 ¢ stata presentata la Pratica di Concessione edilizia
art.13 L.47/85 “per [ ‘avvemito ampliamento di porzione di fabbricato realizzato prima
del 01.05.1 967, cosi come riportato nella relazione tecnica del progettista allegata alla
richiesta, in cui “successivamente all'acquisto la diffa ha realizzato delle opere in
assenza Jdi autorizzazione provvedendo alla ristrutturazione e chiusura della veranda
coperta, all'ampliamento del cucinino e alla demolizione realizzazione di tramezzatura™.

Alla seduta del 10.02.2004 la C.E.C. esprime il seguente parere: “iz
commissione esprime pareve favorevole a condizione che venga ha sewvifo una
quantifa di terreno proporzionale al volume realizzato™.

»

E rilasciata la Concessione Edilizia 14/2004 del 18.01.2006 per il bene al
Foglio 401 Raosusa (ex Fogolio 99 Racnusa Ibla) particella 616 sub 4 (ex sub 3}, con

asseverazione di vincolo del terreno individuato alle particelle 77, 83, 118, 121 (FR
oggi 616), 217,218,223,224,226,227,219,225,228, 528 (ex 122 seminativo oggi
616),529 (ex 220), 530 (ex221), 531 (ex 222); Pubblicata all*Albo Pretorio ai sensi
¢ termini di legge dal 18.01.2006 al 02.02.2006 zenza opposizioni e trascritta
all’Agenzia delle Enfrate di Ragusa il 17/02/2006 al Registro Particolare 2321,
Registro Generale 4260, come riportato al n.2 dell’Elenco sintetico delle formalita
nell’Ispezione ipotecaria. Allegato 12.
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16.3. Autorizzazione cambio destinazione d’uso AP44-2006:

In data 6 marzo 2006 ¢ stata presentata la richiesta AP 44/2006 di
autorizzazione per il cambio di destinazione d’uso da rurale ad attivita ricettiva.

Come riportato nella relazione tecnica del progettista allegata alla richiesta:
“Successivamente all'acquisto la diffa ha realizzato delle opere in assenza di
awtorizzazione edilizia provvedendo alla ristrutfurazione e chiusura della veranda
coperta, all'ampliamento del cucinine ed alla demolizione e realizzazione di
tramezzature. Per le suddette opere ¢ stata rilasciata C.E., ai senst dell'art. 13 L. 477835,
ne 14 del 180120068,

Qeet al senst dell'art. 30 della L.R. n° 2/02 31 intende mutare la destinazione a wso del
Jabbricato a destinazione ricettiva di ristorazione compatibilmente con le norme
igienico sanitarie, di sicurezza ed ambientali”

Con Autorizzazione AP 44/2006 del 16.03.2006 alla difta ¢ stato
consentito di eseguire le opere indicate in progetto relativi al eambio di destinagione
duso da aftivitie rurale ad aftivitias di ristoragione da effeffuarsi nei locali
dell ‘immobile sifo a Ragusa in C.da Costa del Dicgvolo Mendoliili.

Laplanimetria allegata all*Autorizzazione AP 44/2006 non é conforme allo
stato attuale dei lnoghi per mancanza delle pareti divisorie delle stanze adibite ad
affittacamere. Allegato 13.

16.4. Pratica Concessione ampliamento 243 2007:
In data 1 agosto 2007 & stata presentata la richiesta di Concessione

ampliamento del fabbricato esistente, pratica 245/2007.

Con parere contrario al progetto, perché "la natura dei lavori non risulla
compalildle con le esigenze di [fufela dell'edificato rurale della Zona
paesageisticamente protefta’’, reso noto con comunicazione, prot. n. 1762 del
14/05/2008, dalla Soprintendenza BB. CC. AA. Di Ragusa

Nella seduta del 15.11.2007 la C.E.C. ha espresso il seguente parere: “La
Commissione rinvia il progetto, in quanto in contrasto con le N.TA.”.

La pratica di Concessione ampliamento non ¢ stata ammessa.

16.5. Pratica costrnzione di fabbricatoe 233 2009:

In data 4 novembre 2009 ¢ stato presentato il Progetto per la costruzione di un
fabbricato da destinare a civile abitazione (affittacamere). a servizio dei locali esistenti
adibiti ad attivita ricettiva di ristorazione. da sorgere a Ragusa in c/da Costa del
Diavolo - Mendolilli, pratica 253/2009.

Con Parere del 21.12.2009 del Settore VII — Assetto ed uso del Territorio —
Servizio Edilizia Privata al S.U.A.P. di Ragusa, Protocollo 104073/V1I, con Oggetto:
costruzione x attivitd ricettiva, in ¢/da Costa del Diavolo-Mendolilli. Dita "

" Prog. n. 253/09; & riportato: “5i esito alla domanda di codesta Ditta, relativa
all'oggefio, 51 comunica che nella seduta del 15/12/09 al Commissione Edilizia
Comunale ha espresso parere contrario, in quanto non risultano corretfi | conteggi
urbanistici, perche non tengono conto dell' edificato esistente. Nello studio gealogico,
mancano, anche, le indicazioni sulle inferferenze con il PA.L Inolire, perche In
contrasto con il pareve contrario della Soprintendenza”

La pratica di costruzione di fabbricato non ¢ stata ammessa.
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16.6. Dichiarazione Inizio Attivita — DIA 44-2012:

In data 16 maggio 2012 ¢ stata presentata la Pratica Dichiarazione Inizio
Aftivita presso il Settore V — Assetto ed Uso del Territorio DIA 44/2012 per il Nulla
Osta ad effettuare il previsto intervento relativo al fabbricato in Ragusa, distinto in
NCEU al Foglio 401 particella 616 sub 1, per cambio destinazione d’uso (da rurale a
locale pizzeria) e manutenzione ordinaria (pavimento, rivestimenti, porte interne,
revisione impianto el ettrico, idrico e fognario).

Nella relazione tecnica del progettista allegata alla richiesta con oggetto:
Richiesta auforizzazione edilizia per cambio di destinazione dwso, per adibire li
Jabbricato rurale esistente, sito a Ragusa ni of/da Costa del Diavolo - Mendolilli, ad
atfivita ricettiva di Turismo Rurale "Ristorazione ™, € riportato:

“La ditta ¢ praoprietaria di un fondo sito in C.da Costa del Diavolo
Mendolilli in Ragusa. Nel tempo la sempre crescente presenza ol furisti nel
comprensorio, ha spinto la ditta a trasformare [ suol fabbricati rurall in strutfure
furistico ricettive anche in virtic del fatfo che in provincia risultano poche le strutfure
atie non solo a recepive i'affluenza dei furisti previsti ma a valorizzare [ nostri prodotti
tipici locall e per guesti motivi che la committenza nel tempo ha programmato
tampliamento della propria attivita denominaia oggi " i
[...omigzis...]

Le strutture che costituiscono oggi laffivitd twristico-ricettiva sono in
muratura tipica locale come peraltro Il nuovo corpo gia esistente da annettere al
servizio della struttura stessa. Le coperture sono realizzate a coppo siciliano e le zone
pavimentate esterne con pezzatura di pietra locale ed aiuola a verde.

[...omiszis...]

Come in precedenza accennato, ai sensi dell'art. 30 della L.R. n° 2/02 si
infende mutare la destinazione duso del fabbricato foggl fabbricato rurale) a
Jabbricato a carattere turistico - rurale compatibilmente con le norime igienico
sanitarie, di sicurezza ed ambientall.

La planimetria allegata alla DIA 44/2012 del 16.05.2012 non ¢ conforme
allo stato attuale dei luoghi per mancanza delle pareti divisorie delle stanze
adibite ad affittacamere. Allegato 14

Per ottenere le regolarita edilizie in merito alle difformita delle

planimetrie allegate all’Autorizzazione AP 44/2006 del 16.03.2006 ¢ alla DTA
44/2012 del 16.05.2012, occorre sostenere il costo di €.2.800,00.
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17. Descrizione del 1. otto unico

Pienaproprieta deibeni con attivita di agriturismo, siti in Contrada Costa
del Diavolo, agro di Ragusa al Foglio 401; distinti in NCEU: particella 616 sub 4
categoriaD2 — Alberghi, pensioni e villaggi turistici; particella 616 sub 2 categoria
D8 —Fabbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di una attivita
commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali
trasformazioni; con irregolarita catastali e irregolarita edilizie sanabili.
Compresi 1 terreni attigui censiti in Ragusa al Foglio 401 sezione C, distinti in
NCT particelle 78, 77, 83, 118, 217, 218, 223, 224,226,227, 219, 225, 228, 529, 530,
531 della superficie catastale di Ha.3.69.40. Estratto di mappa Figura 1.

I beni al Lotto unico sono situati a sud del Comune di Ragusa a confine con il
territorio del Comune di Modica. Figura 2.

Sono raggiungibili partendo dall’Ospedale Maria Paternd Arezzo alla periferia
a sud est della citta di Ragusa percorrendo la Strada provinciale SP 194 in direzione
sud verso Modica.

Percorzala SP 194 per 7,3 km si giunge all’accesso per chi proviene da Ragusa.
Figure 2,3,6.Foto1,2,3, 4, 5.

Coordinate:

36°52'30.483"N 14°44'6.96"E - 36.875133, 14.735267

hiitps://goo.gl'maps/Y 7iBT3IIBW4jSSbveA

Provenendo da Modica bassa o da Piano Ceci, percorrendo la SP 194 per 1,7
km in direzione ovest e nord verso Ragusa si giunge all’accesso per chi proviene da
Modica. Figure 2, 3,6. Foto 6, 7, 8, 9.

Coordinate:

36°52'26.43"N 14°44'6.79"E. - 36.874008, 14.735219

htips://goo.gl/maps/bj7hsZz.JRJeeXKPCA

I fondi hanno giacitura ad elevata pendenza, sono divisi in tre
appezzamenti dalla SP 194 e dalla Ferrovia Siracusa - Licata.

Ad est della SP 194 sono ubicate le particelle 83, 118, 223, 226, 224, 227,
224,228. Figure1,3,5,6. Foto 2, 7, 14, 16, 17.

La natura di questo appezzamento ¢ con elevata presenza di rocce e poca
presenza di vegetazione.

Ad ovest della SP 194 si trova la particella 78 adibita a parcheggio,
accessibile per chi proviene da Ragusa. Figure 1, 3, 5, 6. Foto §, 6.

Ad ovest della SP 194 e ad est della Ferrovia Siracusa - Licata =i trova la
particella 616 con I’ingresso per chi viene da Modica, la corte dei fabbricati e terreno
gcosceso con presenza di alberi sparsi di ulivo e carrubo; e le particelle 529, 530, 531
con elevata pendenza e presenza di alberi sparsi di ulivo e carrubo. Figure 1,3, 5, 6.
Foto1,2,6,7,8, 12,18, 19, 20.

Infine ad ovest della Ferrovia Siracusa — Licata sono & frova il terzo frustolo
di terreno identificato dalle particelle 77,217,218, 219. Figure 1,3, 5, 6. Folo 1, 2,
6,7,8,12,18,19,20. La natura di questa porzione di terreno ¢ pianeggiante di fondo
valle, senza presenza di coltivazione.

La superficie catastale totale degli appezzamenti ¢ di Ha.3.69.40.
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Dal parcheggio individuato nella particella 78 =i accede alla particella 616 in
NCT con superficie di Ha. 1.10.60 (Allegato 07).

Percorrendo la corte comune si giunge al fabbricato censito in NCEU al sub
4 (ex 3) categoria D2, adibito ad affittacamere Bed & brealfast. Figure 4, 6, 7. Foto
a1 99 2394

L’ingresso del fabbricato conduce a destra al zoggi orno con zala colazione, gia
adibita con Autorizzazione AP-44/2006 a veranda coperta. Foto 26, 27. Figura 11.

A sinistra dell’ingresso si trova la camera da letto 1, completa di ingresso,
zalotto, camera, antibagno e bagno. Figura 11. Foto 28, 29, 30, 31, 32.

Un corridoio, a seguire ’ingresso al sub 4, mette in comunicazione un
ripostiglio e le camere da letto 2, 3, 4, complete di bagno.

La stanza 2 presenta le caratteristiche per 1’alloggio ai portatori di handicap
con antibagno, bagno e doccia. Foto 33, 34, 35, 36. Figura 11.

Le camere daletto 3 e 4 sono speculari e derivano da porzione del soggiormno
e del letto del fabbricato autorizzato con AP-44/2006. Foto 37, 38, 39, 40, 41, 42,
43, 44. Figura 11.

La superficie netta utile del fabbricato categoria D2 Foglio 401 Ragusa,
particella 616 sub 4 ¢ pari a 144,91 mq. Tabella e Figura 12.

La superficie lorda edificata del sub 4 ¢ pari a 188 mq. Figura 12.

W ano Superficie mo
Ingresso 5.81
Soggiomo sala colazione 36,12
Ingreszo camera 1 2,91
Salotto camera 1 6,83
Camera da letto 1 10,13
Antibagno 1 2,22
Bagnol 1,76
Corridoio 5,26
Ripostiglio 0,88
Camera da letto 2 15,22
Antibagno 2 4,94
Bagno 2 3,15
Doccia 2 2,21
Camera da letto 3 19,91
Bagno 3 3.85
Camera da letto 4 19,71
Bagno 4 4,00
Superficie netta udle sub 4 144,91

Le rifinizioni sono in ottimo stato. Le pareti sono intonacate a ducotone, i
pavimenti e le pareti dei bagni sono rivestiti con piastrelle di ceramica. Gli impianti
eleftrici e idrici sono sottotraccia. Le porte sono in legno tamburato e gli infissi, sono
completi di tapparelle e tende oscuranti.

I sistema di riscaldamento e raffrescamento & con condizionatori elettrici.
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Dalla corte del sub 4 si giunge alla corte del fabbricato censito in NCEU al
sub 2 categoria D8, adibito a cucina e accessori, sala ristorante con 16 posti a sedere,
vetrata adibita a sala ristorante con 64 posti a sedere; censitain NCEU tettoia e priva
di regolarita edilizia rispetto la DIA-44/2012 (Allegato 14); oltre una tettoia adibita
a deposito con WC e deposito non censita in NCEU (Figura 13 e priva di regolarita
edilizia rispetto la DIA-44/2012 (Allegato 14). Figura 15. Foto da 45 a 63.

La superfici e neita utile del fabbricato categoria D8 Foglio 401 Ragusa, particella
616 sub 2, con regolarita catastale e edilizia & pari a mq 90,96. Tabella e Figura 16.

La superficie lorda edificata del sub 2, con regolarita catastale ed
edilizia, ¢ pari a 117 mq. Figura 16.

W ano Superficie mg
Cucina 19,77
Forno 4.73
Ripostiglio 297
WC 1,50
Lavanderia 428
Sala ristorante 2027
Ufficio 520
Disimpezno 3.87
Antibagno 4,20
WC 336
WC 3,78
Dispensa 431
Ripostiglio 3,02
Superficie netia utile sub 2 con
regolarita catastale ed edilizia 90.26

La superficie netta utile del fabbricato categoria D8 Foglio 401 Ragusa,
particella 616 sub 2, adibito a vetrata con sala ristorante; censito in NCEU tettoia e
privo di regolarita edilizia; &€ pari a mq 90,96. Tabella e Figura 16.

La superficie lorda edificata del sub 2, con regolarita catastale ed
edilizia, ¢ pari a 117 mq. Figura 16.

Vano Supetficie mg
Veranda sala ristorante 109,00
Superfide netta utile veranda sub 2
con regolarita catastale priva di regolarita edilizia 109,00

La superficie netta utile del fabbricato categoria D8 Foglio 401 Ragusa,
particella 616 sub 2, adibito a tettoia con WC e deposito; non censito in NCEU e
privo di regolarita edilizia; & pari a mq 60,46. Tabella e Figura 16.

La superficie lorda edificata del sub 2, senza regolarita catastale ed
edilizia, ¢ pari a 65 mq. Figura 16.

Vano Superficie mo
W 3,53
Deposito 433
Tettoia deposito 52,60
Superficie netta utile tettoia sub 2
priva di regolarita catastale ed edilizia 60,46
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18. Attestazione Prestazione Energetica — APE e Certificato di_destinazione
urbanistica — CdU

Come da Circolare del 18.11.2021 — Provvedimento generale in tema di
redazione APE — acquizizione CdU, non ho richiesto il Certificato di Destinazione
Urbanistica ¢ non ho prodotto PAttestato di Prestazione Energetica

La quantificazione dei presumibili costi di redazione dell’ APE e, ove
nrecessario, del libretto di impianto e del rapporto di efficienza energetica di cui al
dlgs. 192/2005, nonché i presumibili costi di acquisizione del CDU, detraendoli dal
valore di stima.

I costi per la predisposizione di AFE, libreffo di impianto, rapporto di
efficienza energefica e C DU saranno posti a carico dell ‘aggiudicatario (essendo stati
gia detratli dal valore di stima); cid dovrd essere tenufo in considerazione dal delegato
insede di comunicazione all aggiudicatario dell importo delle spese necessarie per il
trasferimento (comunicazione che deve essere effettuata dal delegato, in base al piit
recente modello di ordinanza di vendita, entro 10 giorni dall ‘aggiudicazione ).

La certificazione energefica si applica a tutte le categorie di edifici di cui
all’articolo 3, del DPR 26 agosto 1993, n. 412. Sono esclusi dalla redazione dell’APE
fabbricati industriali, artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono
riscaldati per esigenze del processo produitivo o utilizzando reflui energetici del
proceszo produttivo non utilizzabili.

Considerata la tipologia di fabbricati, censiti in NCEU Foglio 401 Ragusa
particella 616 sub 4 categoria D2 e particella 616 sub 2 categoria D8, ¢ necessario

redigere i due certificad APE.
1l costo per la redazione degli attestati APE ¢ pari a €. 1.200,00.

I presumibile costo per l1a produzione dei libretti di impianto e del rapporto di
efficienza energetica di cui al d. 1g8 192/2005 ¢& pari a €. 2.400,00.

1l costo per la produzione del CdU ¢ pari a €. 500,00.

Il Certificato di destinazione urbanistica ha la durata di un anno, rimango a
disposizione per 1a predisposizione dell’ APF e 1*acquisizione del CdU solo dopo il
versamento del saldo prezzo e prima dell’emissione del decreto di trasferimento
(al quale dovranno essere allegati).
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19. Criterio di stima

Per la valutazione che segue, ho fatto riferimento al mercato immobiliare di
Ragusa, con riferimento a sia a quello edilizio ed agricolo che a quell o affittacamere
bed and brealdast b&b e ristorazione, ponendo anche confronto alla zona di Modica a
confine con i beni oggetto di valutazione.

Adottando il metodo di valutazione del flusso di cassa ho rilevato i prezzi
applicati dalla societa debitrice esecutata, come recepito dal zito booking.com.

La struttura ricettiva svolge attivita prevalentemente da aprile a dicembre, come
rilevato nell’Allegato 15.

I prezzi indicati nel sito variano da minimo 68 €/noite/camera matrimoniale
nella prima settimana di dicembre fino al massimo 137 €/notte/camera matrimoniale
nella terza settimana di agosto. (fonte link di seguito riportato)

Dalla ricerca all’Allegato 15 ho recepito inoltre che nelle vicinanze della
struttura ricettiva oggetto di stima sono presenti le seguenti attivita di B&b :
- 77 €motte/camera matrimoniale
- 53 €/nofte/camera matrimoniale
- 67 €/notte/camera matrimoniale
- 80 €/notte/camera matrimoniale
- 62 €/notte/camera matrimoniale
- 70 €/notte/camera matrimoniale
- 74 €/motte/camera matrimoniale

Il ristorante — pizzeria ha una capienza di 80 posti a sedere. Figura 15.

Dalla ricerca ho recepito inoltre che nelle vicinanze della struttura ricettiva
oggetto di stima sono presenti le seguenti attivita di ristorazione riportate nell’ Allegato
16 al link di seguito riportato:
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Le recensioni in merito alle attivitd svolte di affittacamere e ristorante, dalla
zocieta debifrice esecutata, sono ottimali, come riportato negli Allegati 15,16,17.

Riporto inolfre quanto considerato dai valori espressi dall’Agenzia delle
Entrate - Banca dati delle quotazioni immobiliari — OML

Il benerientra nel Comune di Ragnsa nella Fascia/zona: Extraurbana’ ZONE
AGRICOLE, Codice zona R1, Microzona 0; Tipologia prevalente: Non presente;
Destinazione: -; che per 1’anno 2022, semestre 1.

L’Agenzia delle Entrate ha determinato congruo secondo lo stato conservativo
normale; valore di mercato riferito alla superficie lorda edificata, i parametri:

- per le abitazioni civili da 460,00 €/mq fino a 680,00 €/mq;

- per le abitazioni di tipo economico da 375,00 €/mq fino a 560,00 €/mq;
- per ville e villini da 630,00 €'mq fino a 930,00 €mq;

- per i capannoni industriali da 230,00 €/mq fino a 400,00 €/mq;

- per i capannoni tipici da 140,00 €/mq fino a 260,00 €/mq;

- per i magazzini da 130,00 €/mq fino a 240,00 €/mq;

Per la zona confinante del Comune di Modica nella Fascia/zona:
Extraurbana’ ZONE AGRICOLE, Codice zona R1, Microzona 0; Tipologia
prevalente: Non presente; Destinazione: -; che per I’anno 2022, semestre 1.

L’Agenrzia delle Entrate ha determinato congruo secondo lo stato conservativo
normale; valore di mercato riferito alla superficie lorda edificata, i parametri:
- per le abitazioni di tipo economico da 380,00 €/mq fino a 560,00 €/mq;
- per ville e villini da 620,00 €'mq fino a 920,00 €mq;
- per i capannoni industriali da 230,00 €/mq fino a 400,00 €/mq;
- per i capannoni tipici da 140,00 €/mq fino a 270,00 €/mq;
- per i magazzini da 120,00 €/mq fino a 240,00 €/mq;

Per il calcolo del valore ai fini fiscali ¢ necessario moltiplicare la
sommatoria delle rendite relative alle categorie D per 1l coefficiente 63 e 1a
sommatoria dei redditi dominicali RD dei terreni per il coefficiente 112.5,
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20. Determinazione del valore del bene I otio unico

Per la determinazione del valore del bene ho tenuto confo dell’attivitd svolta,
determinando il flusso di cassa. Questometodorappresenta il valore di mercato diunbene,
determinato in base alla capitalizzazione dei redditi netti che il bene & in grado di produrre.

Il saggio di capitalizzazi one, preso come riferimento nell *ambito del segmento
di mercato simile a quello da analizzare, in questo caso alberghiero & stato
opportunamente corretto in funzione dei seguenti parametri principali: localizzazione,
destinazi one d’uso, tipologia edilizia e immobiliare, dimensione.

Il saggio di capitalizzazione mira a prevedere il valore di mercato di un immobile
in un particolare segmento di mercato locale ove & collocato I'immobile da valutare.

Il procedimento di capitalizzazi one diretta converte il canone di mercato annuale
dellimmobile da wvalutare nel valore di mercato dell'immobile stesso, dividendo il
reddito annuo per un saggio di capitalizzazione (i).

Considerando, data 1a durata della vita utile di un immobile, che il reddito sia
costante, posticipato ed illimitato nel tempo, la formula per 1'attualizzazione del reddito é:

V=RA
dove: - V valore del bene da stimare - R reddito costante - i saggio di capitalizzazione

Rilevato il periodi di apertura dell’attivita di affittacamere, chiusa da gennaio a
marzo e con prezzi applicati e flussl di presenze diversificati, ho determinato il ricavo
potenziale totale. Considerandoun tasso di occupazione delle camere variabil e a seconda
del periodo ho determinato il totale dei ricavi percepibile dall’affittacamere, pari a
€.25.165,80; come riportato in tabella:

Premeo Cancme potenziale I Totale Carore Tassa d Totale ncavida
Pericdo dal al Giord Eiz s idorpia Eidoppia Carnere poterale € ooC, Cates carmers
gennaio - | OU01/23 | 30/03/23 59 - £ - £ 4 - £ 0% - £
febbraio -
MAarZo
aprile - 30323 | 31705723 62 EERIES 4.°774.00€ 4 15.0%6,00€ 15% | 2.86440£
fnaggio
giugno 01/06/23 | 30/06/23 30 21.00£ 2.430,00 £ 4 8720,00£ 25% [ 2430,00£
luglic OLO723 | 310723 31 100,00€ 2.100,00 € 4 12.400,00€ 30% [ 2720,00€
agosts OLNE23 | 090823 91 176,00£ 1.584,00€ 4 6,336 00 € 40% | 2534 40€
agosto 10/08723 | 19/08/23 10]  187.00£ 1.370,00 € 4 7.480,00 £ S0% [ 3.7740,00€
agosto 20iNBf23 | 310823 12] 165,00£ 1.980,00£€ 4 792000 £ 35% | 27772,00€
settemnbre | O1/08/23 | 30/05/23 30 10000€ 2.000,00€ 4 12.00000€ 25% [ 2.00000€
ottobre 011023 | 31710423 31 TLO0£ 2.387.00€ 4 8. 545,00 € 2000 [ 1205 60£
novemnbre | O111/23 ) 30711723 20 73,00€ 2.190,00 € 4 8. 760,00 € 10% BI6,00 €
dicembre 0112723 | 22012723 22 SRS 1.496,00€ 4 5.984.00 € 10% 298 40 €
dicembre 23012023 31/12/23 1 100,00£ 00,00 £ 4 3.600,00 € 20%% 720,00 €
365 2571100 € 102 844 00 € 25164, 80 €

Considerata ’incidenza delle spese pari al 60%o del totale ricavi il reddito netto &
pari a€.10.06592.

Totale rcavi da camers Inciderea spese i Feddito netio

25.164,80 €[ * 60% ] = 10,065,392 €
Applicando un saggio di capitalizzazione del 620 il valore dell’immobile al sub
4 categoria D2 é pari a €.167.765,33.

Faddito netto
10.06592€] *

sezziodl  capitalizza=ione ¥
6,00% | =

alow immch ile zub 4
167 765,533 €
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Rilevato il periodi di apertura dell’attivita del ristorante, chiuso da gennaio a
marzo e con prezzi applicati e flussi di presenze diversificati, ho determinato il ricavo
potenziale totale. Considerando un tasso di occupazione dei posti a sedere a seconda del
periodo ho determinato il totale dei ricavi percepibile dal ristorante, pari a€.40.114,29;
come riportato in tabella:

Giong Totale teava Tassodi
Periodo dal al Settimane | lavortvia Presoo N poten=iale oomLpATIAme Totale vicavi da
settirtana Elposto post £ ristorante s torante
o

gennaio - | 0W0123| 30/03/23 13 ol 30,00£ a0 - £ 0% - £
febbraio -
tratrZc
aprile - L0323 3105423 9 1] 30,00€ 201 21.257.14€ 15% 318857 €
taggio
giugno D1/06/23 | 30/06/23 4 2] 30,00£ 20 20.57143€ 25% 5,142 B6 £
luglio DUOF23 | 310323 4 3| 30,00£ a0 21.38571€ 30% 956571 €
agosto 010823 ] 05/08/23 1 2] 30,00£ 20 6171 43€ 40% 2468 57 €
agosto 10/03/23 ] 18/08/23 1 3l 30,00£ 0] 10.28571£€ 5024 5,142,286 €
ag osto 20/08/22 ] 21/08/23 2 21 2000£ a0 12342 86€ 25% 4.320,00 €
settembre | 01023 | 30/09/23 4 21 30,00£ a80] 2057143£€ 25% 5142 86 €
ottobre DL10/23 | 3110423 4 1] 30,00£ 20 10628 57€ 20% 212571 €
novembre [01/11/23 | 30/11/23 4 1] 20,00€ all] 10.28571€ 10% 1.028,57€
dicembre D112123] 22012123 3 1] 30,00£ 20 7542 BEE€ 10%a 754,29 €
dicembre 23012/23] 31412423 1 21 30,00£ a0 6.171,43€ 20%% 1.234,20£

52 157.714,20€ 40.114,25 €

Considerata I’incidenza delle spese pari al 70%o del totale ricavi il reddito netto &
pari a€.12.034,29.

Totale Heard da Catere Tneiderza spese Feddito neto
40.11420€| = 0% = 12.034 29 €

Applicando un saggio di capitalizzazione del 6%0 il valore dell’immobile al sub
2 categoria D8 ¢ pari a €.200.571.43.

Feddito netto sagEindi capitalimzamone 4 Walomw immchile b 4
12.034.29] * | &,00% | = 200.571,43 €

Secondo il calcolo in base alla capitalizzazione dei redditi netti il valore di stima
del 1.otto unico € pari 2 €.368.336.76 derivante dalla somma dei valori del sub 2 cat. D2
Affittacamere e del sub 2 cat. D8 Ristorante.

Considerata la difformita del bene al sub 2 cat. D8, il costo per la
regolarizzazione catastale € pari a €. 800.00.

In merito alle difformita delle planimetrie allegate all’Autorizzazione AP
44/2006 del 16.03.2006 e alla DIA 44/2012 del 16.05.2012, per ottenere le regolarita
edilizie il costo € pari a €.2.800.00.

Pertanto, il Valore netto del lotto & pari a €.364.736,76.

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 considerafi, il valore del Lotto unico ¢ pari a€.310.000,00, derivante
dall *arrotondamento del calcolo, riportato nel seguente riepil ogo.
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Valore
616 sub 4 cat. D2 Affittacamere 167.765,33 €
616 sub 2 cat. D8 Ristorante 200571 43 €
Valore di stima 368.336,76 €
Costi accatastamento 800,00 €
Costi regolarita edilizia 2.800,00 €
Netto valore del lotto 364.736,76 €
Abbattimento valore del 15%0 54.710,51 €
arrotondamento 2625 €
Valore del lotto unico 310.000,00 €

Ipotizzando che i beni oggetto di pignoramento fossero statoutilizzati come villa,
al valore di 800,00 €/mq, con valore di 350,00 €/mq per la veranda, valore di 100,00
€/mq per la tettoia e per i terreni ad uso agricolo il valore di 1,20 €/myq; il valore
massimo di stima sarebbe pari a €.334.028,00 a cui detrarre i costi di regolarita
catastale ed edilizia, nonché 1’abbattimento forfettario del 15%o per vizi occulti; il valore
massimo del L otto unico sarebhe €.2580.000,00.

Supetficie mg Valore €1y Valare
Sub 4 ipotesi Villa 188,00 600,00 € 150.400,00 €
Sub 2 ipotesi Villa 117,00 600,00 € 93.600,00 €
Sub 2 cat. D8 veranda 112,00 350,00 € 39.200,00 €
Sub 2 cat. D8 tettoia 65,00 100,00 € 6.500,00 €
Superficie catastale terreno 36940,00 1,20€ 44.328,00 €
Valore di stima 334025800 €
Costi accatastamento 800,00 €
Cogti regol arita edilizia 2.800,00 €
Netto valore del lotto 330.428,00 €
Abbattimento valore del 15%% 49.564,20 €
arrotondamento 863,80 €
Valore ipotetico massimo del lotto unico 280.000,00 €

11 valore ai fini fiscali Lotto unico ¢ pari a €.282.450,38; minore del
valore di stima.

Eendita - BD Falore catas tale Coeff Valore fiscale
fabbricati cat. D | 4.415,00 € 63| 278.14500€
terreni 3827€ | 1125 430538 €

282.450,33 €

1l costo per 1a redazione degli attestati APE ¢ pari a €. 1.200,00.

1l presumibile costo per la produzione dei libretti di impianto e del rapporto di
efficienza energetica di cui al d. 1gs 192/2005 & pari a €. 2.400,00.

1l costo per 1a produzione del CdU ¢ pari a €. 500,00.
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21. Determinazione del valore di locazione del bene I.otto unico

Con PEC del 20.10.2022 |’amministratore della societa debitrice esecutata ha
inviato al Custode giudiziario una offerta di canone di locazione mensile dei beni
oggetto di pignoramento di 300,00 €/mesze.

Con Istanza n.2 del 20.10.2022 il Custode giudiziario ha chiesto al GE “Ii
voler esaminare e valutare la richiesta di autorizzazione pervenuta dal debifore
esecutato, previa valutazione sulla congriita del canone mensile offerto in pagamento
dal debifore esecufato.”.

Il GE con biglietto di cancelleria del 21.10.2022: “invita il custode a depositare
nuovamente l'istanza, allegando parere dell'esperto simatore in merito alla congruita
del canone™.

Ho espressoin data 11.11.2022 il parere sulla congruita del canone.

Rilevato lo stato dei luoghi al momento dell’accesso, tenuto conto delle
considerazioni riportate nella richiesta da parte dell’amministratore della ditta
esecutata, viste le condizioni attuali; non ho ritenuto congruo ma ammissibile, il
canone mensile offerto di 300,00 € mese, in quanto la ristorazione subisce gli effett
dovuti alla pandemia, al caro energie ed il relativo rincaro delle materie prime a
sfavore dell’incerto guadagno netto percepibile: nonché la stagionalita dell’attivita di
affittacamere B&B.

Con Ordinanza del 18.11.2022 il G.E.:
letta | istanza del custode dell '11/11/2022;
rilevato che la societd esecutata ha chiesto di essere auforizzata a
confinuare ad wlilizzare [immobile pighorato, manifestando  la
disponibilita al pagamento della somma di euro 300,00 mensili;
ritenuto che tale richiesta appare meritevale di accoglimento, in guanto
assicura una migliore custodia del bene, olfre all incameramento di somie
di denaro, ritenute ammissibili dall esperto stimatore, tenuito conto della
natura dell’attivita svolta dalla societd esecutata e dell’attuale contesto
economico,
AUTORIZZA la societa esecufata a continuare ad wtilizzare immobile
pignorato, con pagamento della somma di euro 300,00 mensili; AVVERTE
la societd esecutata che potrd essere emesso ovdine di liberazione in
mancanza di pagamento della predetta somma;
INVITA il custode a riferive in caso di mancato pagamento della predetia
somma;

L’immobile risulta attualmente occupato dalla societa debitrice esecutata
con canone mensile di€.300,00.
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22. Conclusioni

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

Il bene é stato valutato nello stato in cni si trova indicando il valore di stilna
pari ad €. 368.336,76.

Considerata la difformita del bene al sub 2 cat. DS, il costo per la
regolarizzazione catastale ¢ pari a €. 800,00.

Per ottenere le regolarita edilizie in merito alle difformita delle planimeirie
allegate all’Autorizzazione AP 44/2006 del 16.03.2006 e alla DIA 442012 del
16.05.2012, occorre sostenere il costo di €. 2.500,00.

11 valore di vendita ¢ pari a €. 310.000.00.

I1 valore di locazione mensile é€. 300,00

Lotte unico: Piena proprietda dei beni con attivita di agriturismo, siti in Contrada
Cosita def Diavole, agro di Ragusa ol Fogiio 401; distinti in NCEU:
particella 616 sub 4 calegoria D2 — Alberghi, pensioni e villaggi
furistict; particella 616 sub 2 categoria D8 —Fabbricalf costruili o
adattali per le speciali esigenge di una attivita commerciale ¢ non
suscettibili di destinazione diversa senia radicali frasformazions:
con frregolariti cafastali e frregolarita edilizie sanabifi. Compresi §
ferreni aftigui censiti in Ragusa al Foglio 401 sezfone C, distinti in
NCT particelle 78, 77, 83, 118, 217, 218, 223, 224, 220, 227, 219,
225, 228, 529, 530, 531 della superficie catastale di Ha.3.69.40.

1l costo per la redazione degli attestati APE ¢ pari a €. 1.200,00.

I presumibile costo per l1a produzione dei libretti di impianto e del rapporto di
efficienza energetica di cui al d. 1gz 192/2005 ¢& pari a €. 2.400,00.

11 costo per la produzione del CdU ¢ pari a €. 500,00.
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23. Allegati alla relazione
Fanno parte integrante della presente relazione di stima del lotto unico i

seguenti allegati:

01. relazione PE

02. allegato planimetrico: 16 Figure

03. allegato fotografico: 63 Foto

04. relazione PE con dati sensibili oscurati
05. verbale accesso PE

06. visure catastali per soggetto

07. visure catastali storiche particelle

08. ispezioni ipotecarie per soggetto

09. ispezione ipotecaria dante causa

10. igpezione ipotecaria nota di trascrizione del 3653-1993
11. visura storica CCIAA

12. CE 14-2004

13. Autorizzazione e tavole AP 44-2006
14. DIA etavole 44-2012

15. ricerche zito Booking

16. ricerche sito Hotel Google

17. ricerche sito TripAdvisor

18. nota spese

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 I'adozione, nel processo civile
e nel processo penale, delle tecnologie dell'informazione e della comunicazione, in
attuazione dei principi previsti dal decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82, e succeszive
modificazioni, ai sensi dell'articolo 4, commi 1 e 2 del decretolegge 29 dicembre 2009,
n. 193, convertito nella legge 22 febbraio 2010, n. 24.

Ragusa, 19.02.2023
IL. PE

Dottore Agronome Simone Areddia
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