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TRIBUNALE DI RAGUSA
— CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI -
CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Oggetto: Procedimento N. 311/2019 R.G. Es. Imm.
Parti nel Procedimento:
Creditore procedente: |

Avv. Sallemi Sebastiano
Debirice esecutata: | NGcNG_

Aw. Zaccaria Gianluca
G.E.: Dott. Rapisarda Gilberto Orazio
C.T.U.: Dott. Ing. Cicero Santalena Gianfranco
RELAZIONE GENERALE

Con Decreto di nomina del 11/02/2020, il softoscritto Dott. Ing. Cicero Santalena

Gianfranco, iscritto allOrdine degli Ingegneri della provincia di Ragusa al n° 926 e con

studio in Modica in via Sacro Cuore n°12 veniva nominato C.T.U. nel procedimento
N.311/2019 R.G. Es.Imm.. Nellincarico, accettato telematicamente in data 24/02/2020,
veniva richiesta relazione scritta da depositare 30 giorni prima dell'udienza fissata i sensi
dell'art. 569 del codice per il 28/01/2021. Udienza che, a seguito della pandemia, ¢ stata
differita al 29/09/2022, termine entro il quale questo consulente & stato autorizzato a
depositare la relazione di consulenza.
Il mandato affidato riportava testualmente:
A) Provvedere, in accordo col custode, a dare comunicazione scritta (a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno owvero a mezzo di posta eleftronica certiicata)
alli debitore/i esecutato/i, agli eventuali comproprietari dellimmobile pignorato, &l
creditore procederte e ai creditori intervenuti dellintervenuta nomina dellesperto e
del custode, defle finalta degli incarichi ricevuti, della data e del luogo di inizio delle
operazioni peritali {..)
B) Esaminare, confrontandosi col custode — prima di ogni altra attivita salvo quanto
indicato nella lettera A) — latto di pignoramento e la documentazione jpo-catastale
(0 fa relazione rotarile sostitutiva) verificando, anche con controlli presso i
competenti uffici delfAgenzia del Territorio:

a) la completezzalidoneita dei documenti in atti; P u b bl I C az J(
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b) la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in
relazione ai dati catastali e ai registri immobil
| dati catastali effetti risultanti e fa

8

delle certificazion catastali ai dati indicati nelfatto di pignoramernto e le eventuali
regolarizzazioni occorrenti;

e

le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare fatto di
provenienza) con specifico riferimento ad eventuali servitu o altri vincoli trascritti
(ad esempio, regolamento condominiale cortrattuale) o ad eventuali iscrizioni
Ipotecarie successive al pignoramento;

&) la sussi di diiti i ieta i se il bene & in

legale tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diriti reali parziari; qualora

risult pignorata fa sola quota di % di un immobile in comunione legale dei beni, i

perito_estimatore p i a una relazione

af giudice, dal le operazioni peritali fino a
nuova disposizione del giudice dell esecuzione.

=

La continuitd delle trascrizioni nel ventennio, segnalando al giudice
dellesecuzione, nellipotesi in cui un trasferimento sia awenuto per causa di
morte, levenfuale mancanza della nota di trascrizione dell'accettazione
espressa o tacita di eredita, non essendo a tal fine sufficiente la trascrizione del
solo certificato successorio da parte dellAgenzia delle Entrate; in ogni caso, il
perito continuera le operazioni di stima, limitandosi a comunicare la circostanza
al giudice dellesecuzione, il quale si riserva di ordinare, alfudienza di vendita, ai
creditori procedenti o intervenuti titolati di curare la trascrizione delfaccettazione
tacita di eredita risukata carente entro il termine di giorni 30;

Verificare, anche con controlli presso [Ufficio Tecnico del Comune:

o

la regolarita edilizia e urbanistica
la dichiarazione di agibilité dello stabile
i costi delle eventuali sanatorie

a o

eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora
adempiute (e gravanti sui proprietari ed aventi causa)

°

eventuali indici di edificabilité, cessioni di cubature, vincolitesi ad espropriazione

Verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministratiyi, eventuali

vincoli paesistici, idrogeologici, forestali, storico-artistici, di plelR b;h caZz u(
ripubblicazione o ripro

D.Lgs. 42/2004, ecc.
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E) Fare accesso, con l'assistenza del custode, alfimmobile pignorato:

a.

b.
c
d.

®

Per verificarne Ia consistenza e fesatta identificazione
Per trarre gl elementi necessari per fa descrizione e per scattare fotografie

Per accertare lo stato di conservazione

Per verificare fa corrispondenza ai progetti deposttati in Comune e alla scheda
catastale

Per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti
occupanti (e composizione del nucleo familiare); titoli che giustfichino fa
permanenza nellimmobile

Per fornire agli esecutati (o agli occupant) le informazioni necessarie sul

processo esecutivo di cui alfaflegato n.2

F) Accertare, con controllo presso l'amministrazione condominiale:

a.
b.

rammontare medio delle spese condominiali ordinarie
lesistenza di eventuali spese condominiali insolute neffanno in corso e
nellanno solare precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 dispatt.
ce)

G) Verificare, con controllo presso [Agenzia delle Entrate, la registrazione del titolo dei

terzi occuparti (e, se del caso, acquisime una copia)

H) Verificare presso la Cancelleria Civile del Tribunale

a.

b.

Iattuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risutanti dai
RRIL)

la data di emissione e il confenuto delfeventuale provvedimento di
assegnazione della casa coniugale al coniuge separato o alfex-coniuge

delfesecutatola che occupa fimmobile (e acquisirne copia)

Ai fini delle ricerche che precedono, si autorizza sin d'ora lesperto ad accedere ad ogni

documento concernente gii immobili pignorati, ivi compresi documenti refativi ad atti di

acquisto e rapporti di locazione in possesso del Comune, delfAgenzia del Territorio,

ia delle Entrate o delf ir del inio o di notaio, ed a estrarne

copia, non operando, nel caso di specie e limitazioni previste in tema di trattamento dati

personali; autorizza akresi il Perito a richiedere al comune competente certificato storico di

residenza relativo a qualsiasi occupante dellimmobile pignorato, nonché lestratto per

riassunto di atto di matrimonio e il certificato di stato di famiglia del debitore esBltaro' .

) _ lieaz
et e =t (UBBITEAZIOHE 6™ tipr

1) predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, ,-Rau

B
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abitazione e cantina, abitazione e giardino etc.), predisporre per ciascun lotto una
(lotto 1,2, etc), precisando in

ciascuna di tali relazioni le informazioni e i dati indicati nei punti seguenti:

singola relazione identificata con numeri progressit

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in
particolare
- indicazione del dirito pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di nascita
dell usufruttuario vializio)
- “descrizione giuridica” del bene oggetto del dirtto: indirizzo, superficie
complessiva, numero dei vani, estremi catastali, cortfini, eventuall pertinenze
& accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.
b) sommaria descrizione del bene
- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni
singolo lotto (‘descrizione commerciale’), nella quale dovranno essere
indicati: fa tipologia del cespite e dello stabile e delfarea in cui si trova, la
superficie commerciale e la composizione interna, le condizioni di
‘manutenzione e le il rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene,
avendo cura diprecisare la presenza di barriere architettoniche e feventuale
possibilita di rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile
costo, che non andra dedotto dal valore di stima;
©) stato di possesso del bene, con indicazione se occupato da terzi, del tiolo in
base al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento:
- indicare se il bene & “libero” oppure ‘occupato dal debitore e suoi familiari”
(e, di regola, sard percid considerato “libero al decreto di trasferimento’)
oppure “occupato da terzi’

in tale utimo caso occorre indicare: il tiolo vantato dal terzo; la data di
registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il
pignoramento e come deposttato nellinteresse dei creditori) esprimendo un
giudizio di congruté/incongruits del canone fissato (ed indicando il
deprezzamento subkto dallimmobile in caso di offerta in vendia con
locazione in corso); Ia prima data di scadenza utile per leventuale disdetta (e
qualora tale data sia prossima, darne tempestiva informazione Hﬁ e

al giudice dellesecuzione); levertuale data di rilascio ﬁ94§ ha@ a_
ripubblicazione o rip
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causa eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del
prowedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti;

esistenza diformalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul

bene, che resteranno a carico delfacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria deflo stesso o i vincoll connessi con

il suo carattere storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa &

ancora in co{so) atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali

io di della casa coniugale
al coniuge, atri pesi o limiazioni d'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni
propter rem, servitd, regolamenti condominiali trascrit);

esistenza di formalta, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che

ssfeipo cfrcelt ofchalcomurcive rSullrsino.hon opponibl alfscquiente:

iscrizioni ipotecarie (anche al

sentenze difallimento, ecc.

informazioni sufla_regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché sulla

dichiarazione di agibilita deflo stesso:

- verifica e aftestazione della conformité/non conformita dello stato di fatto
attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenzalinesistenza del certificato di agibilka e abitabilia

potenzialita edificatorie del bene

quartificazione dei costi necessari per la sanatoria (se possibile) o per la
demolizione della parte abusiva e per esecuzione di opere tese al ripristino
della dei beni (ove

attestazione di prestazione energetica; qualora nel corso delle operazioni di

stima non sia stato possibile reperire o redigere fattestazione di prestazione
energetica, il perito estimatore sara tenuto a deposttare una copia defla detta
attestazione agli atti defla procedura, trasmettendone loriginale al delegato
entro 30 giorni dafludienza ex art. 569 c.p.c. affinché le informazioni sulla
prestazione energetica dellimmobile possano essere contenute nelfawiso di
vendita, nel caso in cui limmobile non necesstti di attestazione di prestazione

energetica il perito estimatore ne dara atto in penzla

analtica izione del bene e i i PUbb|IC8.Z

IC
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- indicazione defla superficie lorda e superficie commerciale con esplictazione

dei icienti impiegati: dettagliata delle istic interne
d esterne del bene e deflo stato di manutenzione; segnalazione di tutti i
fattori incidenti sul valore (spese condominiall ordinarie e/o insolute, stato
duso e manutenzione, stato di possesso, vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dafla procedura, necessita di bonifica da eventuali rifiuti anche

tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.)

verifica della & formita degli impianti e i degli
stessi

determinazione del valore commerciale di ogni lotto, indicando i criteri di
stima utilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gl
adeguamenti e le correzioni della stima apportate;

- abbattimento forfettario (nefla misura del 15% del valore venale) dovuto
alfassenza di garanzia per vizi occult, nonché allesistenza di eventuali oneri
gravanti sul bene e non espressamerte considerati dal perto;

) indicazione del valore finale del bene, al netto defle predette decurtazioni e
correzioni, tenendo conto che gli oneri di regolarizazione urbanistica o
catastale o per la bonifica da eventual rifiuti saranno di regola detrati dal valore
del compendio di stima;

-

motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilta del
bene (formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) owero
sullalienazione separata della quota stessa con valutazione commerciale defla
sola quota (tenendo conto, atresi, della maggior difficolta di vendita per le quote
indivise);

eseguire almeno nr. 6 fotografie dei manufatti e delle aree (2 scatti delfesterno e
4 scatti delfinterno);

X

SVOLGIVENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
Accettato I'incarico il sottoscritto dava inizio alle operazioni peritali con lo studio, in primo
luogo, del fascicolo di causa

Dall’Atto di Pignoramento Immobiliare del 11/09/2019 (trascritto il 30 dicembre 2019
presso i RR.IL di Ragusa ai nn. 19084/13779) emesso dal Tribunale di Ragysa a anare
della
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I < <vince che gli immobi pignorati sono,
come si legge testualmente:
- “1/3 piena proprieta fabbricati siti in Modica (RG), via Resistenza Partigiana
n.124, distinti al NCEU al foglio 119 part.lla 1684 sub 3 (C/3) e 1684 sub 21
2y
- *4/5 piena proprieta fabbricati sii in Modica (RG), via Giarraana snc, distinti
al NCEU al foglio 62 part.lle 1247 sub 10 (A2) e 1247 sub 20 (C/6)';
*7/162 piena proprieté fabbricati st in Modica (RG), vico Figura 8, distiti al
NCEU al foglio 234 part.lla 6784 sub 16 (A/4)';
“1/27 piena propriet fabbricati si in Modica (RG), vico Figura 1, distinti al
NCEU a foglio 234 part.lla 6792 sub 1 (C/6)';

Per completare la raccolta dei dati riguardanti i beni oggetto di valutazione ed effettuare la
verifica della conformita catastale ed urbanistica degli stessi, lo scrivente ha effettuato
delle ricerche presso [Ufficio Catasto dellAgenzia del Territorio di Ragusa e presso
IUfficio Tecnico del Comune di Modica ove ha richiesto ed ottenuto i rilascio della relativa
documentazione che i riporta in allegato ed i cui contenuti verranno illustrati nei paragrafi
successivi.

Completata tutta la fase ia della e data regolare i alle
parti interessate, ho effettuato i sopralluoghi agli immobili in data 08/09/2021 alle ore
10.00 e 231032022 alle ore 10.00 (immobili via Resistenza Partigiana), in data
07/04/2022 alle ore 9.30 (immobili via Giarratana) e in data 08/06/2022 alle ore 10.00
(immobili Vico Figura) insieme al custode nominato, Avv. Eleonora Giannone. Nella
circostanza, alla presenza della debitrice esecutata, [N . come si

evince dal verbale di accesso (Allegato A), si é proceduto allispezione degli immobili

pignorati, eseguendo rilievi a vista, metrici e fotografici. Nel prosieguo verranno illustrati in
maniera pils dettagliata i risultati delle attivita svolte in occasione dellaccesso agli immobili.
RISPOSTA AL PUNTO B). a DEL MANDATO
i dei in atti.”

| documenti contenuti all'interno del fascicolo telematico sono risultati idonei e sufficienti

allo svolgimento delfincarico assegnato.

RISPOSTA AL PUNTO B). b DEL MANDATO
a esata maviazons ae vni el HAD 1 CAZ

C
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Gli immobili pignorati sono correttamente individuati tanto nei documenti catastali quanto
in quelli ipo - catastali ad essi relativi. Preme rilevare, in relazione ai soli immobili ubicati
alla via Resistenza Partigiana n.124, indicati al punto 1 dell'elenco dei beni pignorati e
appartenenti alle due categorie catastali C3 e C2, che il loro identificativo catastale
farebbe pensare che gli stessi individuano due subalterni della medesima particella
catastale. Una ricerca pil attenta e lncrocio dei dati contenuti nelle visure storiche ha
consentito di apprendere che limmobile identificato dalla p.lla 1684 sub 21 nella realta fa
parte di una p.lla catastale diversa, la ex p.lla 604 oggi 2285 che sotto il profilo ubicativo si
trova quasi di fronte la p.la 1684, lungo la stessa via. A far data dal 04/03/2022 Ia plla
1684 sub 21 & stata infatti soppressa (a seguito alla Variazione per Modiica Identificativo
del 02/03/2022 Pratica RGO011343 in atti dal 04/03/2022) e ha acquisito il nuovo
identificativo catastale, che verra preso in considerazione ai fini della presente relazione di
perizia, che & p.lla 2285 sub 16.
RISPOSTA AL PUNTO B).c DEL MANDATO
“Verificare | dati catastali risultantie fa
corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati nelfatto di pignoramento
e le eventuali regolarizzazioni occorrenti.”

Il sottoscritto CTU ha verificato i dati catastali effettivamente risultanti e ha valutato con

esito positivo la corrispondenza tra i dati riportati nelle certificazioni catastali e i dati indicati
nellatto di pignoramento, fatta eccezione per quelli relativi ad uno degli immobili ubicati
alla via Resistenza Partigiana che ha subito una modifica di identificativo, come si &
illustrato nel dettaglio al paragrafo precedente. Si riportano di seguito i dati catastali con
cui i cespiti oggetto della presente relazione sono oggi univocamente identificati e che si
possono anche evincere dalle visure catastali che si riportano fra gl allegati (Allegato B,
Allegato C, Allegato D e Allegato E):

IMMOBILI DI VIA RESISTENZA PARTIGIANA

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodiea

et et ont 8 Chssamento
- Swperfcie | poberiee
= Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza | Catastale ndig o
Urrm o
Tosle ’B‘U N
i 4
e | e [ 3| cm 1 . € 73346
.ri‘pli’H i¢azione™ r

QD
N

=
=
oy
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Indirizzo: VIA RESISTENZA PARTIGIANA s.n.., piano: T

Intestati:

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Datidentificatii Datl di Classamento
- Supore | P

Ui | Pt | Pusite | Sub | Cotgun | Clse | Comitn | Canin | 1 Sk, | Pt
o8l | ame scoperte

1 | 2 [ % | cn 7 | tsamg | 28mg - sa1e

Loz VIA RESISTENZA PARTIGIANA R, 124, plans: T

E' stata acquisita la planimetria catastale di entrambi i subaltemi perché disponibile.
Si osserva che la planimetria relativa alla plla 2285 sub 16 riporta ancora il vecchio
identificativo catastale, p.la 604 sub 17 precedente anche a quello soppresso, il 1684 sub
21

IMMOBILI DI VIA GIARRATANA

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Datildenficativi Dati di Classamento
T

S | rugt | pucets | b | e | s | combor | G | 1 | g
Urbara | P9 - . Toalo escluse

otle

aree scoperts

62 |t || ar 3 | 6fvani | f2amg | 17mg corar

Inditizzo: VIA GIARRATANA .1.c. pi

0 Eessn Da: ARUBAPEC SP A NG CA3 Seralt 36057 GeSScoASTba2 a1 76380372
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Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

o= |
62 1247 2 cx 8 18 mq 21mgq b € 40,90

Indirizzo: VIA GIARRATANA s.1.¢., piano: $1

Intestati:

E' stata acquisita la planimetria catastale di entrambi i subaltemi perché disponibile.
IMMOBILI DI VICO FIGURA

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Datidentficatii Dati di Classamenta
T Swpeee
Superfce
se Catastle
e | ot | Pt | 50 cugorn | ciose f consten | Colame | 1 T, | Rons
o8 | ame scopette
24 | oma |6 [ s | 2 | ssvani | somg Bmg 10484

SPANG CA3 Seralt 0057 6eSScoA8Tba2 80317880372

Indirizzo: VICO FIGURA N8 piano: T-1

testatr,

0 Emessn Da: ARUBAPE

e ALENA GIANFRANC
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Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

et antath bt 8 Cnssaments
R Supricin | S

[ Foto | P | s | cutg | e | comtr | st | S|
e seopete

234 §792 1 K 8 2T mg 27mq = €613

Indirizzo: VICO FIGURA N.A piano: T

ntestati:

A TALENA GIANFRANCO Eiessn Da ARUBAPEC SP A NG CA3 Seralt 36057 6e850o457b02 036176380372

E' stata acquisita la planimetria catastale di entrambi i subalterni perché disponibile.
Si osserva che la planimetria relativa alla pllla 6784 sub 16 riporta ancora il vecchio
identificativo catastale, p.lla 246 sub 2 del fg. 177.

RISPOSTA AL PUNTO B). d DEL MANDATO

Ie note di e ititoli di (in ratto di
provenienza) con specifico riferimento ad eventuali serviti o altri vincoli trascritti
(ad esempio, 0 ad eventuali trascrizioni

ipotecarie successive al pignoramento.”
Dall'esame contestuale della relazione notarile a firma del Notaio Dott.ssa Maria Di Matteo
versata in atti, delle visure catastali storiche e delle visure ipo-catastali, risulta che:

1) la quota pignorata pari a 1/3 dellimmobile identificato dalla p.lla 1684 sub 3
ubicato a Modica alla via Resistenza Partigiana & pervenuta alla debitrice esecutata
I - cevoluzione ereditaria dal coniuge [N N
I it accettata espvessamems

giusta Atto pubblico Repertorio 48220/19348 ricevuto 1'01. 013 d:

Filippo Morello da Ispica, trascritto allAgenzia del Territorio di REgudali GaZ E(

s g ® V°Hﬁi] BBliEAZisHe 5 Tipro
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allAgenzia del Territorio di Ragusa il 29/04/2014 ai nn. 5165/3582. A [l
I 'intero della piena proprieta del cespite, in regime di esclusivita
personale, pervenne quanto ai 2/3 giusta Atto pubblico di Compravendita Rep.
72150116697, ricevuto 1'08/10/2008 da Notaio Evangelista Ottaviano da Modica
trascritto all Agenzia del Territorio di Ragusa il 15/10/2009 ai nn. 20467/12431 da
potere ci | C.cnto alla quota di 1/3 per Decreto di
trasferimento immobili Rep.21/8, reso il 10/01/2008 dal Tribunale di Modica
trascritto allAgenzia del Territorio i Ragusa il 29/01/2008 ai nn. 2256/1426, da
potere ci [N ~ N - oi cerani [N itcro
della piena proprieta, in ragione di 1/3 ciascuno, pervenne per devoluzione
ereditaria del marito e pacre | denuncia n.363 Vol 237 del
04/11/1988 UR. di Modica, trascritta allAgenzia del territorio di Ragusa il
10/01/1989 ai nn. 468/435. A [N (de! 1920) lintero della piena proprieta
era pervenuto in forza di Atto di compravendita ricevuto il 21/03/1970 dal Notaio
Pulino da Modica, registrato al n.542 e successiva costruzione (Allegato F);

la quota pignorata pari a 1/3 dellimmobile identificato dalla p.ila 2285 sub 16 (ex
plla 1684 sub 21 e plla 604 sub 17) ubicato a Modica alla via Resistenza
Partigiana & pervenuta alla debitrice esecutata [ Ml r-+ devoluzione
ereditaria dal coniuge |
B - cdity accettata espressamente giusta Atto pubblico Repertorio
48220/19348 ricevuto 101/02/2013 dal Notaio Filippo Morello da Ispica, trascritto
all’Agenzia del Territorio di Ragusa il 25/02/2013 ai nn. 2848/2080, den. n. 61 Vol.
9990M4 del 21/01/2014 U.R. di Modica, trascritta allAgenzia del Termitorio di
Ragusa il 29/04/2014 ai nn. 5165/3582. A [ (ce! 1976) lintero della
piena proprieta del cespite, in regime di esclusivita personale, pervenne per
Decreto di trasferimento immobili Rep.19/8, reso il 10/01/2008 dal Tribunale di
Modica trascritto all’Agenzia del Territorio di Ragusa il 29/01/2008 ai nn. 2254/1424,
da potere di Ruta Carmelo. Si rileva che tale dato pero si evince esclusivamente
dalla relazione notarile a firma del Notaio Di Matteo e dalla visura catastale e non
dalla visura ipo-catastale relativa alla particella in quanto al momento del decreto di
trasferimento lidentificativo catastale era p.lla 604 sub 2, poi soppressa. Al predetto
N | cespite pervenne in forza dell/Atto pubblico di compravendita Rep.

3887 ricevuto il 06/06/1986 dal notaio G. Terranova da Modica Rublbh@ aZl
ripubblicazione o ripro
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del Territorio di Ragusa il 03/07/1986 ai nn. 7734/6436 da potere ci [N
I (Alegato G);

la quota pignorata pari a 4/6 degli immobili identificati dalle p.lle 1247 sub 10 e
1247 sub 20 ubicati a Modica alla via Giarratana é pervenuta alla debitrice
esecutata [N cuarto alla quota di 1/6 per devoluzione ereditaria
cal coniuge [
eredita accettata espressamente giusta Atto pubblico Repertorio 48220/19348
ricevuto [01/02/2013 dal Notaio Filippo Morello da Ispica, trascritto allAgenzia del
Territorio di Ragusa il 25/02/2013 ai nn. 2848/2080 den. n. 61 Vol. 9990/14 del
21/01/2014 UR. di Modica, trascritta allAgenzia del Territorio di Ragusa il
29/04/2014 ai nn. 5165/3582. Ai predetti [N (ce! 1976) e Maltese
I 'intero della piena proprieta — in ragione di 1/2 ciascuno — pervenne

giusta Atto pubblico di Ci ta Rep. ricevuto il dal
Notaio Giuseppe Terranova da Modica trascritto all’Agenzia del Territorio di Ragusa
il 28/03/2008 ai nn. 6743/4287, da potere della [N
T Y e T W Y Tl TR, -
pervennero per edificazione sul suolo, gia riportato in Catasto al fg. 62 p.lla 648 e
allattualita riportato al fg. 62 plla 1247, acquistato giusta Atto pubblico di
trasformazione di societa Rep. 59821, ricevuto il 30/06/2000 dal notaio G.
Terranova da Modica, trascritto all’Agenzia del Territorio di Ragusa il 27/07/2000 ai
nn11125/8837 da potere ci [N A
I - .ot di piena proprieta di 1/3 — in
ragione di 1/6 ciascuno — pervenne giusta Atto pubblico Rep. 34948, ricevuto il
24/06/1992 dal notaio G. Terranova da Modica, trascritto all’ Agenzia del Territorio di
Ragusa il 18/07/1992 ai nn. 10331/8355 da potere di | N NN ~i suddetti
| il
fabbricato rurale pervenne per lintero della piena proprieta — in ragione di 1/3
ciascuno — in forza dell’Atto di donazione Rep. 362, ricevuto il 30/04/1981 dal notaio
Giuseppe Terranova da Modica, trascritto alf Agenzia del Territorio di Ragusa il
21/05/1981 ai nn. 7266/6553 da potere ci [N (A!legato H);

la quota pignorata pari a 7/162 dellimmobile identificato dalla p.lla 6784 sub 16
ubicato a Modica al Vico figura n. 8 é pervenuta alla debitrice esecutata b

I pe Atto di Donazione Rep. 54207 ricevuto il 02/per g GaZk

Giuseppe Terranova da Mudicrirﬁc{i}jﬁkﬁ"ﬁgjiTﬁrﬁ%Raasar]ipré
R
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04/05/1998 ai nn. 5580/4559 da potere di [ e successiva riunione di

usufrutto in morte della donante (Allegato I);

o

la quota pignorata pari a 1/27 dellimmobile identificato dalla p.lia 6792 sub 1
ubicato a Modica al Vico figura n. 1 & pervenuta alla debitrice esecutata [l
I o Atto di Donazione Rep. 54207 ricevuto il 02/04/1998 dal Notaio
Giuseppe Terranova da Modica trascritto allAgenzia del Territorio di Ragusa il
04/05/1998 ai nn. 558014559 da potere ci [ Ml © successiva riunione di
usufrutto in morte della donante (Allegato I).
Chiarita la provenienza e verificata la continuita delle trascrizioni, lo scrivente ha accertato
che non esistono servitii o altri vincoli trascriti. Si & pero constatato che sugli immobili
censiti in Catasto al Fg 119, successivamente al pignoramento del 2019, & stato trascritto
un ulteriore pi (Rep. 615 del in data ai nn. 4112/5493
in favore di SPV PROJECT 1904 SRL Questo unitamente alle risultanze delle ispezioni
ipo-catastali si riporta tra gl allegati (Allegato L).
RISPOSTA AL PUNTO B). & DEL MANDATO

“Verificare Ia di diritti di ican do se if

bene & in comunione legale tra i coniugi o in comunione ordinaria) o di
altri diritti reali parziari; qualora risulti pignorata la sola quota di 1/2 di un

immobite in ione legale dei beni, il perito esti aa
trasmettere immediatamente una relazione informativa ol glucios,
idal le ioni peritali fino a

del giudice dell’esecuzione”
1 beni pignorati, come detto nei paragrafi precedenti, appartengono per una quota che di
seguito si specifica alla debitrice esecutata N - 2d alti soggett.

P.LLA 1684 SUB 3E P.LLA 2285 SUB 16- VIA RESISTENZA PARTIGIANA
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RISPOSTA AL PUNTO B). f DEL MANDATO
“La inuita delle izioni nel ic al giudice
delf'esecuzione, nelf'ipotesi in cui un trasferimento sia avvenuto per causa di morte,

Feventuale delfa nota di izione delf ione espressa o tacita di
eredita (...)”

Il sottoscritto ha accertato la continuita delle trascrizioni nel ventennio per i cespiti in

esame, rilevando quanto riportato nel paragrafo “RISPOSTA AL PUNTO B). d DEL

MANDATO” a cui si fimanda. Fatta eccezione per gli immobili siti in Vico Figura, il

trasferimento delle altre quote pignorate & avvenuto prevalentemente per causa di morte e
si fileva che sussiste lAccettazione espressa di eredita.

In i si puo asserire che é stata verificata la
e il 1S o di proprietd i immob a 5
relativo agli immobili si Vico Figura, é avvenuto per causa di morte e la nota dj
7 delf ione espressa di eredita risulta.

RISPOSTA AL PUNTO C). a DEL MANDATO
“Verificare, anche con controfi presso PUfficio Tecnico del Comune, fa
regolarita edilizia e urbanistica.”

Le indagini condotte presso [Ufficio Tecnico del Comune di Modica, unitamente alle
informazioni contenute negli At di provenienza, hanno consentito di apprendere che:
IMMOBILE IDENTIFICATO DALLA P.LLA 1684 SUB 3 - VIA RESISTENZA
PARTIGIANA

La costruzione del piano terra delledificio di cui fa parte Iimmobile pignorato & avvenuta
giusta N.O. ediizio del 250021971 rilasciato allallora proprietario del suolo, Sig. [l
I - scquito del parere positivo espresso dalla Commissione Edilizia in data H
05/02/1971 Verbale n. 10941. Successivamente e precisamente in bh@azg

stesso Ruta, chiese la Concessione vnlﬁrﬁﬂ bﬁ1 idaaé.i'ilﬁﬁ éna(t)de?ii p ré
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abusi commessi nella realizzazione del piano terra adibito a deposito latticini ed anche la
sopraelevazione del primo piano ove vennero ricavati due appartamenti per civile
abitazione, in totale assenza di concessione edilizia. La suddetta istanza di sanatoria
venne rigettata a seguito di pronuncia delf Ufficiale Sanitario in data 13/04/1982. II 3 luglio
del 1984 il Sig. | : ciffidato dal Comune a sospendere la realizzazione delle
opere. In data 21/11/1984 gli arrive pure la difida del Genio Civile di Ragusa. I
21/03/1986 ed il 30/04/1986 il sig. Ruta Vincenzo presentd al Comune di Modica
tispettivamente Domanda di Condono Edilizio n. 174 887 ai sensi della L. 47/85 e L.R.
37/85. In data 04/05/1994 & stata rilasciata la Concessione Edilizia in Sanatoria n. 115
Prot. n. 420/0R. In data 21/08/1998 viene rilasciata per I'edificio IAutorizzazione di
Alaccio Fognario e allo Scarico n. 360. In relazione allimmobile pignorato, ubicato al
piano terra, & stata rilasciata Agibilta n°89/1998 OR in data 02/11/1998. In data
05/06/2000 prot. 9795 il sig. [N marito della debitrice esecutata ed allora
affttuario, presenta al Comune unistanza per I'ottenimento del cambio di destinazione
duso del locale pignorato da magazzino con annesso ufficio a laboratorio artigianale per
la trasformazione del latte con annesso piccolo punto vendita e ufficio. In data 08/08/2000
con prot. 713/0R viene rilasciata IAutorizzazione N. 258 per il cambio di destinazione
duso ai sensi dellart5 della LR. 37/85. In data 30/08/2000 con prot. N. 14277 viene
fichiesta una nuova autorizzazione allo scarico che, con il numero 141, viene rilasciata in
data 26/09/2000. In data 20/09/2000 viene rilasciato un nuovo certificato di agibilita, il
n.94. In data 07/09/2012 viene rilasciata I'Autorizzazione allo Scarico n°75/2012 come
finnovo dellAutorizzazione n. 141/2000 gia posseduta dallimmobile (Allegato M).

L'esame dello stato dei luoghi ha evidenziato la presenza di alcune difformita rispetto al
progetto autorizzato. Nello specifico in aderenza al prospetto laterale, quello ovest, & stata
realizzata una tettoia con struttura metallica delle dimensioni di 5,20 m x 13,40 m con
altezza alla gronda di 4,13 ml che & prowvista di copertura e che risulta chiusa dal lato
parallelo al prospetto, per mezzo di pannelli grecati. La struttura a sostegno dei pannelli di
copertura & ancorata immediatamente al di sotto del balcone del piano primo. La presenza
di tale manufatto non si evince dagli elaborati grafici del progetto approvato.

Si é altresi accertata la presenza di lievi difformita nella distribuzione intema (chiusura efo
spostamento di porte, ecc) e si & preso atto del diverso utilizzo dellarea sgombero ove &

stato allestito un vero e proprio ufficio che anziché presentare un controsaffitto, come

indicato negli elaborati grafici del progetto approvato, & coperto da umﬂbbh;@ az (
ripubblicazione o ripro
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utilizzato come sgombero a cui si accede da una scala in metallo, anch’essa non
autorizzata.

IMMOBILE IDENTIFICATO DALLA P.LLA 2285 SUB 16- VIA RESISTENZA
PARTIGIANA

Sul suolo su cui oggi insiste il fabbricato a cui appartiene il cespite pignorato
originariamente ¢ stato oftenuto, da uno dei precedenti proprietari, un Nulla Osta Edilizio
datato 27/04/1971 (Progetto approvato in data 06/04/1971 Verbale Commissione Edilizia
n. 1169) per la realizzazione di un edificio industriale, piano terra da adibire a laboratorio
primo piano da adibire ad esposizione. Successivamente pero é stato realizzato un
ulteriore piano, in difformita, contenente degli appartamenti ad uso civile abitazione ed &
stata variata la destinazione del piano terra, ove sono stati ricavati dei box auto chiusi, e
del piano primo. Per tale motivo venne richiesta, ad ottobre del 1980, una Concessione
edilizia in sanatoria ai sensi della L.R. n°7/1980. Alla richiesta segui il rilascio, per tutto
ledificio, della C.E. in sanatoria n°73, in data 18/03/1994. In data 28/05/1997 venne pure
rilasciata, per limmobile, I'Autorizzazione i allaccio fognario e allo scarico n. 080. In data
21/04/1998, poi, & stata rilasciata per il cespite di nostro interesse Autorizzazione di
agibilita n. 70/1997 OR. In data 11/05/2010 venne rilasciata la Concessione Edilizia in
sanatoria n. 154 prot. N. 596/OR in riferimento ad una richiesta presentata in data
09/05/1986 ai sensi delle leggi n.ri 47/85 e 37/85 con protocollo n. 1003, per avere
effettuato il cambio di destinazione duso da o a deposito di parte

del piano terra ove & ubicato il cespite di nostro interesse. In data 03/02/2011 con prot. N.
6580 viene richiesta dall'allora proprietario, il sig. [ M l lll marito della debitrice

esecutata, una concessione e

a per il frazionamento in due unita del locale a piano
terra destinato a deposito commerciale, con cambio di destinazione d'uso ad artigianale di
una unita. In data 11/05/2012 viene rilasciata la C.E. in regime ordinario per la
suddivisione del locale esistente in due unita con il cambio di destinazione duso dellunita
pill piccola ad attivita artigianale non nociva per la lavorazione del latte  di una porzione
di quello pius grande da destinare a parcheggio di pertinenza della nuova attivita artigianale
(Allegato N).

L'esame dello stato dei luoghi ha messo in evidenza la parziale conformita agli elaborati

grafici del progetto approvato. Nello specifico si & accertato che uno dei due locali & stato
suddiviso in due e cosi allo stato attuale ci sono in totale tre locali._ll cespite, dungue
anziché essere suddiviso in due locali & suddiviso in tre e |u W}Gaz
parcheggio nel progetto & invece °”°ﬁbﬁﬁﬂﬁé éqzﬁsﬁﬁ é B Omef.l pr
R
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accertato che solo il locale a destinazione duso artigianale & completo e rifinito. Sotto il
profilo catastale si & ancora in presenza di un unico locale perché non si & provveduto al
frazionamento né nella versione autorizzata dall'ufficio tecnico che prevedeva la presenza
di due locali né nell'ultima versione non autorizzata con tre locali, motivo per cui abbiamo
un solo subalterno a cui una plani catastale un uico locale

che invece nei fatti & stato suddiviso in tre ambienti non comunicanti, ciascuno con un
accesso indipendente.

IMMOBILE IDENTIFICATO DALLA P.LLA 1247 SUB 10 E P.LLA 1247 SUB 20- VIA

RRATANA

La costruzione delledificio di cui fanno parte i due subaltemi pignorati & awvenuta giusta
Concessione Edilizia n.296 di 02/07/1992, Prot. N. 714/OR e successiva Concessione
Edilizia in Variante N. 467 del 15/11/2007, Prot. N. 561/OR rilasciate alla societa [l
I I cota 20/102008 & stata rilasciata
Autorizzazione di Abitabilita Parziale n. 104/2008 OR. (Allegato O).

L'esame dello stato dei luoghi ha evidenziato una complessiva conformita fra lo stato dei

luoghi e gli elaborati del progetto approvato.
IMMOBILI IDENTIFICATI DALLA P.LLA 6784 SUB 16 VICO FIGURA N. 8 E dalla P.LLA
6792 SUB 1VICO FIGURAN. 1

Nellatto di provenienza viene dichiarato che gli immobili sono stati realizzati in data

antecedente al 1 settembre 1967. Posto che essi sono ubicati in centro storico e quindi in

una zona i i dalla pianificazione comunale gia dal 1942 in cui
vigeva Pobbligo dellottenimento della licenza per gli interventi edilizi, si & ritenuto
opportuno verificare l'esistenza di eventuali nulla osta edilzi antecedenti al 1967 e cosi si
& deciso di visionare gli atti di trasferimento a ritroso e di esperire ulteriori indagini presso
I'Ufficio Tecnico Comunale. Dalle indagini condotte & emerso che la casa gia nel 1935
(quindi antecedentemente al 1942), data in cui & stato stipulato I'atto ricevuto dal Notaio
Blandino da Modica e registrato al n. 168, era gia esistente. Per quanto riguarda il garage,
appartenente ad un fabbricato distinto, le ricerche condotte presso I'UTC hanno consentito
di apprendere che non ci sono fascicoli edilizi ad esso relativo e quindi si puo ipotizzare
che anch'esso fosse preesistente al 1942. L'esame dello stato dei luoghi ha consentito di
accertare la presenza di una differenza con la planimetria catastale. Nello specifico la
finestra della cucina riportata nella planimetria del Catasto nei fatti & una puna nni:}a ma

non si dispone di informazioni a sufficienza per potere asserire che

bblicazj
stata apportata successivamente al 1?i ﬁrbb rrﬂ‘fﬁ?ffﬂ'ﬁ é "8 1" p r
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un’epoca precedente, che non & stata rinvenuta una pratica edilizia e che lipotesi di un
errore nella redazione della planimetria é plausibile.
RISPOSTA AL PUNTO C).b DEL MANDATO
“Verificare, anche con controlli presso FUfficio Tecnico del Comune, la
dichiarazione di agibilita deflo stabile.”
IMMOBILE IDENTIFICATO DALLA P.LLA 1684 SUB 3 - VIA RESISTENZA
PARTIGIANA
Per il cespite in oggetto ¢ stato rilasciato il certificato di agibilita n.94 in data 29/09/2000.

IMMOBILE IDENTIFICATO DALLA PLLA 2285 SUB 16 - VIA RESISTENZA
PARTIGIANA

L'esame della pratica edilizia ha consentito di accertare che per il locale di interesse &
stata rilasciata in data 21/04/1998 Autorizzazione di agibilita n. 70/1997 OR ma esso
successivamente, per come illustrato, & stato modificato perché ha cambiato destinazione
duso e perché & stato suddiviso. Per tale mativo bisognera procedere all ottenimento di

una nuova iz i di agibilita previa i i e catastale.
IMMOBILE IDENTIFICATO DALLA P.LLA 1247 SUB 10 E P.LLA 1247 SUB 20- VIA
GIARRATANA

Per i cespiti in oggetto & stata rilasciata in data 20/10/2008 Autorizzazione di Abitabilita
Parziale con protocollo n. 104/2008 OR

IMMOBIL| IDENTIFICATI DALLA P.LLA 6784 SUB 16 VICO FIGURAN. 8 E dalla P.LLA
6792 SUB 1 VICO FIGURAN. 1

Non risulta I'esistenza di Autorizzazione di abitabilita e cié non deve stupire vista I'epoca di

realizzazione degli immobili. Ai fini sara
alladeguamento degli impianti tecnologici che risultano non conformi alle auuah norme

vigenti in materia.

RISPOSTA AL PUNTO Cl.c DEL MANDATO

“Verificare, anche con controlli presso FUfficio Tecnico del Comune, i costi delle
eventuali sanatorie.”

Elencate ai paragrafi precedenti tutte le difformita riscontrate, nel seguito si procedera ad

indicare l'iter da seguire per regolarizzare quelle passibili di essere sanate e gli oneri

da sostenere.

e rlpubbllcazmne o i
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Al fini della regolarizzazione delle difformita riscontrate occorrerebbe presentare al
Comune, nello specifico all'ufficio SUAP (Sportello Unico per le attivita Produttive) una Cila
in Sanatoria pagando gli oneri previsti per la tettoia © I'ammenda per il fatto di aver
eseguito delle opere in difformita. Contestualmente andrebbe presentata la pratica al
Genio Civile e andrebbe pagata la sanzione prevista. Tenendo conto poi di eventuali
spese per 'adeguamento delle strutture esistenti che ad oggi non sono quantificabil, delle

spese per I'adeguamento degli impianti e per I'ottenimento di una nuova agibilita e

anche le tecniche per la i delle pratiche suddette
presso gli uffici di riferimento & possibile asserire che il costo di regolarizzazione ammonta
a 10.000,00 euro circa a corpo.
IMMOBILE IDENTIFICATO DALLA P.LLA 2285 SUB 16 - VIA RESISTENZA
PARTIGIANA

Al fini della regolarizzazione urbanistica delle difformita riscontrate é possibile

essenzialmente procedere in tre diversi modi:

1) Effettuare la demolizione del tramezzo abusivo per ripristinare lo stato dei luoghi
...Costo 2.000,00 euro a corpo
2) Realizzazione di apertura di fra i locali previa presentazione di una Cila
..Costo 3.000,00 euro a corpo

(compreso fimporto della sanzione prevista per fabuso commesso)

per diversa distribuzione interna.

3) Presentazione Scia in sanatoria per i unita i il Costo

3.000,00 euro a corpo (compreso fimporto della sanzione prevista per labuso
commesso)

Al fini della regolarizzazione catastale in tutti e tre i casi occorrera procedere alla

presentazione di una pratica Docfa con la quale viene riprodotta l'esatta planimetria del

locale e il costo si aggira intomo ai 1.000,00 euro a corpo

IMMOBILE IDENTIFICATO DALLA P.LLA 1247 SUB 10 E P.LLA 1247 SUB 20- VIA

GIARRATANA

Non essendosi accertate difformita non sono stati quantificati oneri da detrarre dal

successivo valore di stima.

6792 SUB 1 VICO FIGURA N. 1
Non risulta I'esistenza di Autorizzazione di abitabilita e cio non deve st VE ‘bg' K
ere

realizzazione degli immobili. Ai fini dellottenimento sara necessario provve

ripubblicazione o r|p

22

)
N

T ALENA GIANFRANCO Efesso D ARUBAPEC SP A NG CA3 Seilf 3057605 ced ST o431 768372

7~

-1



alladeguamento degli impianti tecnologici che risultano non conformi alle attuali norme
vigenti in materia
RISPOSTA AL PUNTO C). d DEL MANDATO

“Aerificare, anche con controlli, plesso PUfficio Tecnico def Comune, eventuali

i derivanti da i i non ancora it (e
gravanti sui proprietari ed aventi causa).”
Dalle informazioni reperite e dai documenti in possesso non sussistono oneri urbanistici
pendenti relativi alle concessioni edilizie rilasciate; occorrera comunque regolarizzare le
difformita riscontrate ove i progetti autorizzati non rispecchiano lo stato reale dei luoghi. Si
fimanda al paragrafo RISPOSTA AL PUNTO C).a DEL MANDATO ove si &
parlato delle difformita riscontrate.
RISPOSTA AL PUNTO C). e DEL MANDATO
“Verificare, anche con controlli presso FUfficio Tecnico del Comune, eventuali
indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropriazione.”

Le indagini condotte non hanno fornito indicazioni relative a tali elementi.

RISPOSTA AL PUNTO D) DEL MANDATO

“Verificare, anche con controlli presso | competenti uffici amministrativi, eventuali

vincoli paesistici, ic ici, forestali, i istici, di p. ione defio Stato
ex D.Lgs. 4212004, ecc.”

IMMOBILI VIA RESISTENZA PARTIGIANA

Le informazioni assunte hanno consentito di apprendere che i cespiti di interesse

ricadono all'interno della zona del PRG indicata come B0 e che su di essi non

gravano vincoli di tipo paesaggistico. E’ presente invece il vincolo idrogeologico.

Le Norme Tecniche di Attuazione del PRG all'art.35 fomiscono le seguenti indicazioni:
Art. 35 Zone B0 - Mantenimento dello stato di fatto

Definizione: Si tratta di aree di pil o meno recente edificazione che, anche non possedendo i
requisiti di cui al p.to B) delfart.2 del D.M.1444/68, hanno esaurito la loro capacita edificatoria e
pertanto sono da considerarsi come sature.

Attivité_edilizia_consentita: a) ordinaria e i restauro

edilizia; b) ione e i ione nel rispetto dei volumi e delle superfici util
esistenti le aree libere si intendono inedificabili e potranno essere destinate grde m«r ﬁ

attrezzato per il tempo libero, il gioco e lo sport. Destinazioni dizona: Residel AV az
26 delle presenti Nomne. E' consentita la vrmubb rrt,aznlﬁnrémomrl pr
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compatibile Pag. 29 di 44 NTA adeguate al D.D.G n. 214/2017 Dip. Regionale Urbanistica ~ ARTA
Siciia con il carattere residenziale della zona, cosi come definito nel citato art. 26 (art. 10 L.R. n°
3711985)

Strumento di attuazione: Concessione edilizia, nel rispetto delle prescrizioni dellart. 21 della LR.
27121978 n° 71

Prescrizioni particolari: Per quanto figuarda la presenza di esercizi commercial si deve fare
riferimento alle *Nomme di Attuazione" allegate ai ‘Criteri di Programmazione Commerciale" facenti
parte delle disposizioni esecutive di Piano.

0ST5e85c 4 Teae e Ta8BET2
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IMMOBILI VIA GIARRATANA
Le informazioni assunte hanno consentito di apprendere che i cespiti di interesse
ricadono all’interno della zona del PRG indicata come BO, che ricadono all’interno
dell'Area di Tutela 2 zona 7g e che sono interessati dal vincolo idrogeologico.

Le Norme Tecniche di Attuazione del PRG alf'art.35 forniscono le seguenti indi

Art. 35 Zone BO - Mantenimento dello stato di fatto P UBIBI | caZlc
ripubblicazione o ripro

R




Definizione: Si fratta di aree di piii 0 meno recente edificazione che, anche non possedendo i
requisiti di cui al pto B) delfart.2 del D.M.1444/68, hanno esaurito la loro capacita edificatoria e
pertanto sono da considerarsi come sature.

Aftivité_edifzia_consentie: @) ordinaria e i ione, restauro 2
edilzia; b) e ione nel rispetto dei volumi e delle superfici util
esistent: le aree libere si intendono inedificabili e potranno essere destinate a verde condominiale

attrezzato per il tempo libero, il gioco e lo sport. Destinaz; ona: Residenziale ai sensi delfart.
26 delle presenti Nomme. E' consentita la variazione della destinazione d'uso degli immobili, purché
compatibile Pag. 29 di 44 NTA adeguate al D.D.G n. 214/2017 Dip. Regionale Urbanistica — ARTA
Sicilia con il carattere residenziale della zona, cosi come definito nel citato ar. 26 (art. 10 LR. n°
3711985).

Strumento di attuazione: Concessione edilizia, el rispetto delle prescrizioni delfart. 21 della LR.
27121978 ° 71,

Presciizioni patticolarf: Per quanto riguarda la presenza di esercizi commerciali si deve fare
tiferimento alle "Norme di Attuazione" allegate ai "Criteri di Programmazione Commerciale* facenti
parte delle disposizioni esecutive di Piano.

Nelle Norme Tecniche di attuazione del Piano Paesaggistico si legge per la zona 7g
ficadente in Area di tutela 2: 7g. Alto corso della Fiumara Modica-Scicli e Cava Palombieri.
Aree di interesse archeologico comprese- Livello di Tutela 2

Obiettivi specifici. Tutela e valorizzazione del patrimonio paesaggistico attraverso misure orientate
a

- tutela delle formazioni ripar:
- recupero paesaggistico-ambientale;

- eliminazione dei detratori.

In queste aree non & consentito:

- realizzare attivita che comportino eventuali varianti agli strumenti urbanistici previste
dagli artt. 35 L.R. 30/97, 89 LR. 06/01 e sm.i. 25 L.r. 2286 e s.m.i.;

- realizzare tralicci, antenne per telecomunicazioni ad esclusione di quelle a servizio
delle aziende, impianti per la produzione di energia anche da fonti rinnovabili

escluso queli destinati all'autoconsumo e/o allo scambio sul posto
architettonicamente integrati;

- aprire nuove cave;

- effettuare movimenti di terra e le trasformazioni dei caratteri morfologici e paesistici

:ir le ars:dl In:;r:sisﬁer| o g Ir;ol(v;le seguenti ¢ P u b bl | caz
-tutela secondo quanto previsto dalle Norrrmuobbrh cca.ozro n e 0 I'I p r
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IMMOBILI VICO FIGURA
Le informazioni assunte hanno consentito di apprendere che i cespiti di interesse
ricadono all'interno della zona del PRG indicata come A3, che ricadono all'interno
dell’Area di Tutela 2 zona 7g e che non sono interessati dal vincolo idrogeologico.
Le Norme Tecniche di Attuazione del PRG alfart 32 forniscono le seguenti indicazioni

Att. 32 Zona A3 - Centro storico

Definizione: Comprende il sito dellantico tessuto urbano che ha Pmmwpﬁnbﬁh. 7
L apRnca

1~

ambientale e nel quale ricade la quasi totalita deglj edifici storicamente, Camente pid
significativi, comprese le zone circostanti. || p u bmgl IcCazione o1l pr' )
2

R



La perimetrazione ¢ definita dal Piano Paesaqaistico.

Destinazione di zona: Residenziale ai sensi dellart. 26 delle presenti Norme, e comunque,
compatibile con la funzione residenziale; & consentia la variazione delle destinazioni d'uso degli
immobil, purché compatibile con il carattere residenziale della zona, cosi come definito el citato
art. 26 (art. 10 LR. n° 37/1985)

Strumento_di_attuazione; Considerata la notevole importanza deltimpianto storico artistico, &
previsto fintervento unitario tramite piano particolareggiato esteso ali ‘intera area del centro
storico. In altemnativa, il P.P. potra essere atiuao per comparti in riferimerto alle C. Ass.
delf 11luglio 2000 n. 2-DRU e 3-DRU dopo che sara approvaia dalla Soprintendenza ai B.B. C.C.
AA. la divisione in comparii e le norme che la regolano.

Prescrizioni patticolari: Nelle more eli atiuazione del piano particolareggiato sono consentite
soltanto ordinaria e i ione e restauro ivo. Ogni attivita

fichiesta eli autorizazione o concessione edilzia, dowa essere munita del nulla osta della
Soprintendenza ai Beni Culturali e Ambiental competente per territorio.

Per ogni tipo di intervento, di iniziativa pubblica e privata, vanno rispetate le seguent prescrizioni

particolari;

o

le facciate degli edifici debbono essere finite con intonaco tinteggiato i cui colori,
siano ricorrenti del posto e non dissonanti; & escluso ogni ipo di rivestimento; &
il i degh elementi archiettonici preesistenti ed il restauro
delle preesistenti murature, dei basamentl, dei cantonali, costituiti da blocchi di
pletra lavorata e/o scolpita.
1 balconi devono avere la soletta in pietra lavorata e sagomata; sono ammesse le
solette in c.a. intonacato e di eseguo spessore (max. cm. 15) la cui sporgenza, fatte
salve le norme del REE., non pud essere in ogni caso maggiore di mi 1,00. Essi
devono avere soltanto ringhiere in fero, batiuto e/o lavorato, con esclusione eli
pannellature di altro materiale.

°

°

le gronde possono essere realizzate in legno oppure in c.a. intonacato; sono
prescriti canali e pluviali in metallo, con esclusione di tipi polivinilici, etemit e simili.

i serramenti esterni, porton, finesre, porte finestre, devono avere forma allungata in
altezza ed essere in legno; sono esclusi i serramenti metalici di qualsiasi tipo; sono
esclusi gli avvolgibil di qualsiasi tipo.

in tutte le aperiure esterne si devono mantenere o recuperare gii elementi
architettonici preesistenti; in ogni caso, le aperture esteme devono avere davanzali
& riquadrature in pietra o infonaco ricorrente del posto.

o

o

o

le vetrine dei negozi non possono sporgere dal filo del Bubbl“;az
sovrapposte alla cortina murania dello
¢ |pu‘b‘bllca2|one 0 ripro

R
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o le insegne devono intonarsi al carattere della zona; sono vietate le insegne
luminose lampeggianti.
reventuale ripristino di fetti a falda deve avvenire con il reimpiego delle tegole

°

esistenti e nel caso di sostituzione con altre similari per forma e colore. Gli interventi
sono comunque subordinati al preventivo nulla osta della competente
Soprintendenza ai BB.CC. e AA.

Sono consentite variazioni alla destinazione duso dei piani inferali o seminterrati, con la

prescrizione delfadeguamento delle superfici per parcheggio cosi come previsto dalle vigenti

disposizioni di legge.

Indici di zona: definiti in sede di formazione del piano particolareggiato e, in ogni caso, mai

superiori al 50% della densita esistente.

Altezza massima consentita; definita in sede i formazione del piano particolareggiato e, in ogni

caso, non superiore alle altezze preesistenti.

Prescrizioni particolari; ferme restando le akezze massime di cui al precedente comma,a noma

del penultimo comma delfart. 28 fitolo Il della L.R. 26/05/1973 n° 21, Fedificazione & consentita nel

preesistente allineamento stradale, anche in deroga del purto 2) delfart. 9 del D.M. 02/04/1968 n°

1444,

Per quanlo riguarda la presenza di esercizi commerciall si deve fare riferimento alle "Norme di

Attuazione" allegate ai “Criteri di Programmazione Commerciale" facenti parte delle disposizioni

esecutive di Piano. Prescrizioni transitorie: nelle more di adozione del Piano Particolareggiato

sono consentite attivita di ordinaria e restauro e

conservativo.

Nelle Norme Tecniche di attuazione del Piano Paesaggistico si legge per la zona 7g
ficadente in Area di tutela 2:

79. Alto corso della Fiumara Modica-Scicli e Cava Palombieri. Aree di interesse
archeologico comprese- Livello di Tutela 2

Obiettivi specifici. Tutela e valorizzazione del patrimonio paesaggistico attraverso misure orientate
a

- tutela delle formazioni ripar:
- recupero paesaggistico-amblentale;
- eliminazione dei detratori.

In queste aree non ¢ consentito:

- realizzare attivita che comportino eventuali varianti agli strumenti umanlﬂlclpvls!e .
dagli artt. 35 LR. 30/97, 89 L.R. 06/01 e sm.i. e 25 |.r. 2296 e s.m | u b bl | CaZ

- realizzare fralicci, antenne per (elecnmuﬂ’r.fbidb‘ﬂ“ taalz Iﬁﬁ e O ri p

=

DI CETIZRANTALENA GANFRAICO Eness D ARUBAPEC 5P 4N CA3 St W07 4SSz Taconar2

»



delle aziende, impianti per la produzione di energia anche da fonti rinnovabili
escluso quelli destinati allautoconsumo e/o allo scambio sul posto
architetionicamente integrati;

- apfire nuove cave;

- effettuare movimenti di terra e le trasformazioni dei caratteri morfologici € paesistici
dei versanti anche ai fini del mantenimento dell'equilibrio idrogeologico;

Per le aree di interesse archeologico valgono inoltre le seguenti prescrizioni

- tutela secondo quanto previsto dalle Nomne per la componente “Archeologia”.

mwmmnp.l.ﬁ)




RISPOSTA AL PUNTO E)a DEL MANDATO
Ia e l'esatta

Gli immobili pignorati, ubicati in territorio di Modica, sono cosi identificati catastalmente:
IMMOBILI VIA RESISTENZA PARTIGIANA

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Modica

Datidentificativi Dati di Classamento
Supatiae

S | oo | putiots | 56 | cutgrte | s | ot | Cormtte | - S5 | s,
Urbana stase | Totleesctuse
aree scoperte

me | s | 3| oo 3 | 23mg | 261mg - €116

Indirizzo: VIA RESISTENZA PARTIGIANA s.n.c., piano: T
Intestati

z
‘g
H
3
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Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Dati Identificativi

Dati di Classamento

Supertan | SR
se. e Catastale
it | o0 | Pt | 3 | g o | o comat |17, STECLL || it
aree scoperte
1o | 285 |46 | cn 7 184mq | 206 my - 54166

Indirizzo: VIA RESISTENZA PARTIGIANA N.124, piano: T

IMMOBILI VIA GIARRATANA

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Dati Identificativi

Dati di Classamento

St | SRR

S| Foalo | Paticeta | sub [ categoria | ciasse | Consistenza | Catasae | Sotstie Rendita
Urtara oo | Tolle schse
are sopets

2 | e | 0| A 3 | spvam | t21mg | t17mg corar

Indirizzo: VIA GIARRATANA s.1

Intestatl

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Dati Identificativi

Dati di Classamento

52 | o | putats [ s | cugers | classe | comitn | Coms
Uk Totle
2 | 12a 2| on 8 | tmg | 21mg
Indirizzo: VIA GIARRATANA s.n.c., piano: 1 ri Nni lh hl if‘ a7 in
HPeiHtca o

0 Eessn Da: ARUBAPEC SP A NG CA3 Seralt 36057 GeSScoASTba2 a1 76380372

A TALENA GIANFRANC




Intestati

IMMOBILI VICO FIGURA
Catasto Fabbricati (CF)
Comune di Modica
Datildentificatii Dati di Classamento
Soprtan | SoReR
se . 8 Catastle .
Foglio | Paticells | Sub | Categori | Classe | Consistonza | Catastle Rendit
Urbara Toale escluse
Totle
are scopete
234 | o4 |6 [ aw | 2 | 3svani | somg Bmg 10484

Indirizzo: VICO FIGURA N8 piano: T-1

Tntestat:

Catasto Fabbricati (CF)

Comune

Dati Identificativi Dati di Classamento

Supe
Superficls | R

Se
e | Foutio | Pattics | Sub | Catogoria | Classs | Consistonza | Catastale | S| Rondit
Totle
aree scoperte
234 | w2 | 1| on 8 | 27mg | 27mg = enm

Indirizzo: VICO FIGURA N.A piano: T

SPANG CA3 Seralt 0057 6eSScoA8Tba2 80317880372

5 Emessn ba: ARUBAPEC

e ALENA GIANFRANC
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RISPOSTA AL PUNTO E).b DEL MANDATO
“Trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie”
In occasione dei sopralluoghi si & eseguito il rilievo visivo, metrico e fotografico degi
immobili, i cui risultati saranno esposti dettagliatamente nel paragrafo relativo alla stima.
RISPOSTA AL PUNTO E).c DEL MANDATO
“Accertare Io stato di conservazione”
In occasione dei sopralluoghi si & eseguito il rilievo visivo e fotografico degli immobili, i cui
fisultati saranno esposti dettagliatamente nel paragrafo relativo alla stima.
RISPOSTA AL PUNTO E). d DEL MANDATO
“Verificare Ia corrispondenza ai progetti depositati in Comune e alia
scheda catastale”
Si fimanda ai paragraf intitolati risposta al punto B).c e C). a del mandato
RISPOSTA AL PUNTO £). e DEL MANDATO
“Verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggeﬂl
panti (e ione del nucleo iare); titoli i 1a
permanenza nelfimmobite”

1 beni pignorati, come detto nei paragrafi precedenti, appartengono per una quota che di
seguito si specifica alla debitrice esecutata [ N < 2c alti soggetti.
P.LLA 1684 SUB 3 E P.LLA 2285 SUB 16- VIA RESISTENZA PARTIGIANA

T ALENA GIANFRANCO Efesso D ARUBAPEC SP A NG CA3 Seilf 3057605 ced ST o431 768372

7~

A

.LLA 1247 SUB 10 E P.LLA 1247 SUB 20- VIA GIARRATANA
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Limmobile di via Resistenza Partigiana identificato in Catasto dalla p.lla 1684 sub 3 &
utilizzato dalla stessa debitrice esecutata essendo sede dellattivita del caseificio;
limmobile di via Resistenza Partigiana identificato in catasto dalla p.la 2285 sub 16
utilizzato dalla stessa debitrice esecutata come complemento dell attivita del casificio; gli
immobili i via Giarratana sono utilizzati dalla debitrice esecutata e dalla sua famiglia e
infatti al momento del sopralluogo sono fisultati abitati; gli immobili di Vico Figura sono
utilizzati da due zie anziane della debitrice esecutata che vi risiedono
RISPOSTA AL PUNTO E). f DEL MANDATO
“Fornire agli esecutati (0 agli e sul processo
esecutivo (..)”

Le informazioni inerenti la procedura che ci occupa sono state forite alla debitrice

esecutata in occasione dei sopralluoghi.
RISPOSTA Al PUNTO F). ae FLb DEL MANDATO

“Accertare, con controfio presso Pammini F

medio delle spese condominiali ordinarie e Fesistenza di eventuali spese
condominiali insolute nef'anno in corso e nelf’anno solare precederte (elementi
rilevanti sulla stima ex art. 63 disp.att. c.c.)”

IMMOBILE DI VIA RESISTENZA PARTIGIANA (p.lla 2285)

| cespiti in esame fanno parte del Condominio denominato Sammito, sito in Via
Resistenza Partigiana n. 124H a Modica (RG), attualmente amministrato, anche se in via
straordinaria come dallo stesso dichiaratomi telefonicamente, dal Dott. | I N R NI
In merito alle spese condominiali insolute, ai sensi dellArt. 63 comma 4°, delle

TALENA GIANFRANCO Eiessn Da: ARUBAPEC SP A NG CA3 Seralt 36057 6eS5coA57ba2 d3c1 76380372

disposizioni di attuazione del Codice Civile (chi subentra nei diritti di un condorminio &

obbligato solidaimente con questo al pagamento dei contributi relativi ]fjnno in ‘ﬁsre a e

quello precedente), in base a quanto dichiarato dallamministratore pri «erub Waz E(

attualmente i debiti condominiali della TQI'MZTUHF «oxe rll p ré
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€635,91. In questa cifra rientra l'acconto per le quote condominiali anno 2022 e le spese

tecniche per inseri ed unita iari su mappa € 535,91

Pertanto in totale le spese condominiali insolute ammontano ad un totale pari ad € 635,91
(Allegato P).

IMMOBILE DI VIA GIARRATANA

| cespiti in esame fanno parte del Condominio denominato Giarratana, sito in Via
Giarratana n. 170 a Modica (RG), attualmente amministrato o | N
|
|

In merito alle spese condomini

nsolute, ai sensi dellArt. 63 comma 4°, delle

disposizioni di attuazione del Codice Civile (chi subentra nei diritti di un condominio é

obbligato solidalmente con questo al pagamento dei contributi relativi alfanno in corso e &

quello precedente), in base a quanto dichiarato dallamministratore pro tempore si ha:

+  l'ammontare annuo delle spese condominiali per le unita immobiliari i proprieta della
sig.ra [N ¢ i < 618,52, quota trimestrale € 154,63;

« Il debito delle unita i iari + garage), aggi al 31/08/2022, &
pari a € 822,69 e riguarda le seguenti rate:

. saldo al 30/11/2021 di € 13,80;

dicembre-gennaio-febbraio 2022 di € 154,63;

marzo - aprile - maggio 2022 di € 154,63;

giugno — luglio — agosto 2022 di € 154,63;

rata straordinaria per la manutenzione dell'ascensore, delibera dell'08/07/2022,

Lol o o o

di € 14500 per eseguire i lavori indicati nella prescrizione formulata

dall'organismo notificato;

]

rata straordinaria di € 200,00 per appartamento, deliberata durante I'assemblea
del 19/01/2022 per far fronte alla spesa prevista per la redazione dello studio di
fattibilta (detrazione fiscale del 50%-60%-110%).

Pertanto in totale (anno solare precedente e anno in corso) fino al 31/08/2022, le spese

condominiali insolute ammontano ad un totale pari ad € 822,69 (Allegato P)
RISPOSTA AL PUNTO G) DEL MANDATO
“Verificare, con controllo presso '’Agenzia delle entrate, la registrazione del

titolo dei terzi occupanti (e, se def caso, acquisime unapapia) (. . H

Il CTU in allegato riporta il certificato di residenza rilasciato dal mhn!!gaz E(

(Allegato Q) dal quale si evince :heri Fﬂﬂ‘bﬁbﬂﬁ&ﬁ ome's vrl pr@
38 £
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Giarratana assieme ai suoi figli, essendo il marito deceduto. Il locale di via Resistenza
Partigiana identificato dalla p.lla 1684 & utilizzato dalla debitrice esecutata che vi esercita
I'attivita di i il locale di via Partigiana i dalla p lla 2285;
quelli di Vico Figura sono utilizzati da due =zie anziane della debitrice che
nell'appartamento risiedono.
RISPOSTA AL PUNTO H).a DEL MANDATO
“Verificare presso la Cancelleria Civile del Tribunale Fattuale pendenza delle cause
refative a domande trascritte (se risultanti dai RRAL).”
Nel paragrafo RISPOSTA AL PUNTO /). e DEL MANDATO si sono elencate tutte le
formalita gravanti sui beni di nostro interesse
RISPOSTA AL PUNTO H). b DEL MANDATO
“Verificare presso la Cancelleria Civile del Tribunale la data di emissione e il
delfeventuale pi di defla casa igale al
coniuge separato o alf' iug pa i ite (e
acquisime copia).”

Il CTU in allegato riporta il certificato di residenza rilasciato dal Comune di Modica

(Allegato Q) dal quale si evince che la debitrice esecutata risiede nellimmobile di via

Giarratana assieme ai suoi figli, essendo il marito deceduto.

RISPOSTA AL PUNTO /).a DEL MANDATO
“Predisporre Ia relazione di stima con if seguente contenuto e, in caso di pluralita di
immobili privi di un oggettivo rapporto pertinenziale (ad es. abitazione e box,
abitazione e cantina, abitazione e giardino etc), predisporre per ciascun lotto una
singola refazione identificata con numeri progressivi (lotto 1,2, etc), precisando in
ciascuna di tali relazioni le informazioni e i dati indicati nei punti seguenti:
a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in
particolare
- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di
nascita delfusufruttuario vitalizio)
- “descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie
complessiva, numero dei vani, estremi catastali confini, eventuali
pertinenze e accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.”
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pignoramento e la loro diversa ubicazione, il sottoscritto C.T.U. ritiene opportuno
costituire 4 LOTTI DI VENDITA comprendenti gli immobili pignorati, che nell' Atto di

Pignoramento sono individuati nel seguente modo:

“1/3 piena proprieta fabbricati siti in Modica (RG), via Resistenza Partigiana
n.124, distinti al NCEU al foglio 119 part.lia 1684 sub 3 (C/3) e 1684 sub 21
©2);

“4/6 piena proprieta fabbricati sti in Modica (RG), via Giarratana snc, distinti
al NCEU al foglio 62 part.fle 1247 sub 10 (A/2) e 1247 sub 20 (C/6)";

“7/162 piena proprieta fabbricati sti in Modica (RG), vico Figura 8, distirti al
NCEU al foglio 234 part.lla 6784 sub 16 (A4)";

“1/27 piena proprieté fabbricati it in Modica (RG), vico Figura 1, distinti al
NCEU al foglio 234 part.lla 6792 sub 1 (C/6)';

I cespiti oggetto di pignoramento possono essere sintetizzati nella seguente tabella in cui

sono individuati i lotti di vendita.

SINTESI LOTTO DI VENDITA
Lotn pi NELLANOTADI IDENTIFICATM! | PROPRIETA'
TRASCREIONE | _PIGNORA' UBICAZIONE CATASTALI QuoTA
VENDITA| DELUATTODI | TIPOLOGIA BENE ATTUAL PIGNORATE
113 Diitto di Modica (RG) OtdtoFartaod
LOTTO | unita Negoziale n 1 ‘proprieth Via Resistenza Modica
NA Immobilen. 1| Gat. G3- Laboratori Partigana Fg119 Plla 1634
8 pet i ¢ mester b3 Piano T
173 Ditto di Modica (RG) | Caasto Fabbxicat
LOTTON unita Nogozisen 1 | propristh  |via Resstonsa odica
Immoblen.2 | Cal. C2- Magazzni | parigiana Fg119 Plla22s5
N2 ¢ ocali & deposto sub16,PanoT
45 Ditto @ Modica RG) | Cataslo Fabbricai
Units Negaziae n 2 prieta | Via Giarratana s Wodica
Immoblen 1 | Cat A2-Abtazioni Fg62 Plla 1247 sub
Lotto Gtipo cvile
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N3
Modica (RG) Catasto Fabbricati
— va Gartnaais | o Nt
retien . Fo2 Plar2 ab
st v 2ot
T —
proprieta Vico Figuran 8. Modica
UntaNegdon s | ca it otezin Fg2t plaoret
LOTTO| " e | v frtlekin
N4
4 Diri Modica (RG)
VosFguant | odea
Ut Negorden 3 Fozsk Pl
pin i ot S panaT

Il cespite identificato catastalmente dalla p.lla 1684 sub 3 del foglio 119 confina con
traversa della via Resistenza Partigiana, con proprieta [l con proprieta I o
con proprieta [N salvo altri.

Il cespite identificato catastaimente dalla p.lla 2285 sub 16 del foglio 119 confina con
suolo condominiale, con boxes di proprieta di terzi, con il vano scala e con la traversa di
via Resistenza Partigiana,

Il cespite identificato catastalmente dalla p.lla 1247 sub 10 del foglio 62 confina con
vano scala e vano ascensore, con edificio cii [ l ll o suoi aventi causa e con spazi
esterni condominiali, salvo altri.

Il cespite identificato catastalmente dalla p.lla 1247 sub 20 del foglio 62 confina con box
auto di altra ditta, con corsia di manovra e con perimetrale da due lati.

Il cespite identificato catastalmente dalla p.Ila 6784 sub 16 del foglio 234 confina con il
Vico Figura, con casa degli eredi Frasca o loro aventi causa e con casa di [l
I o suoi aventi causa, salvo altri.

Il cespite identificato catastalmente dalla p.lla 6792 sub 1 del foglio 234 confina con Vico
Figura, con locale degli eredi di [}l con 'a via Santa e sottostante a casa degli
eredi .

ALLEGATI

1) Allegato A: Verball d'accesso
Alegato B: Document catastali immobile via Resistenza Partigiana p la mspnlﬂ:bb
Allegato €. Document catastali immabile yia Res\s[gﬁb’j\g\ena plla 2285 sub 16 del fogiio 119

Allegato D Documenti catastali \mmobrl/pu
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5) Alegato £ Documenti catastali immobile vico Figura plla 6784 sub 16 & 6792 sub 1 del foglio 234

6) Allegato F: At di provenienza immotile via Resistenza Partigiana pla 1684 sub 3 del foglio 119

7) Allegato G: At di provenienza immobile via Resistenza Partigiana p lla 2285 sub 16 del fogiio 119

8) Allegato H: Att di provenienza immoble via Giarratana p la 1247 sub 10 & sub 20 del foglio 62

9) Allegato ! At di provenienza immobile vico Figura p la 6784 sub 16 e 6792 sub 1 del foglio 234

10) Allegato L Ispezioni Ipctecarie,

11) Allegato M Risutanze delle indagini urbanistiche relative all' immobile di via Resistenza Partigiana p la 1684
sub 3 del foglio 119

12) Allegato N- Risutanze delle indagini urbanistiche relative all immobile di via Resistenza Partigiana p lla 2285
5ub 16 del foglio 119

13) Allegato O Risutanze delle indagini urbanistiche relative all' immobile di via Giarratana p lla 1247 sub 10 &
sub 20 del foglio 62

14) Allegato P. Dichiarazion degli Amministratori di Condominio

15) Allegato Q: Certificato di Residenza
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TRIBUNALE DI RAGUSA
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDIMENTO
N. 311/2019 R.G. Es. Imm.

CREDITORE PROCEDENTE
I

Aw. Sallemi Sebastiano
DEBITRICE ESECUTATA
= -

Awv, Zaccaria Gianluca
GIUDICE DELLE ESECUZIONI

DOTT. RAPISARDA GILBERTO ORAZIO

'
:
B

CONSULENZA TECNICA D’'UFFICIO

LOTTO 1

Modica Il 15/09/2022 IC.T.U. H
Dott. Ing. Cicero Santalenﬁm{bblicazgc
ripubblicazione o ripro
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SCHEDA IMMOBILE ~ LOTTO N.1

T CF_Comune dl Wodica Fg. 118 P.ia 1684 sub 3 g

DESCRIZIONE Tocale artigianale con annesso punto vendia & uiio sito nel Comune a1
Modica, via Resi n124
igEe

Supertie pracipale
Lo

LE ARTIGIANALE s1 23450 1,00 20480
Superficie commerciale (SUP) 20480
VALGRETOTAL
17100000 €
VALGRE DI STIMA VENDITA FORZATA (LOT
13685000 €
VALORE DI STINA VENDITA FORZATA (LOTTO UNICO) He9200€

‘QUOTA PIGNORATA 1/3 DELL'INTERO
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FOTO 1 - vista dell lica via FOTO 2 - Vista del prospetto ovest

FOTO 4- Prospetto est

FOTO 5 — Intemi FOTO 6 — Interni
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FOTO 7 — Interni FOTO 8 — Interni
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FOTO 9 — Interni FOTO 10 — Interni
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LOTTO1

IDENTIFICATIVO QUOTA IDENTIFICATIV PROPRIETA"
LOTTO | WELLANOTADI | PIGNORATAE | uscaziowe |  cATASTAU QuoTA
TRASCRIZIONE | TIPOLOGIA BENE ATTUALL PIGNORATE
ol DELL'ATTO DI
VENDITA PIGNORAMENTO
i | ket | Domsriee
LOTTO [ untsnegozon 1 | “Beopaen et () Wodes
mncilen 1 | o b Labasto | Paigars | F119 Pl tosd
N4 per arfi e mestieri sub3,Pano T

3. RELAZIONE DI STIMA

3.1 Identi

). a del bene, dei confini e dei dati catastali e, in
particolare:

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare fa data di nascita
dell'usufruttuario vitalizio);

- ‘“descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie
complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

Il LOTTO 1 definito per la procedura in oggetto & costituito dal seguente bene ed in
particolare, le quote oggetto di pignoramento di proprieta dellesecutata, sono le seguenti:
- Piena Proprieta della quota indivisa pari ad 1/3 dellimmobile indicato di seguito
& ubicato a Modica in via Resistenza Partigiana n.124.
Tale immobile & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Modica, nel modo
seguente (Allegato B):
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Catasto Fabbricai (CF)

Comune di Modica

Dati Identifcati Dati i Classamento
- Superice | {ipefde
| s e | el el e | e || B
e | areescoperte
e | s [ 3| on 8 | 2mqg | 261mg - €6

Indirizzo: VIA RESISTENZA PARTIGIANA s.n.c., piano: T

Intestati

Si riporta di seguito lo stralcio dellestratto di mappa catastale con lindividuazione del sito

0ST6e85ce40 a2 el o087

0

mappa sto

(TALENA GIANFRANCO Eimessa D ARUBAPECS P A N
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RISPOSTA AL PUNTO /). b DEL MANDATO

“Sommaria descrizione del bene: una breve descrizione complessiva e sintetica dei
beni facenti parte di ogni singolo fotto (“descrizione commerciale”), nella quale

dovranno essere indicati: la tipologia del cespite e dello stabile e dellarea in cui si

trova, la superficie ela izione interna, le condizioni di
‘manutenzione e le piii rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo
cura di precisare la presenza di barriere architettoniche e I'eventuale possibilita di
rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile costo, che non
andra dedotto dal valore di stima”

Il cespite di interesse costituente il LOTTO N.1 & ubicato in territorio di Modica in una
traversa della via Resistenza Partigiana, una delle strade principali e per questo altamente
trafficata del quartiere Sorda. Tale zona che & dotata di tutte le opere di urbanizzazione
primaria e secondaria, risulta ben servita e collegata, molto prossima al Polo Commerciale
ed & caratterizzata da una elevata densita edilizia. Nellimmediato intorno dellimmobile,
oggetto di valutazione; sorgono numerosi edifici a carattere per lo pili residenziale, di
diversa tipologia (fabbricati ~unifamiliari e edifici a

prevalentemente residenziale).

0ST5e85c 4 Teae e Ta8BET2

FRANCO Ermessa D ARUBAPE

L'unita immobiliare di interesse, un locale artigianale destinato alla lavorazione e

trasformazione del latte con annesso punto vendita ed ufficio, si trovaﬁp\an teyra gli un
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Sotto il profilo della distribuzione interna Fimmobile, che sviluppa una superficie utile
complessiva di circa 250 mq & suddiviso in una zona adibita a produzione, un locale cella
per conservazione refrigerata, una stanza adibita a deposito, locali adibiti a servizi igienici
we e antibagno, locale adibito a spogliatoio, locale punto vendita e locale adibito ad uso
ufficio delimitato da pareti con pannelli vetrate. In relazione alle finiture si segnalano pareti
per la maggior parte rifinite con intonaco e strato di tonachino, trattate con pittura chiara
lavabile; quelle che circondano il vano caldaia sono realizzate in forati intonacati con
intonaco resistente al fuoco REI 120. Dei pannelli in cartongesso separano la zona
lavorazione dalla zona di produzione. | pavimenti sono realizzati in quarzite, materiale
impermeabile e resistente facile da pulire e da disinfettare, tale da agevolare il drenaggio
dei liquidi attraverso dispositivi di scolo. | pavimenti dei servizi igienici sono realizzati in
mattoni di ceramica, cosi come le pareti fino a metri 2,00 dal piano di calpestio, mentre la
restante parte delle pareti ed il soffitto sono rifinite con intonaco. Gli infissi sono in
alluminio. L'immobile & prowvisto di impianto idrico ed elettrico e gode anche della
presenza di un impianto fotovoltaico che insiste sulla copertura del piano primo abitativo.
L'altezza utile & di circa 4,20 ml. La zona che ospita fufficio & soppalcata e sviluppa una
altezza al soppalco di mi 2,55,

La superficie lorda del cespite che sara presa come riferimento nella stima perché

con la ici iale & pari a 294,80 mq.

Planimetria

0ST5e85c 4 Teae e Ta8BET2
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FOTO 1 - vista dell lica via FOTO 2 - Vista del prospetto ovest

FOTO 4- Prospetto est

FOTO 5 — Intemi FOTO 6 — Interni
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FOTO 7 — Interni FOTO 8 — Interni
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FOTO 9 — Interni FOTO 10 — Interni

Dal punto di vista strutturale ci troviamo di fronte ad una costruzione in cemento armato a
travi e pilastri con solai in latero-cemento.

Come gia anticipato lesame dello stato dei luoghi ha evidenziato la presenza di alcune
difformita rispetto al progetto autorizzato. Nello specifico in aderenza al prospetto laterale,
quello ovest, & stata realizzata una tettoia con struttura metallica delle dimensioni di 5,20
m x 13,40 m con altezza alla gronda di 4,13 mi che & prowvista di copertura e che risulta
chiusa dal lato parallelo al prospetto, per mezzo di pannelli grecati. La struttura a sostegno
dei pannelli di copertura & ancorata immediatamente al di sotto del balcone del piano
primo. La presenza di tale manufatto non si evince dagli elaborati grafici del progetto
approvato.

Si & altresi accertata la presenza di lievi difformita nella distribuzione interna (chiusura efo

spostamento di porte, ecc) e si & preso atto del diverso utilizzo delfarea sgombero ove &

stato allestito un vero e proprio ufficio che anziché presentare un pnosﬂ EE
indicato negli elaborati graficidel progetto approvato, & coperto da ull pidsd azi(
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utilizzato come sgombero a cui si accede da una scala in metallo, anch'essa non
autorizzata

RISPOSTA AL PUNTO /).c DEL MANDATO

“Stato di possesso del bene, con indicazione se occupato da terzi, del titolo in base
al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati
in data antecedente al pignoramento:

indicare se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di
regola, sara percio considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure
“occupato da terzi”;

in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di
registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il
pignoramento e come depositato nelf’interesse dei creditori) esprimendo un
giudizio di congruita/incongruita def canone fissato (ed indicando if deprezzamento
subito dall'immobile in caso di offerta in vendita con focazione in corso); fa prima
data di scadenza utile per Feventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima,
darne tempestiva informazione al custode e al giudice deif'esecuzione); 'eventuale
data di rifascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso per i rifascio;
fa data di de! p di della casa

allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti”

Il cespite descritto viene utilizzato in maniera esclusiva dalla debitrice che vi esercita
Pattivita di caseificazione
RISPOSTA AL PUNTO /.d DEL MANDATO

“Esistenza di formalita, vincoli o oner, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico delf’acquirente, ivi compresi | vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria delo stesso o i vincoli connessi con if
suo carattere storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa & ancora
in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali

o p: di della casa coniugale al
coniuge, attri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter
rem, servitii, regolamenti condominiali trascritti)”

Dalle informazioni reperite non risultano vincoli derivanti da conty il lla
attitudine edificatoria dell'immobile o vincoli connessi al carattere storl o- heblwc az

rlpubbllcazmne o] r|pr
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trovata traccia di atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura o di altri pesi o
limitazioni d'uso
RISPOSTA AL PUNTO /). e DEL MANDATO
“Esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che
saranno ioche i non ibiti alf i
iscrizioni ipotecarie (anche al sentenze
di fallimento, ecc.”

L'esame contestuale della relazione notarile a firma del Notaio Dott.ssa Maria Di Matteo

versata in att, e delle ispezioni ipo-catastali effettuate dallo scrivente (Allegato L) ha
consentito di accertare che sullimmobile pignorato gravano le formalita che di seguito si
elencano:

1) TRASCRIZIONE NN. 1426/2256 del 20/01/20008, nascente da Atto Giudiziario-
Decreto di Trasferimento Immobili, Pubblico Ufficiale Tribunale di Modica,
Repertorio N. 21/8 del 10/01/2008;

2) ANNOTAZIONE NN. 1805/12407 DEL 16/06/2008, Annotazione a Iscrizione-
Restrizione di Beni, Pubblico Ufficiale Tribunale di Modica, Repertorio N. 21/8 del
10/01/2008;

Formalta di riferimento: Iscrizione n. 165 del 1998

3) ANNOTAZIONE NN. 1806/12408 DEL 16/06/2008, Annotazione a Iscrizione-
Restrizione di Beni, Pubblico Ufficiale Tribunale di Modica, Repertorio N. 21/8 del
10/01/2008;

Formalta di riferimento: fscrizione n. 4807 del 1998

4) ANNOTAZIONE NN. 1807/12409 DEL 16/06/2008, Annotazione a Iscrizione-
Restrizione di Beni, Pubblico Ufficiale Tribunale di Modica, Repertorio N. 21/8 del
10/01/2008;

Formalta di riferimento: Iscrizione n. 299 del 1998

5) ANNOTAZIONE NN. 1808/12410 DEL 16/06/2008, Annotazione a Iscrizione-
Restrizione di Beni, Pubblico Ufficiale Tribunale di Modica, Repertorio N. 21/8 del
10/01/2008;

Formalta di riferimento: Iscrizione n. 349 del 1998

6) ANNOTAZIONE NN. 1800/12411 DEL 16/06/2008, Annotazione a Iscrizione-

Restrizione di Beni, Pubblico Ufficiale Tribunale di Modica, Reﬁr{unn N, 21/s del

10/01/2008; |CaZ
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7) ANNOTAZIONE NN. 1814/12416 DEL 17/06/2008, Annotazione a Iscrizione-
Restrizione di Beni, Pubblico Ufficiale Tribunale di Modica, Repertorio N. 21/8 del
10/01/2008;

Formalta di riferimento: fscrizione n. 10208 del 1998

8) TRASCRIZIONE NN. 12431120467 DEL 151102009, Atto tra vivi-

Compravendita, Pubblico Ufficiale Ottaviano Evangelista, Repertorio N.

72150/16697 del 08/10/2009;

TRASCRIZIONE NN. 208012848 del 25/0212013 Atto per causa di morte,

Accettazione espressa di eredita, Pubblico Ufficiale Morello Filippo, Repertorio N.

48220/19348 del 01/02/2013;

10) TRASCRIZIONE NN. 2534/3549 del 08/03/2013 Atto per causa di morte,
Accettazione espressa di eredita, Pubblico Ufficiale Morello Filippo, Repertorio N.
48262/19376 del 11/02/2013;

11) TRASCRIZIONE NN. 358215165 del 20/04/2014, Atto per causa di morte-
Certificato di denunciata successione, Pubblico Ufficiale Modica, Repertorio N.
61/9990 del 21/01/2014;

12) ISCRIZIONE NN. 1457/10365 del 11/07/2019, Ipoteca Giudiziale derivante da
Decreto Ingiuntivo, Pubblico Uficiale Tribunale di Ragusa, Repertorio N.
159412019 del 27/06/2018;

13)TRASCRIZIONE NN. 13779/19084 del 30/12/2019, Atto esecutivo o cautelare,
Verbale di Pignoramento Immobili, Pubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario
Repertorio N. 3021/2019 del 11/09/2019 a favore della Progetto Natura soc.coop.
agricola e contro [N

14) TRASCRIZIONE NN. 41125493 del 0510412022, Atto esecutivo o cautelare,
Verbale di Pignoramento Immobili, Pubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario
Repertorio N. 615 del 03/03/2022 a favore di SPV Project 1904 s e contro I

L

RISPOSTA AL PUNTO /).f DEL MANDATO
“Informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla
dichiarazione di agibilita deflo stesso: verifica e attestazione della conformita/non
conformita deflo stato di fatto attuale ai progetti approvati e alle discipline
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di opere tese al ripristino delia funzionalita dei beni (ove gravemente
compromessi)”

La costruzione del piano terra delledificio di cui fa parte Iimmobile pignorato & avvenuta
giusta N.O. edilizio del 25/02/1971 rilasciato allallora proprietario del suolo, Sig. Il
I = sequito del parere positivo espresso dalla Commissione Edilizia in data
05/02/1971 Verbale n. 10941, Successivamente e precisamente in data 07/11/1980 lo
stesso Ruta, chiese la Concessione in Sanatoria ai sensi della L.R. 7/80 per sanare degli
abusi commessi nella realizzazione del piano terra adibito a deposito latticini ed anche la
sopraelevazione del primo piano ove vennero ricavati due appartamenti per civile
abitazione, in totale assenza di concessione edilizia. La suddetta istanza di sanatoria
venne rigettata a seguito di pronuncia dell Ufficiale Sanitario in data 13/04/1982. Il 3 luglio
del 1984 il Sig. Ruta Vincenzo fu diffidato dal Comune a sospendere la realizzazione delle
opere. In data 21/11/1984 gli arrivo pure la diffida del Genio Civile di Ragusa. Il 21
103/1986 ed il 30/04/1986 il sig. [MBBEMEE rresento al Comune di Modica
fispettivamente Domanda di Condono Edilizio n. 174 887 ai sensi della L. 47/85 e L.R.
37/85. In data 04/05/1994 ¢ stata rilasciata la Concessione Edilizia in Sanatoria n. 115
Prot. n. 420/0R. In data 21/08/1998 viene rilasciata per l'edificio I'Autorizzazione di
Allaccio Fognario e allo Scarico n. 360. In relazione allimmobile pignorato, ubicato al
piano terra, & stata rilasciata Agibita n°89/1998 OR in data 02111/1998. In data
05/06/2000 prot. 9795 i sig. [N marito della debitrice esecutata ed allora
affttuario, presenta al Comune un’istanza per I'cttenimento del cambio di destinazione
duso del locale pignorato da magazzino con annesso ufficio a laboratorio artigianale per
la trasformazione del latte con annesso piccolo punto vendita e ufficio. In data 08/08/2000
con prot. 713/0R viene rilasciata IAutorizzazione N. 258 per il cambio di destinazione
duso ai sensi dellart5 della LR. 37/85. In data 30/08/2000 con prot. N. 14277 viene
fichiesta una nuova autorizzazione allo scarico che, con il numero 141, viene rilasciata in
data 26/09/2000. In data 29/09/2000 viene rilasciato un nuovo certificato di agibilita, il n.94
(Allegato M).

L'esame dello stato dei luoghi ha evidenziato la presenza di alcune difformita rispetto al

progetto autorizzato. Nello specifico in aderenza al prospetto laterale, quello ovest, & stata

realizzata una tettoia con struttura metallica delle dimensioni di 5,2G- x 1B.49  con
altezza alla gronda di 4,13 mi che & prowista di copertura e che naubﬂ Kaz

parallelo al prospetto, per mezzo di ”“I"beﬁ‘bﬁ’l’C‘&ZTGﬂE”’U"‘ Inl p
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copertura & ancorata immediatamente al di sotto del balcone del piano primo. La presenza
di tale manufatto non si evince dagli elaborati grafici del progetto approvato.

Si ¢ altresi accertata la presenza di lievi difformita nella distribuzione interna (chiusura efo
spostamento i porte, ecc) e si é preso atto del diverso utilizzo dellarea sgombero ove &
stato allestito un vero e proprio ufficio che anziché presentare un controsofito, come
indicato negii elaborati grafici del progetto approvato, & coperto da un piano calpestabile
utilizzato come sgombero a cui si accede da una scala in metallo, anchessa non
autorizzata.

Al paragrafi RISPOSTA AL PUNTO C).afblc/d il CTU ha riportato i titoli autorizzativi
rilasciati per il Cespite, ha segnalato tutte le difformita riscontrate durante il sopralluogo, ha
elencato i prowvedimenti da eseguire per la regolarizzazione riportando gli oneri oggi
previsti e quantificabili; occorre precisare che solo dopo aver eseguito la regolarizzazione
delle difformita riscontrate si potra procedere alla richiesta dell Agibilita.

R A AL PUNTO NDATO
di qualora nel corso delle operazioni di stima
non sia stato possibile reperire o redigere f ione di i ica, if

perito estimatore sara tentito a depositare una copia della detta attestazione agli atti
della procedura, trasmettendone Foriginale af delegato entro 30 giomi dalfudienza
exart. 569 c.p.c. affinché le ioni sulla ’ ica deifimmobile
possano essere contenute nelfavviso di vendita, nel caso in cui Fimmobile non

necessiti di ione di il perito esti ne dara atto in
porigia™

Questo consulente non ha provveduto alla redazione dell’Ape in ossequio alla circolare
emessa dai Giudici delle Esecuzioni in data 18/12/2021. L'Ape andrebbe stilato per il solo
vano uffici ove & stata rinvenuta la presenza di un climatizzatore. Gii oneri necessari

ammontano a 200,00 euro.

RISPOSTA AL PUNTO /L.h DEL MANDATO

“Analitica izione del bene e i imativa: indicazione delfa supe

lorda e superficie iale con icitazione dei icienti impiegati;
delle i d esterne del bene e dello stato

di manutenzione; segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore (spese

condominiali ordinarie e/o insolute, stato d’uso e manutenzione, ﬁtla fﬁﬁﬁsé az (
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conformita/non  conformita degli impianti e manutenzione degli stessi;

def valore di ogni lotto, indicando i criteri di stima
utilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli adeguamenti e le
delfa stima (nelfa misura del 15% del

valore venale) dovuto alfassenza di garanzia per vizi occulti, nonché ail’esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito”

I procedimento di stima adottato & il procedimento comparativo, owero I'approccio del
mercato che fomnisce un‘indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetto con cespiti
identici o simili, laddove siano disponibili le informazioni sui prezzi

La comparazione fra il bene oggetto di stima con i beni simili awiene sulla base del
parametro tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale o delle
caratteristiche tecnico — economiche.

Nellipotesi in cui il bene oggetto di stifma presenti significative differenze rispetto i beni a
cui le fonti si riferiscono & possibile ricorrere a coefficienti di differenziazione che
consentono di stabilire una corretta comparazione tra i beni.

La stima di tali coefficienti & effettuata con riferimento alle indicazioni della letteratura
specializzata di settore ed il loro valore pud essere:

« minore di 1 nel caso le caratteristiche dellimmobile oggetto i stima siano inferiori a
quelle del bene di riferimento;

+ superiore a 1 nel caso in cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche migliori di
quelle del bene di riferimento.

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effettuato
con riferimento ai prezzi e alle stime foriti dalle fonti indiette e quelle dirette. Le fonti
indirette sono rappresentate da soggetti che elaborano banche dati od osservatori e
raccolgono sistematicamente dati economici puntuali per restituire valori minimi, massimi e
medi articolati su base territoriale. Le fonti dirette sono rappresentate dagli operatori del
settore immobiliare locale che forniscono informazioni qualitative e quantitative sul
mercato locale.

La stima del valore dei beni secondo 'approccio di mercato si articola quindi nelle seguenti
fasi

1. analisi e stima delle consistenze;

2. Tanalisi del mercato per il reperimento di prezzi @ valori riferit Ruhm 'pcaz
caratteristiche localizzative ed inri'plsl b bl icazione o ri p r
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3. il confronto tra i bene oggetto di stima e la formulazione del valore di mercato

unitario;
4. la conseguente formulazione del pil probabile valore di mercato.

La superficie commerciale rappresenta il parametro tecnico di riferimento per la stima del
valore di mercato del bene oggetto di valutazione. Secondo le fonti ufficiali di settore la
superficie commerciale é data dalla sommatoria dei seguenti elementi:

- le superfici coperte calpestabili comprensive della quota delle superfici occupate dai

muri interni e perimetrali;

- le quote percentuali delle superfici scoperte (terrazze, balconi, patii e giardini) e

delle pertinenze (cantine, posti auto, etc.).
In particolare, il computo delle superfici coperte avviene secondo i seguenti criteri:

- 100% delle superfici calpestabili;

- 100% delle superfici delle pareti divisorie inteme e perimetrali sino ad uno spessore

massimo di 50 cm;

- 50% delle superfici delle pareti confinant] sino ad uno spessore massimo di 25 cm.
Lanalisi di mercato & finalizzata al reperimento dei dati economici e dei valori unitari da
impiegare nellambito della valutazione e, come detto dianzi, fa essenzialmente riferimento
a due tipi di font
le fonti indirette, da societa di i i & centri di ricerca che

pubblicano periodicamente valori del mercato immobiliare;

le fonti dirette, rappresentate da operatori del settore immobilare locale.

In particolare, tra le informazioni indirette di natura quantitativa si & fatto riferimento alla
banca dati dellOsservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio che
pubblica le quotazioni medie relative ai diversi segmenti del mercato (residenza,
commerciale, produttivo etc). L'analisi delle fonti dirette si & concentrata invece sul
segmento degli immobili a destinazione artigianale/commerciale localizzati nel quartiere
Sorda.

Dal confronto critico (fatio alla luce delle caratteristiche specifiche dellimmobile di
interesse) tra i valori ricavati dalle fonti dirette e quelli desunti dalla consultazione delle
banche dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare, & emerso che il valore di mercato

unitario per un immobile a destinazione duso artigianale localizzatq! [y iea

Modica e con le medesime carallerisiﬂﬂwﬁrbﬁﬁrﬁ?rdﬁt@imbslari p
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conservativo e simili dotazioni impiantistiche, ammonta mediamente a 750,00 euro/mq di
superficie commerciale. A questa quotazione occorre perd applicare i coefficienti correttivi
per poter tener conto dell'eta, della qualita e dello stato e della destinazione.
Attribuendo ai coefficienti correttivi i valori che seguono:
Coefficiente di eta e qualita C, = 0,90
Coefficiente di stato C: = 0,90
Coefficiente di destinazione C1=0,95
llvalore unitario al mq sara dunque:
Valore unitario al mq = 750,00 &/mq x 0,90 x 0,0 x 0,95 = 577,125 €/mq che si pud
arrotondare a 577,00 euro/mq

Moltiplicando il valore unitario cosi trovato per la superficie commerciale precedentemente
ficavata avremo che il valore del Lotto .1 considerato nellintero sar pari a:
V loto uno (ntere) = 577,00 €/ x 294,80 mq = 170.099,60 € che si pus arrotondare a

171.000,00 €
Da questo valore andrebbero decurtati gli oneri per provvedere alla regolarizzazione
e catastale che i a 10.000,00 euro
VALORE LOTTO UNO INTERO a netts dele decurazori = 171.000,00 € - 10.000,00 € =
161.000,00 €

Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 15% sul valore
sopra riportato, si trova un valore i stima:

VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA LOTTO UNO INTERO: 161.000,00 € -

15% (161.000,00 €) = 136.850,00 €
Il pignoramento interessa la quota di 1/3 del lotto individuato. Il valore della quota
ammonterebbe a :
VALORE QUOTA PIGNORATA= 1/3 X 136.850,00 € = 45.616,67 €

Lo scrivente ritiene di dover procedere ad un ulteriore riduzione, del 30%, per tener conto
della maggior difficolta di vendita e della scarsa appetibilita della quota indivisa. Quindi in
definitiva il valore della cuota pignorata al netto della riduzione é:

'VALORE QUOTA PIGNORATA 1/3 3l netto delle riduzion = 45.616,67 € - 30%x 45.616,67 € =

31.931,67 € H
Che si pud arrotondare a 31.932,00 € P u b bl I Caz
[ eresenrppRhblieazione o rip
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If VALORE DI MERCATO TOTALE de/ LOTTO N.1 (QUOTA PIGNORATA 1/3

DELLINTERO) & pari a:
VALORE DI MERCATO LOTTO N.1
IDENTIFICATIVO
Lomi oi | NELLANOTADI auoTA IDENTIFICATIV PROPRIETA"
TRASCREIONE | PIGHORATAE |  UBICAZIONE 1" | QUOTAPIGNORATE
VENDITA | DELLATTODI | TIPOLOGIA BENE ATTUALL
B ot oo | SO0 | Mot | O | el
e Immobilen. 1 | Cat C/3- Laboratori Pattigiana Fg118 F.la 1634 (proprieta per 13)
& per arli  mestieri sub3,Piano T
VALORE DI MERCATO LOTTO N.1 (INTERO) 136.850,00 €
VALORE CAT JOTA PIGNORATA 1/3 DELL'INTERO)
31.932,00 €

“Indicazione def valore finale del bene, af netto delle predette decurtazioni e
correzioni, tenendo conto che gii oneri di regofarizzazione urbanistica o catastale o
per Ia bonifica da eventuali rifiuti saranno di regola detratti dal valore def
compendio di stima”

Il valore finale del LOTTO N.1 (INTERO) al netto delle decurtazioni sopra riportate & pari
a
VALORE DEFINITIVO LOTTO N.1= 136.850,00 €
(diconsi
Il valore della quota pignorata al netto delle riduzioni per tener conto delle maggiori

difficolta di vendita e della scarsa appetibilita é:
VALORE QUOTA PIGNORATA (1/3 DELL'INTERO) al retto delle riduzioni = 45.616,67 € -
30%x 45.616,67 € = 31.931,67 €
Che si pu arrotondare a 31.932,00 €

VALORE QUOTA PIGNORATA (1/3 DELL'INTERO):
31.932,00 €

Pubblicaz
ripubblicazione o ripro
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RISPOSTA AL PUNTO /). DEL MANDATO

“Motivato parere, nel caso di di quota, sull: iz del

bene (formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguagtio) ovvero

sulf 2pa dell: stessa con della sola
quota (tenendo conto, altresi, delia maggior difficoka di vendita per fe quote
indivise)”
Il pignoramento interessa la quota di 1/3 del lotto N.1 individuato. Tale lotto &
funzionalmente indivisibile, ¢ infatti impossibile stralciare da esso una porzione

corrispondente alla quota che sia passibile di autonomo e libero godimento.

Iltutto in adempimento allincarico ricevuto.
Lo scrivente rimane a disposizione per eventuali efo ulteriori chiarimenti a riguardo.

In allegato si riportano:

ALLEGAT!

1) Allegato B: Document catastali immobile via Resistenza Partigiana p.la 1684 sub 3 del foglio 119

Allegato F: At di provenienza immobile via Resistenza Partigiana p.lla 1684 sub 3 del foglio 119

Allegato L Ispezioni ptecare,

4) Allegato M Risultanze delle indagini urbanistiche relative all'immabile di via Resistenza Partigiana p lla
1624 sub 3 del foglio 119

Allegato P Dichiarazioni degh Amministratori di Condominio

Allegato Q: Certficato di Residenza

Modica Ii, 15/09/2022
ncTu.

Dott. Ing. Gianfranco Cicero Santalena

Pubblicaz
ripubblicazione o ripro

64

(

I CEME AT ALENA GIANFRANCO Eimesso Da ARUBAPEC SP A.NG CA3 Serise 3057563504 G723 7388372

R



TRIBUNALE DI RAGUSA
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDIMENTO
N. 311/2019 R.G. Es. Imm.

CREDITORE PROCEDENTE
I

Aw. Sallemi Sebastiano
DEBITRICE ESECUTATA
= -

Awv, Zaccaria Gianluca
GIUDICE DELLE ESECUZIONI

DOTT. RAPISARDA GILBERTO ORAZIO

'
:
B

CONSULENZA TECNICA D’'UFFICIO

LOTTO 2

Modica Il 15/09/2022 IC.T.U. H
Dott. Ing. Cicero Santalenﬁm{bblicazgc
ripubblicazione o ripro
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VATORE BIWERGATD LOTTO
UNICO QNTERD)

mamsone

VALORE DIVENDITA FORIATA
LOTTO UNCO(NTERD)

100 ¢

ALORE DIVENDITA FORZATA
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IscRIONI

ISCRIZIONE NN WSTHO385 el 1172019, poteca Giuziae deivate da Decreto Igintivo, Puctico s
Titire  Ragisa Repatoo N 146472013 427062013,

TRASERIZONT
b 17 rcehi

8 o, Repetoro . 1542010 6l 1162010,

Preguziedi

Rkkico Unkse omure
& Maca,Repetoro . 7620120l 16062012

TRASCRIZIONE . 263072843 dbl 202013 Ao er causa o mat, Accstazone espressa df e, Puteico
Unile Norto Flgo, Repstrio N 4822015048 sl 0160201

TRASCRIZIONE L 25340519 cel ON32013 At per cavss di mot, Accstazone espressa di e, Puckico
Unicsle Morelo Figo, Repetart N 462620676 s 102201,

TRASCRIZIONE NI 358275165 del 20042014, Ao per cavsa i mocte- Certiicato 6 denunciata sucessios,
Pibicn Uice Mics, g . 615950 o 21012014,

Fomalta gravarl sl exp 2 1664 st 21 (chi ertfcaivo ceaste)

TRASCRIZIONE NN 1377619834 del 30M2R010, Ao eseculivo o cautdare, Verbale & Fignoramento Wmobii,
Pibbico Ui Ulidle Ghzian Fepetory N. 3212019 gl 1152019 3 farre

TRASCRIZIONE M. 411205483 e CSME022, Ao esecsivo 0 cautdar, Verbde f Freramenty Wt
ubbico Ufide Uciae Gulalo Repriri N. 615 del G315202 2 favered PV Profc 1904 s [N

Sl pia 2285 a

recente, in data successiva alla trascrizone del secando pignoramerto.
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SCHEDA IMMOBILE - LOTTO N.2

CF Comune di Wodi

715 P12 2286 50 16

DESCRIZIONE
124
Wogazzine
Superfice prncipale
MAGAZZING s1 20500 100 20500
Superficie commerciale (SUP) 20600 mq
/ATGRE
11428500
VATGRE B ot
97.143.00 €
VALORE DI STINA VENDITA FORZATA (LOTTO UNICO) RWWE
527 391,

‘QUOTA PIGNORATA 1/3 DELL'INTES

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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FOTO 1 - Vista dellingresso dalla pubblica via

FOTO 5 — Interni secondo locale

FOTO 2 - Interni primo locale

FOTO 4- Servizio igienico

FOTO 6 ~ Interni secondo locale
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Da

LOTTO 2

eV NELLY
LOTTO | NOIh o TASCHzoNe | voTa PoworaTaE
iAo | “TIOLOGH BeNE uBcAzione extricarna promier
S CATASTAUATIIAL | udTR PONDRATE
VENDITA
113 irkto i ModcaRG) | CalastoFabbicati
LOTTO | unit Negozislon. 1 Vi Rossona Wodcs
immablen.2 | Cot C2-Magazani | Parigans | Fa118 Pla2265
N2 olocal d depasto b 16,Pano T

3. RELAZIONE DI STIMA

3.1 Identi

del bene,

particolare:
- indicazione del diritto pignorato (se
dell'usufruttuario vitalizio);

“descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto:

dei confini e dei dati catastali e, in

nuda proprieta, indicare fa data di nascita

indirizzo, ~superficie

complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

Il LOTTO 2 definito per la procedura in oggetto & costituito dal seguente bene ed in

particolare, le quote oggetto di pignoramento di proprieta dell'esecutata, sono le seguenti:

- Piena Proprieta della quota indivisa pari ad 1/3 dell'immobile indicato di seguito
e ubicato a Modica in via Resistenza Partigiana n.124.
Tale immobile & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Modica, nel modo

seguente (Allegato C):

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Catasto Fabbricai (CF)

Comune di Modica

Dati Identifcati Dati i Classamento
- Superice | {ipefde
| s e | el el e | e || B
e | areescoperte
e | 25 [16] cr 7 184mq | 206mq - €54,66

Indirizzo: VIA RESISTENZA PARTIGIANA N. 124, piano: T

Intestati

Si riporta di seguito lo straicio dell'estratto di mappa catastale con I'individuazione del sito.

mappa

st

‘Pubblicaz
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RISPOSTA AL PUNTO /). b DEL MANDATO
“Sommaria descrizione del bene: una breve descrizione complessiva e sintetica dei
beni facenti parte di ogni singolo lotto (*descrizione commerciale”), nella quale
dovranno essere indicati: Ia tipologia del cespite e dello stabile e dell'area in cui si
trova, la superficie ela izione interna, le condizioni di

‘manutenzione e le pii rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo
cura di precisare la presenza di barriere architettoniche e I'eventuale possibilita di
rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile costo, che non
andra dedotto dal valore di stima”

Il cespite di interesse costituente il LOTTO N.2 & ubicato in territorio di Modica in una
traversa della via Resistenza Partigiana, una delle strade principali e per questo altamente
trafficata del quartiere Sorda. Tale zona che & dotata di tutte le opere di urbanizzazione
primaria e secondaria, risulta ben servita e collegata, molto prossima al Polo Commerciale
ed & caratterizzata da una elevata densita edilizia. Nellimmediato intorno dellimmobile
oggetto di valutazione sorgono numerosi edifici a carattere per lo pil residenziale, di

diversa tipologia  (fabbricati jari e edifici a

prevalentemente residenziale).

0ST5e85c 4 Teae e Ta8BET2

FRANCO Ermessa D ARUBAPE

L'unita immobiliare di interesse, un magazzino/deposito, si trova al piano tera di un
edificio a destinazione mista composto da 3 elevazioni fuori herrancu to ai piani
superiori da appartamenti per civile abitazione. Al piano terra insi L&Jbr

magazzino e deposito e box auto chlusrlpu bbl IC&ZIOI']e O rl pro

‘ mn\u:m. ol
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Sotto il profilo della distribuzione interna rimmobile che sviluppa una superficie utile
complessiva di circa 189,50 mq ed una superficie lorda di 205 mq circa & attualmente
suddiviso in tre locali con accesso indipendente. Mentre il primo locale & completamente
rifinito e presenta pareti rivestite in ceramica, infissi in alluminio, pavimento antiscivolo e
controsoffit, gli altri due locali sono ancora allo stato rustico, privi cioé di intonaco alle
pareti. La pavimentazione & del tipo industriale Gli ingressi dei locali non rifiniti sono
prowvisti di saracinesche avvolgibili di tipo metallico, mentre lingresso del locale rifinito &
prowvisto di un infisso a tre ante di tipo termico.

La superficie lorda del cespite che sara presa come riferimento nella stima perché

con la € pari a 205,00 mq.

[ oerosmo

PIANO TERRA

Planimetria catastale

Pubblicazic
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Tavola del progefto di cambio di destinazione d uso autorizzato

FOTO 1 - Vista delfingresso dalla pubblica via

FOTO 2 — Intemi primo locale

FOTO 3 - Interni primo locale

FOTO 4- Servizio igienico
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FOTO 5 — Interni secondo locale

FOTO 7 - Vista ingresso terzo locale

FOTO 8 — Intemi terzo locale.




Dal punto di vista strutturale ci troviamo i fronte ad una costruzione in cemento armato a
travi e pilastri con solai in latero-cemento e tamponamenti in blocchi e laterizi forati. |
pavimenti sono con finitura industriale, le pareti sono intonacate, gli infissi sono in
alluminio iciato. Il sistema di approvvigi idrico avviene mediante allaccio
alla rete idrica comunale. Il sistema di smaltimento dei liquami provenienti dagli scarichi

delledificio avviene tramite allaccio alla rete fognaria comunale.
Come gia anticipato I'esame dello stato dei luoghi ha messo in evidenza la parziale
conformita agli elaborati grafici del progetto approvato. Nello specifico si & accertato che
uno dei due locali & stato suddiviso in due e cosi allo stato attuale i sono in totale tre
locali. Il cespite dunque anziché essere suddiviso in due locali, & suddiviso in tre e lo
spazio destinato a parcheggio nel progetto & invece occupato da una grande cella
fiigorifera. Si & altresi accertato che solo il locale a destinazione duso artigianale &
completo e rifinito. Sotto il profilo catastale si & ancora in presenza di un unico locale
perché non si & provveduto al frazionamento né nella versione autorizzata dallufficio
tecnico che prevedeva la presenza di due locali né nellultima versione non autorizzata
con tre locali, motivo per cui abbiamo un solo subaltemo a cui corrisponde una
planimetria catastale raffigurante un unico locale che invece nei fatti & stato suddiviso in
tre ambienti non comunicanti, ciascuno con un accesso indipendente.

RISPOSTA AL PUNTO /).c DEL MANDATO
“Stato di possesso del bene, con indicazione se occupato da terzi, def titofo in base
al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati
in data antecedente af pignoramento:
indicare se il bene & “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di
regola, sara percio considerato “fibero al decreto di trasferimento”) oppure
“occupato da terzi”;
in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vamtato dal terzo; la data di
registrazione della locazione e il corrispettivo (se corisposto anche dopo i
pignoramento e come depositato neilinteresse dei creditor) esprimendo un
gludizio di congruita/incongruita del canone fissato (ed indicando il deprezzamento
sublto daliimmobile in caso di offerta in vendita con focazione in corso); fa prima
data di scadenza utile per Peventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima,

damme tempestiva informazione al custode e al giudice delf’esecuzigne); (e 3
data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in c Ewﬁtfg az ,(
ripubblicazione o ripre
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fa data di iSSit def p i di i della casa
allegare copia di tutti | documenti rinvenuti o esibiti”

Il magazzino/deposito viene utilizzato dalla debitice esecutata, rappresentando un
complemento del locale costituente il lotto n.1 ove la stessa esercita lattivita di
caseificazione.

“Esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria delfo stesso o i vincoli connessi con il
suo carattere storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa & ancora
in carsc), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali
i o pi i di it della casa iugale al
coniuge, aftri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter
rem, servitii, regolamenti condominiali trascritti)”
Dalle informazioni reperite non risultano vincoli derivanti da contratti incidenti sulla

attitudine edificatoria dell'immobile o vincoli connessi al carattere storico-artistico. Né si &
trovata traccia di atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura o di altri pesi o
limitazioni d'uso.
RISPOSTA AL PUNTO DEL MANDATO
“Esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno

cancellati o che non opponibili alfacquirente: iscrizioni

ie (anche ive al pi i i sentenze di
fallimento, ecc.”

L'esame contestuale della relazione notarile a firma del Notaio Dott.ssa Maria Di Matteo
versata in atti, e delle ispezioni ipo-catastali effettuate dallo scrivente (Allegato L) ha
consentito di accertare che sullimmobile pignorato gravano le formalita che di seguito si
elencano (Allegato):

Formalita gravanti sulla ex plla 604 sub 17 (vecchio identificativo catastale)
TRASCRIZIONE NN. 6615/10748 del 03/06/2010, Atto Amministrativo-Concessione
Edilizia, Pubblico Ufficiale Comune di Modica, Repertorio N. 154/2010 del 11/05/2010;

ubblicaz
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1) TRASCRIZIONE NN. 8255/11410 del 16/07/2012, Atto Amministrativo-
Concessione Edi
76/2012 del 15/05/2012;

TRASCRIZIONE NN. 2080/2843 del 25/02/2013 Atto per causa di morte,
Accettazione espressa di eredit, Pubblico Ufficiale Morello Filippo, Repertorio N.
48220119348 del 01/02/2013;

TRASCRIZIONE NN. 2534/3549 del 08/03/2013 Afto per causa di morte,
Accettazione espressa di eredita, Pubblico Ufficiale Morello Filippo, Repertorio N.
48262/19376 del 11/02/2013;

TRASCRIZIONE NN. 35825165 del 20/04/2014, Atto per causa di morte-
Certificato di denunciata successione, Pubblico Uffciale Modica, Repertorio N
61/9990 del 21/01/2014;

Formalita gravanti sulla ex p.lla 1684 sub 21 (vecchio identificativo catastale)

1) ISCRIZIONE NN. 1457/10365 del 11/07/2019, Ipoteca Giudiziale derivante da
Decreto Ingiuntivo, Pubblico Ufficiale Tribunale di Ragusa, Repertorio N.
159472019 del 27/06/2019;

2) TRASCRIZIONE NN. 13779/19084 del 30/122019, Atto esecutivo o cautelare,
Verbale di Pignoramento Immobili, Pubblico Ufficiale Uffciale Giudiziario
Repertorio N. 3021/2019 del 11/09/2019 a favore della | N RN
]

3) TRASCRIZIONE NN. 411215493 del 05/04/2022, Atto esecutivo o cautelare,
Verbale di Pignoramento Immobili, Pubblico Ufficiale Uffciale Giudiziario
Repertorio N. 615 del 03/03/2022 a favore di SPV Project 1904 srl e | NN
|}

Sulla p.lla 2285 sub 16 non grava nessuna formalita perché la modifica dell'identificativo

ia, Pubblico Ufficiale Comune di Modica, Repertorio N.

&

e

&

catastale & awenuta di recente, in data successiva alla trascrizione del secondo
pignoramento.
RISPOSTA AL PUNTO /).f DEL MANDATO
“Informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla
dichiarazione di agibilita deflo stesso: verifica e attestazione della conformita/non
conformita deflo stato di fatto attuale ai progetti approvati e alle discipline
del ific di agibilita e abitabilita;

del bene; ificazione dei costi P@{bb}l ca’Zz E(
sanatoria (se possibile) o per la de'ﬁ'ﬁﬁ Wﬁ:ﬂ&% Bﬁ & 6":"';' p r @
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di opere tese al ripristino della funzionalita dei beni (ove gravemente
compromess)”

Sul suolo su cui oggi insiste il fabbricato a cui appartiene il cespite pignorato
originariamente & stato oftenuto, da uno dei precedenti proprietari, un Nulla Osta Edlizio
datato 27/04/1971 (Progetto approvato in data 06/04/1971 Verbale Commissione Edilizia
n. 1169) per Ia realizzazione di un edificio industriale, piano terra da adibire a laboratorio e
primo piano da adibire ad esposizione. Successivamente perd & stato realizzato un
ulteriore piano, in difformita, contenente degli appartamenti ad uso civile abitazione ed &
stata variata la destinazione del piano terra, ove sono stati ricavati dei box auto chiusi, e
del piano primo. Per tale motivo venne richiesta, ad ottobre del 1980, una Concessione
edilizia in sanatoria ai sensi della L.R. n°7/1980. Alla richiesta segui il rilascio della C.E. in
sanatoria n°73, in data 18/03/1994. In data 28/05/1997 venne pure rilasciata, per
limmobile, IAutorizzazione di allaccio fognario e allo scarico n. 080. In data 21/04/1998,
poi, & stata rilasciata per il cespite di nostro interesse Autorizzazione di agibilita n. 70/1997
OR. In data 11/05/2010 venne rilasciata la Concessione Edilizia in sanatoria n. 154 prot.
N. 596/OR if riferimento ad una richiesta presentata in data 09/05/1986 ai sensi delle leggi
n.ii 47/85 e 37/85 con protocallo n. 1003, per avere effettuato il cambio di destinazione
duso da laboratorio a deposito commerciale di parte del piano terra ove & ubicato il
cespite di nostro interesse. In data 03/02/2011 con prot. N. 6580 viene richiesta dallallora
proprietario, il sig. MM @ rarito della debitrice esecutata, una concessione
edilizia per il frazionamento in due unita del locale a piano terra destinato a deposito
commerciale, con cambio di destinazione duso ad aigianale di una unita. In data
11/05/2012 viene rilasciata la C.E. in regime ordinario per la suddivisione del locale
esistente in due unita con il cambio di destinazione duso dellunita pil piccola ad attivita
artigianale non nociva per la lavorazione del latte e di una porzione di quello piii grande da

destinare a parcheggio di pertinenza della nuova attivita artigianale (Allegato N).

RISPOSTA AL PUNTO /).q DEL MANDATO

di qualora nel corso delle OPCIEZIOIII di stima
non sia stato possibile reperire o redigere f it
perito estimatore sara tenuto a depositare una copia della detta attestazione agli atti
della procedura, trasmettendone I'originale al delegato entro 30 all‘udlenza

?,%5
o)
N
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necessiti di ione di, ic ica il perito estii ne dara atto in
perizia”
Questo consulente non ha provveduto alla redazione dell'’Ape in ossequio alla circolare
emessa dai Giudici delle Esecuzioni in data 18/12/2021. La tipologia di immobile non
richiede la predisposizione dellApe.
RISPOSTA AL PUNTO /).h DEL MANDATO

“Analitica izt del benee ic imativa: indicazione della
lorda e superficie con dei impiegati;

i delle istiche interne ed esterne del bene e dello stato
di manutenzione; segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore (spese
condominiali ordinarie e/o insolute, stato d’uso e manutenzione, stato di possesso,

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili daifa procedura, necessita di bonifica da
eventuali rifiuti anche tossici 0 nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.); verifica della
conformita/non conformita degli impianti e manutenzione degli stessi;

del valore di ogni lotto, indicando i criteri di stima
utilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gli adeguamenti e le
delfa stima (nelfa misura del 15% del

valore venale) dovuto alfassenza di garanzia per vizi occulti, nonché ali’esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito”

I procedimento di stima adottato & il procedimento comparativo, ovvero I'approccio del
mercato che fomnisce un'indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetto con cespiti
identici o simili, laddove siano disponibili e informazioni sui prezzi.

La comparazione fra il bene oggetto di stima con i beni simili awiene sulla base del
parametro tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle
caratteristiche tecnico — economiche.

Nellipotesi in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze rispetto ai beni a
cui le fonti si riferiscono & possibile ricorrere a coefficienti di differenziazione che
consentono di stabilire una corretta comparazione tra i beni.

La stima di tali coefficienti & effettuata con riferimento alle indicazioni della letteratura
specializzata di settore ed il loro valore pud essere:

« minore di 1 nel caso le caratteristiche dellimmobile oggetto di stima siano inferiofi a

quelle del bene di riferimento; Pubbllcaz
ripubblicazione o rip
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+ superiore a 1 nel caso in cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche migliori di
quelle del bene di riferimento.

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effettuato
con riferimento ai prezzi e alle stime forniti dalle fonti indrette e quelle dirette. Le fonti
indirette sono rappresentate da soggetti che elaborano banche dati od osservatori e
raccolgono sistematicamente dati economici puntuali per restituire valori minimi, massimi e
medi articolati su base territoriale. Le fonti dirette sono rappresentate dagli operatori del
settore immobiliare locale che fomiscono informazioni qualitative e quantitative sul
mercato locale.

La stima del valore dei beni secondo 'approccio di mercato si articola quindi nelle seguenti
fasi

. analisi e stima delle consistenze;

»

Panalisi del mercato per il reperimento di prezzi e valori riferiti a beni analoghi per
) - -

o

il confronto tra i bene oggetto di stima e la formulazione del valore di mercato
unitario;

o

la conseguente formulazione del piil probabile valore di mercato.

La superficie commerciale rappresenta il parametro tecnico di riferimento per la stima del
valore di mercato del bene oggetto di valutazione. Secondo le fonti ufficiali di settore la
superficie commerciale é data dalla sommatoria dei seguenti elementi:
- le superfici coperte calpestabili comprensive della quota delle superfici occupate dai
muri interni e perimetrali;
- le quote percentuali delle superfici scoperte (terrazze, balconi, patii e giardini) e
delle pertinenze (cantine, posti auto, etc.).
In particolare, il computo delle superfici coperte avviene secondo i seguenti criteri:
- 100% delle superfici calpestabili;
- 100% delle superfici delle pareti divisorie inteme e perimetrali sino ad uno spessore
massimo di 50 cm;

- 50% delle superfici delle pareti confinanti sino ad uno spessore massimo di 25 cm.

L'analisi di mercato ¢ finalizzata al reperimento dei dati economici eP vaIJri ;ERI'& da
impiegare nel'ambito della valutazione e, come detto dianzi, fa essenzialml a.

a due tipi di fonti: rlpubbhca_Zlone 0 I’Ip
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- le fonti indirette, da societa di i fiazione e centri di ricerca che
pubblicano periodicamente valori del mercato immobiliare;
- le font dirette, rappresentate da operatori del settore immobiliare locale.
In particolare, tra le informazioni indirette di natura quantitativa si & fatto riferimento alla
banca dati dellOsservatorio del Mercato Immobiliare delPAgenzia del Territorio che
pubblica le quotazioni medie relative ai diversi segmenti del mercato (residenza,
commerciale, produttivo etc). L'analisi delle fonti dirette si & concentrata invece sul
segmento degli immobili a destinazione magazzino/deposito localizzati nel quartiere
Sorda. Dal confronto critico (fatto alla luce delle caratteristiche specifiche dellimmobile di
interesse) tra i valori ricavati dalle fonti dirette e quelli desunti dalla consultazione delle
banche dati dell Osservatorio del Mercato Immobiliare, & emerso che il valore di mercato

unitario per un immobile a-desti duso i in questa

zona di Modica e con le medesime caratteristiche intrinseche ed estrinseche, il medesimo
stato conservativo e simili dotazioni impiantistiche, ammonta mediamente a 750,00
euro/mq di superficie commerciale. A questa quotazione occorre perd applicare i
coefficienti correttivi per poter tener conto dellets, della qualita e dello stato e della
destinazione
Attribuendo ai coefficienti correttivi i valori che seguono:
Coefficiente di eta e qualita Cq = 0,90
Coefliciente di stato C, = 0,90
Coefficiente di destinazione C4=0,95
lvalore unitario al mq sara dunque:
Valore unitario al mq = 750,00 €imq x 0,90 x 0,90 x 0,95 = 577,125 €mq che si pud
arrotondare a 577,00 euro/mq
Moltiplicando il valore unitario cosi trovato per la superficie commerciale precedentemente
ficavata avremo che il valore del Lotto N.2 considerato nell‘intero sara pari a :
V tatto una (intero) = 577,00 €/mq x 205,00 mq = 118.285,00 €

Da questo valore andrebbero decurtati gli oneri per provvedere alla regolarizzazione

e catastale che i a 4.000,00 euro nel caso piu

oneroso
VALORE LOTTO UNO INTERO 4 retto delle decurtazon: = 118.285, le bl LC a-z

IC

DI CETIZRANTALENA GANFRAICO Eness D ARUBAPEC 5P 4N CA3 St W07 4SSz Taconar2

rrptﬂtibllcazmne o ripro

R



Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 15% sul valore
sopra riportato, si trova un valore di stima:
VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA LOTTO UNO INTERO: 114.285,00 € -

15% (114.285,00 €) = 97.142,25 €
Che si puo arrotondare a 97.143,00 €

Il pignoramento interessa la quota di 1/3 del lotto individuato. Il valore della quota

ammonterebbe a :

VALORE QUOTA PIGNORATA= 1/3 X 97.143,00 € = 32.381,00 €

VALORE QUOTA PIGNORATA 1/3: 32.381,00 €

/I VALORE DI MERCATO TOTALE de! LOTTO N.2 (QUOTA PIGNORATA 1/3

RISPOSTA AL PUNTO /).i DEL MANDATO
“Indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazionie
correzioni, tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o
per Ia bonifica da eventuali rifiuti saranno di regola detratti dal valore def
compendio di stima”

DELLINTERO) é pari a:
VALORE DI MERCATO LOTTO N-2 N
§
LOTTI DI NELLA NOTA DI QUOTA. IDENTIFICATIVI PROPRIETA" g
"TRASCRIZIONE PIGNORATA E UBICAZIONE CATASTALI QUOTA PIGNORATE 2
VENDITA [ DELLATTODI | TIPOLOGIA BENE ATTUAL é
173 Diritto di Modica (RG) Catasto Fabbricati MALTESE é
LOTTO | unita Negozalen proprieta Vi Resistenza Wodica SAMANTHA &
Cal. C2- Parighns Fg 9 Plla2285 | (propriels per 1) g
N2 | incbien2 | Magazzine loca b 16,Pano T s
3 deposto
VALORE DI MERCATO LOTTO N.2 (INTERO) 9714300 €
VALORE DI MERCATO LOTTO UNICO (QUOTA PIGNORATA 173 DELL'INTERO)
32.381,00 € §
g
H
H
g

Il valore finale del LOTTO N.2 (INTERO) al netto delle decurtazioni sopra riportate & pari

@ Pubbhcaz&c

VALORE DEFIN[TIVO Lt
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Il valore della quota pignorata &:
'VALORE QUOTA PIGNORATA (1/3 DELL’INTERO) = 32.381,00 €

VALORE QUOTA PIGNORATA (1/3 DELL'INTERO):
32.381,00 €

RISPOSTA AL PUNTO /). DEL MANDATO
“Motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita def
bene (formando, nel caso, ipotesi di divisione in natura o con conguaglio) ovvero

sulf parata defla quota stessa con i iale della sofa
quota (tenendo conto, altresi, delia maggior difficokta di vendita per e quote
indivise)”

Il pignoramento interessa la quota di 1/3 del lotto N.1 indviduato. Tale lotto & divisibile, &
infatti possibile stralciare da esso una porzione corrispondente alla quota che sia passibile
di autonomo e libero godimento previe opere edili e acquisizione autorizzazione presso gli
uffici preposti. La quota potrebbe risultare discretamente appetibile.

I valore della quota ammonta a :

VALORE QUOTA PIGNORATA (1/3DELL’INTERO)= 1/3 X 97.143,00 € = 32.381,00 €

LORE QUOTA PIGNORATA 1/3: 32.381,00 €

Il tutto in adempimento allincarico ricevuto.

Lo scrivente rimane a disposizione per eventuali efo ulteriori chiarimenti a riguardo.
In allegato si riportano:

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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ALLEGATI

1) Allegato C Documenti catastali immobile via Resistenza Partigiana p lla 2285 sub 16 del foglio 119
Allegato G: Atti di provenienza immobile via Resistenza Partigiana p lla 2285 sub 16 del foglio 119
Allegato L Ispezioni [pctecare,

EC ]

Allegato N: Risutanze delle indagini urbanistiche relative al immobile di via Resistenza Partigana plla 2285
sub 16 del foglio 119

Allegato . Dichiarazioni degli Amministreton di Condominio

Allegato Q: Certificato di Residenza

Modica li, 15/09/2022

IcT.u.

Dott. Ing. Cicero Santalena Gianfranco
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TRIBUNALE DI RAGUSA
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDIMENTO
N. 311/2019 R.G. Es. Imm.

CREDITORE PROCEDENTE
I

Aw. Sallemi Sebastiano
DEBITRICE ESECUTATA
= -

Awv, Zaccaria Gianluca
GIUDICE DELLE ESECUZIONI

DOTT. RAPISARDA GILBERTO ORAZIO

'
:
B

CONSULENZA TECNICA D’'UFFICIO

LOTTO 3

Modica Il 15/09/2022 IC.T.U. H
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usegpe Repera 17600303443 126002905,
TRASCRIZIONE NL 26302043 col 222013 Ao por cavsa di mot, Accstazone espressa di et Pucpico

Progutziei
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SCHEDA IMMOBILE - LOTTO N.3

CF Comune di Wodica Fg 62 PIia

DESCRIZIONE

i Modica,

Comune

Supertiie prmcipals aloggo

Feadenziale

Supertice balcon

s 11700 1,00
BALC

)




sipat gange e | am [ ew [ em

Superfcie commerciale (SUP) 13160 ma
VATORE TOTAL o
12492500 ¢€
VENDITA FORZATA [LOT
106.18500 €
VALORE D STIWA VENGITA FORZATA (LOTT0 UNIGO]
QUOTA PIGNORATA 4/6 DELL'INTERC Ses3008
FOTO 1 — Prospetto su via Giaratana FOTO 2 - Prospetti

FOTO 3 — Ingresso al locale garage

FOTO 4- Garage
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FOTO 11 — Interni FOTO 12 —Balcone
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Da

LOTTO 3

LoTn pi| NELLANOTADI QUOTA IDENTIFICATVI PROPRIETA’
TRASCREIONE PIGNORATA E UBICAZIONE CATASTALI
VENDITA| DELL'ATTODI | TIPOLOGIA BENE ATTUALI PIGNORATE
4 Diritto di Wodica RE) Catasto Fabbricati
Unita Negozidle n 2 propr Via Giarratana sn.c Modica
Immobile n. 1 Cat. AR2- Abtazioni Fg62P.la 1247 sub
LotTo ditipo civile
(
N3
4B Diitto di Modica (RE) Catasto Fabbricali
Unita Negoziale n. 2. proprieta Via Giarrafana sn.c todica
Immobile . 2 Cat. C/6- Stale, Fg62 Plia 1247 sub
‘soudeie, imesse, 20,Piano 1
autorimesse

3. RELAZIONE DI STIMA

3.1 Identific

del bene,

particolare:
- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare fa data di nascita

delrusufruttuario vitalizio);

“descrizione giuridica”

del bene oggetto del diritto:

ne del bene

dei confini e dei dati catastali e, in

indirizzo, superficie

complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e
accessori, eventuali mitlesimi di parti comuni, ecc.

Il LOTTO 3 definito per la procedura in oggetto & costituito dai seguenti beni ed in

particolare, le quote oggetto i pignoramento di proprieta dell'esecutata, sono le seguent

- Piena Proprieta della quota indivisa pari ad 4/6 degli immobili indicati di seguito

e ubicati a Modica in via Giarratana snc.

Tali immobili sono censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Modica, nel modo

seguente (Allegato D):

94
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Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

et antath bt 8 Cnssaments
- Supricin | S

[ Foto | P | s | cutg | e | comtr | st | S|
e seopete

62 12471 10 AR 3 65 vani 121 mg 17 mg €58747

Indirizzo: VIA GIARRATANA s.1

Inte:

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Dati lde ntificativi Dati di Classamento §‘

H

. S| S H
e[ €080 | s | B et oot comeni | LSEL, §
o8l | ame scoperte £

z

62 | 12 |2 | con 8 | temg | 21mg - ca0 g
Indirizzo: VIA GIARRATANA s.n.c., piano: S1 3

RISPOSTA AL PUNTO /). b DEL MANDATO
“Sommaria descrizione del bene: una breve descrizione complessiva e sintetica dei
beni facenti parte di ogni singolo otto (“descrizione commerciale”), nella quale
dovranno essere indicati: la tipologia de cespite e dello stabile e dell'area in cui si

i
H
F

trova, fa et interna, fe di
manutenzione e le piil rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo
cura di precisare Ia presenza di barriere e reventuale di

imozione o delle stesse indic i

andra dedott? dal valore di st'lm p PUBBTi Caz Ec
ripubblicazione o ripre
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1| cespiti di interesse costituenti il LOTTO N.3 sono ubicati in territorio di Modica alla via
Giarratana, strada che collega Modica Bassa con la campagna e con la frazione di
Frigintini. Tale zona che & dotata di gran parte delle opere di urbanizzazione primaria e
secondaria, risulta ben servita e collegata ed & caratterizzata da una elevata densita
edilizia. Nellimmediato intormo dellimmobile oggetto di valutazione sorgono numerosi
fabbricati a carattere per lo pii residenziale, di tipologia per lo piu diversa per6 perché

risalenti per la maggior parte ad epoche di costruzione precedenti

Ortofoto con indicazione delf ubicazione dei cespitiin esame.

0ST5e85c 4 Teae e Ta8BET2

L'appartamento ¢ situato al quarto piano elevato di un edificio pluripiano con accesso

dalla via snc ed & il corpo

condominiale.

L'edificio in esame ¢ stato edificato negli anni ‘90,

L'immobile oggetto di stima confina con vano scala e vano ascensore, con proprieta di

Pitino Giorgio o suoi aventi causa e con spazi esterni condominiali, salvo altri

La struttura portante del fabbricato & in cemento armato e i solai piani sono in

laterocemento in opera. Le tramezzature interne sono realizzate in laterizi forati La

copertura del fabbricato & a tetto mista in cemento armato e laterizi, con sovrastante strato

di tegole.

| prospeti esterni, rifiniti con intonaco civile e strato finale di finitura in graffiato plastico,

sono in condizioni di conservazione sufficienti. E stata accertata la presenza di :
IEAZIC

delle finestre. Le ringhiere di protezione: dei ba\Bann in ferro. Gli_infissi_esterni in« 3

rpu ICazione O ripro

9% S

R

e TALENA GIANFRANCO Eimessa s ARUBAPECS P A NG CA 3

annerimenti diffusi in corrispondenza dei montanti delle ringhiere dei bR )
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alluminio sono del tipo persiana con lamelle regolabili e sono prowvisti dal lato interno di
ante in alluminio con vetro. Il portone dingresso estemo allappartamento & del tipo
blindato. Le porte interne sono in legno.

Le pareti interne e i soffiti sono rifiniti con uno strato di intonaco civile e sovrastante
tinteggiatura e, in corrispondenza delle pareti dei locali di senvizio (cucina e bagn) sono
utilizzati rivestimenti con piastrelle in ceramica efo mosaico a tutta altezza tipici degli anni
'80/90. Le pavimentazion interne sono in ceramica

Lunita immobiliare in esame, sotto il profilo della distribuzione interna, & suddivisa
attualmente in: soggiorno - pranzo passante, cucina con annesso doppio servizio, tre
camere da letto, un bagno, un ripostiglio e un corridoio di distribuzione. Tutti i vani
dellimmobile risultano ben areati e illuminati. Gode della comodita dii quattro balconi dotati
di pavimentazione in ceramica e delimitati da ringhiere in ferro.

Laltezza utile interna dellappartamento & pari a circa 2,70 m.

L'appartament in oggetto & in ottime condizioni di conservazione e manutenzione.
Limmobile & dotato di impianti tecnologici (elettrico, idrico, fognario, citofonico) del tipo
sottotraccia ed & prowvisto di impianto di riscaldamento autonomo con caldaia alimentata
a metano e radiatori in ghisa. E 'stata altresi accertata la presenza di due pompe i calore
& di uno scaldabagno elettrico.

La reale dell percivile & di circa mq 117,00,

E' opportuno sottolineare che il criterio di misurazione della superficie reale adoperato
nella presente perizia & la superficie esterna forda (SEL), calcolata tenendo conto delle
pareti interne ed esterne.

La superficie dei balconi & pari a circa: 16 mq.

La superficie commerciale del bene in esame é di circa 121,00 mq.

E' opportuno sottolineare che tale superficie & stata calcolata tenendo conto delle pareti
interne ed esterne e di una percentuale di incidenza dei balconi pari a circa il 25% della
superficie effettiva di essi.

Pubblicaz
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stessa ditta

[—‘ we ! /ru,wc i

!
T
-
|
f
enp esseis

altra ditta

stessa ditta

PIANTA PIANO QUARTO

Planimetria catastale appartamento

Il vano garage ¢ ubicato al piano interrato dell'edificio condominiale e ad esso si accede,
con le vetture, dalla scivola raggiungibile dal cortile antistante I'ingresso alfedificio. 11
collegamento pedonale con il corpo scala condominiale & invece garantito dalla presenza
di una porta che si affaccia sullarea di manovra. E' costituito da un unico vano di
superficie lorda pari a circa 21,00 mq ed & dotato di saracinesca metalica avvolgibile.
Confina con corsia di manovra, con perimetrale e con altri garages di proprieta di terzi,
salvo altri. Le pareti sono rifinite con intonaco e sovrastante tinteggiatura ed il piano di
calpestio & rifinito con massetto. |1 garage & dotato di impianto elettrico del tipo sottotraccia
e di un punto acqua. L'altezza utile interna & pari a circa 2,45 metri

La ie lorda e la ici i delvanogamgeéprﬁﬁﬁﬁcaz (
ripubblicazione o ripro
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£ h:2,45m g
stessa ditta
Planimetria catastale garage
FOTO 1 - Prospetto su via Giarratana FOTO 2 - Prospetti

AT

FOTO 3 ~ Ingresso al locale garage FOTO 4- Garage
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FOTO 7 — Intemi

FOTO 8 — Interni

FOTO 9 — Interni

FOTO 10— pwgrmi 1
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FOTO 12 -Balcone

RISPOSTA AL PUNTO /).c DEL MANDATO

“Stato di possesso del bene, con indicazione se occupato da terzi, del titolo in base

NG A 3 serat

al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati
in data antecedente al pignoramento:

indicare se il bene é “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di
regola, sara percio considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure
“occupato da terzi”;

in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di
registrazione della locazione e il corispettivo (se corrisposto anche dopo il
pignoramento e come depositato nell'interesse dei creditori) esprimendo un

giudizio di congruita/incongruita del canone fissato (ed indicandpﬁ 1

subito dall'immobile in caso di offerta in vendita con locazione e maz (

data di scadenza utile per I'evemuri mbbc}fcaz mﬁememn pr- )
101




dame tempestiva informazione al custode e al giudice delf'esecuzione); F'eventuale
data di rifascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;
fa data di iSSit def p. i di i della casa

allegare copia di tutti i documenti rinvenuti o esibiti”

1 cespiti sono utilizzati dalla debitrice che nellappartamento risiede assieme ai propri figli,

essendo il marito deceduto.

RISPOSTA AL PUNTO /).d DEL MANDATO

“Esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria delfo stesso o i vincoli connessi con il
suo carattere storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa & ancora
in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali

op di delfa casa coniugale al
coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter
rem, servitil, regolamenti condominiali trascritti)”
Dalle informazioni reperite non risultano vincoli derivanti da contratti incidenti sulla

attitudine edificatoria dell'immobile o vincoli connessi al carattere storico-artistico. Né si &
trovata traccia di atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura o di altri pesi o
limitazioni d'uso.

RISPOSTA AL PUNTO /). e DEL MANDATO

, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno

“Esistenza di formalit
cancellati o che non alf i iscrizioni

(anche al sentenze di
fallimento, ecc.”
L'esame contestuale della relazione notarile a firma del Notaio Dott.ssa Maria Di Matteo
versata in atti, e delle ispezioni ipo-catastali effettuate dallo scrivente (Allegato L) ha
consentito di accertare che sullimmobile pignorato gravano le formalita che di seguito si
elencano:
1) TRASCRIZIONE NN. 4287/6743 del 28/03/2008 Atto fra vivi, Compravendita,
Pubblico Ufficiale Notaio Terranova Giuseppe, Repertorio N. 78803/23843 del

2502008 ubblicazic
ripubblicazione o ripro
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2) ISCRIZIONE NN. 1599/6747 del 28/03/2008, Ipoteca Volontaria derivante da
Concessione a garanzia di mutuo Fondiario, Pubblico Ufficiale Notaio Terranova
Giuseppe, Repertorio N. 78809/23849 del 27/03/2008;

ANNOTAZIONE NN. 1316/1646 DEL 12/05/2008, Annotazione a Iscrizione-
Restrizione di Beni, Pubblico Ufficiale Notaio Terranova Giuseppe, Repertorio N.
78781/23835 del 26/03/2008;

Formalta di riferimerto: Iscrizione n. 7797 del 1996

TRASCRIZIONE NN. 2080/2848 del 25/02/2013 Atto per causa di morte,
Accettazione espressa di ere
48220/19348 del 01/02/2013;
TRASCRIZIONE NN. 2534/3549 del 08/03/2013 Atto per causa di morte,
Accettazione espressa di eredita, Pubblico Ufficiale Morello Filippo Repertorio N.
48262/19376 del 11/02/2013;

TRASCRIZIONE NN. 35825165 del 20/04/2014, Atto per causa di morte-
Certificato di denunciata successione, Pubblico Ufficiale Modica Repertorio N.
61/9990 del 21/01/2014;

7) ISCRIZIONE NN. 1457/10365 del 11/07/2019, Ipoteca Giudiziale derivante da
Decreto Ingiuntivo, Pubblico Ufficiale Tribunale di Ragusa Repertorio N.
1594/2019 del 27/06/2019;

IITRASCRIZIONE NN. 13779/19084 del 30/12/2019, Atto esecutivo o cautelare,
Verbale di Pignoramento Immobili, Pubblico Ufficiale Uficiale Giudiziario
Repertorio N. 3021/2019 del 11/09/2019 a favore della | RN
|

RISPOSTA AL PUNTO /).f DEL MANDATO
“Informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla

&«

&

, Pubblico Ufficiale Morello Filippo, Repertorio N.

2

2

dichiarazione di agibilita dello stesso: verifica e attestazione delfa conformita/non
conformita dello stato di fatto attuale ai progetti approvati e alle discipline
i i def di agibilta e abitabilita;

del bene; dei costi necessari per la

sanatoria (se possibile) o per la demolizione della parte abusiva e per Fesecuzione
di opere tese al ripristino delfa funzionalita dei beni (ove gravemente
compromessi)”
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La costruzione delledificio di cui fanno parte i due subalterni pignorati & awenuta giusta
Concessione Edilizia n.296 dl 02/07/1992, Prot. N. 714/OR e successiva Concessione
Edilizia in Variante N. 467 del 15/11/2007, Prot. N. 561/OR rilasciate alla societa TGF di
Terranova Ferdinando e Giuseppe snc. In data 20/10/20088 stata rilasciata Autorizzazione
di Abitabilita Parziale n. 104/2008 OR (Allegato O)

L'esame dello stato dei luoghi ha evidenziato una complessiva conformita fra lo stato dei
luoghi e gli elaborati del progetto approvato.

RISPOSTA AL PUNTO /).g DEL MANDATO

di i ica; qualora nel corso delle operazioni di stima
non sia stato possibile reperire o redigere I i di ic ica, il
perito estimatore sara tenuto a deposit pia della detta ione agli atti
della procedura, trasmettendone Foriginale al delegato entro 30 giomi dalfudienza
ex art. 569 c.p.c. affinché fe i ioni sulla ic ica delf immobile
possano essere contenute nelfavviso di vendita, nef caso in cui Fimmobile non
necessiti di di it perito ne dara atto in
Pperizia”

Questo consulente non ha provveduto alla redazione del’Ape in ossequio alla circolare
emessa dai Giudici delle Esecuzioni in data 18/12/2021. Nel caso specifico, essendo
limmobile prowvisto tanto di caldaia quanto di climatizzatori e quindi di macchine termiche
sara necessario provvedere all'elaborazione del libretto di impianto e quindi si stima che i
costi per la redazione del’'Ape siano pari a 350,00 euro. (200 EURO APE E 150
LIBRETTO)
RISPOSTA AL PUNTO /).h DEL MANDATO

“Analitica izt dei benee it imativa: indicazione della
lorda e superficie con dei impiegati;

i iata defle istiche interne ed esterne del bene e dello stato
di manutenzione; segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore (spese
condominiali ordinarie e/o insolute, stato d’uso e manutenzione, stato di possesso,
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, necessita di bonifica da
eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.); verifica della
conformita/non conformita degli impianti e manutenzione degli stessi;

del valore iale di ogni lotto, indicando_i criteri di stima

milr'zza;i e ;e fonti delle informazioni utilizzate per la stima, gnpubbh@az (
correzion della stima apportate; abﬁw%ﬁ% gﬁ r@uﬁé[ 1% dﬁ p r@
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valore venale) dovuto alfassenza di garanzia per vizi occulti, nonché aifesistenza di
eventuali oneri gravanti sui bene e non espressamente considerati dal perito”

I procedimento di stima adottato & il procedimento comparativo, ovvero l'approccio del
mercato che fomisce un'indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetto con cespiti
identici o simili, laddove siano disponibili e informazioni sui prezzi.

La comparazione fra il bene oggetto di stima con i beni simili awviene sulla base del
parametro tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle
caratteristiche tecnico — economiche

Nellipotesi in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze rispetto ai beni a
cui le fonti si riferiscono & possibile ricorrere a coefficienti di differenziazione che
consentono di stabilire una corretta comparazione tra i beni.

La stima di tali coefficienti & effettuata con riferimento alle indicazioni della letteratura
specializzata di settore ed il loro valore pub essere:

« minore di 1 nel caso le caratteristiche dellimmobile oggetto di stima siano inferiori a
quelle del bene di riferimento;

« superiore a 1 nel caso in cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche migliori di
quelle del bene di riferimento.

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effettuato
con riferimento ai prezzi e alle stime forniti dalle fonti indiette e quelle dirette. Le fonti
indirette sono rappresentate da soggetti che elaborano banche dati od osservatori e
raccolgono sistematicamente dati economici puntuali per restituire valori minimi, massimi e
medi articolati su base territoriale. Le fonti dirette sono rappresentate dagli operatori del
settore immobiliare locale che forniscono informazioni qualitative e quantitative sul
mercato locale.

La stima del valore dei beni secondo 'approccio di mercato si articola quindi nelle seguenti
fasi

. analisi e stima delle consistenze;

2. Ianalisi del mercato per il reperimento di prezzi e valori riferiti a beni analoghi per
. oo
3. il confronto tra i bene oggetto di stima e la formulazione del valore di mercato

ki Pubblicaz
. la conseguente formulazione demtrtjbirrCarztro n e 0 rl pr
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La superficie commerciale rappresenta il parametro tecnico di riferimento per la stima del
valore di mercato del bene oggetto di valutazione. Secondo le fonti ufficiali di settore la
superficie commerciale & data dalla sommatoria dei seguenti elementi:

- le superfici coperte calpestabili comprensive della quota delle superfici occupate dai

muri interni e perimetrali;

- le quote percentuali delle superfici scoperte (terrazze, balconi, pati e giardini) e

delle pertinenze (cantine, posti auto, etc.).
In particolare, il computo delle superfici coperte avviene secondo i seguenti criteri:

- 100% delle superfici calpestabili;

- 100% delle superfci delle pareti divisorie inteme e perimetrali sino ad uno spessore

massimo di 50 cm;

- 50% delle superfici delle pareti confinanti sino ad uno spessore massimo di 25 cm.
Lanalisi i mercato & finalizzata al reperimento dei dati economici e dei valori unitari da
impiegare nellambito della valutazione e, come detto dianzi, fa essenzialmente riferimento
a due tipi di fonti;

- le fonti indirette, da societa dii iazione e centri di ricerca che

pubblicano periodicamente valori del mercato immobiliare;
- le font dirette, rappresentate da operatori del settore immobiliare locale.

In particolare, tra le informazioni indirette di natura quantitativa si & fatto riferimento alla
banca dati dellOsservatorio del Mercato Immobiliare del’Agenzia del Territorio che
pubblica le quotazioni medie relative ai diversi segmenti del mercato (residenza,
commerciale, produttivo etc). Lanalisi delle fonti dirette si & concentrata invece sul
segmento degli immobili a destinazione residenziale localizzati nel quartiere Vignazza, a
Modica Bassa.

Dal confronto critico (fatto alla luce delle caratteristiche specifiche dellimmobile di
interesse) tra i valori ricavati dalle fonti dirette e quelli desunti dalla consultazione delle
banche dati dell Osservatorio del Mercato Immobiliare, & emerso che il valore di mercato
unitario per un appartamento localizzato in questa zona di Modica e con le medesime
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, il medesimo stato conservativo e simili dotazioni
impiantistiche, ammonta mediamente a 1000,00 euro/mq di superficie commerciale. A
questa quotazione occorre perd applicare i coefficienti correttivi pef-goter gener gonto
delleta, della qualita e dello stato e della destinazione. pmu b bl ICaz (

Attribuendo ai coefficienti correttivi i valriﬁtmrbl i CaZ i O n e O ri p r@
R
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Coeficiente di eta e qualita C; = 0,95
Coefficiente di stato G- = 1,00
Coefficiente di destinazione Cs=1,00
Il valore unitario al mq sara dunque:

'Valore unitario al mq = 1.000,00 €/mq x 0,95 x 1,00 x 1,00 = 698,25 €/mq che si pud
arrotondare a 950,00 euro/mq

Di seguito si considera una tabella riportante la superficie commerciale da prendere in

considerazione ai fini della stima:

CARATTERISTICHE ACRONIMO. SUP (MQ) INDICE SuP.coum
L E—
Superice prncipale slbggio
st 1700 100 11700
BalC 150 025 400
Supeifics garage R 21m 050 1050
Superficie commerciale (SUP) 13150 mq

Moltiplicando il valore unitario cosi trovato per la superficie commerciale precedentemente
ficavata avremo che il valore dellappartamento considerato nell‘intero sara pari a :
V sppartamento ntero) = 950,00 €/mg x 131,50 mq = 124.925,00 €

VALORE LOTTO TRE INTERO = 124.925,00 €
Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 15% sul valore
sopra riportato, si trova un valore di stima:
VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA LOTTO TRE INTERO: 124.925,00 €
~ 15% (124.925,00 € ) = 106.186,25 €
Che si pud arrotondare a 106.185,00 €
Il pignoramento interessa la quota di 4/6 del lotto individuato. Il valore della quota
ammonterebbe a:
VALORE QUOTA PIGNORATA= 4/6 X 106.185,00 €= 70.790,00 €

Lo scrivente ritiene di dover procedere ad un ulteriore riduzione, del 3P, ﬁBﬁlm&
della maggior ciffcolta i vencita e della scarsa appetbita cella quoth Tnkde) S az

definitiva il valore della quota plgnolatﬁripub bzh;c az | one o I'I p
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VALORE QUOTA PIGNORATA 4/6 5| netto delle riduzioni = 70.790,00 € - 30%x 70.790,00 € =
49.553,00 €

VALORE QUOTA PIGNORATA 4/6: 49.553,00 €

11 VALORE DI MERCATO TOTALE del LOTTO N.3 (QUOTA PIGNORATA 4/6

DELLINTERO) & pari a:

VALORE DI MERCATO LOTTO N.3

IDENTIFICATIVO

LoTri pi | NELLANOTADI QUOTA IDENTIFICATIVI PROPRIETA’
TRASCRIZIONE | _PIGNORATA E UBICAZIONE CATASTAL | QUOTA PIGNORATE

VENDITA | DELLATTO DI | TIPOLOGIA BENE ATTUAL

VALORE DI MERCATO LOTTO N.3 (INTERO) 106.185,00 €

“Indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazionie
correzioni, tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o catastale o
per Ia bonifica da eventuali rifiuti saranno di regola detratti dal valore del
compendio di stima”

VALORE LOTTO TRE INTERO = 124.925,00 €
Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 15% sul valore

sopra riportato, si trova un valore di stima:
VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA LOTTO TRE INTERO: 124.925,00 €
~ 15% (124.925,00 € ) = 106.186,25 €

Che si pué arrotondare a 106.185,00 €
Il pignoramento interessa la quota di 4/6 del lotto individuato. Il valore della quota

ammonterebbe a:

VALORE QUOTA PIGNORATA= 4/6 X 106.185,00 €= 70.R.ub bl I Caz “(
ripubblicazione o ripro
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Lo scrivente ritiene di dover procedere ad un ulteriore riduzione, del 30%, per tener conto

della maggior difficolta di vendita e della scarsa appetibilita della quota indivisa. Quindi in

definitiva il valore della quota pignorata al netto della riduzione &:

VALORE QUOTA PIGNORATA 4/6 2l netto delle riduzioni = 70.790,00 € - 30%x 70.790,00 € =
49.553,00 €

VALORE QUOTA PIGNORATA 4/6: 49.553,00 €

RISPOSTA AL PUNTO /).j DEL MANDATO

“Motivato parere, nel caso di pi di quota, sull da divisibilita del
bene (formando; nel cascy potes! didivisione in natura:con io) ovvero
ul parata dell stessa con i fale delta sofa

quota (tenendo conto, altresi, delia maggior difficolta di vendita per fe quote
indivise)”
Il pignoramento interessa la quota di 4/6 del lotto N.3 individuato. Tale lotto non &
comodarmente dvisibile, non & infatti possibile stralciare da esso una porzione
corrispondente alla_quota che sia passibile di autonomo e libero godimento. La quota
isulta appetibile solo per i comproprietari che potrebbero essere interessati allacquisto
per ampliare lentita delle quote di loro proprieta.

Iltutto in adempimento allincarico ricevuto.
Lo scrivente rimane a disposizione per eventuali efo ulteriori chiarimenti a riguardo.
In allegato si riportano:

GATI

1) Allegato D Documenti catastali immobile via Giarratana p.lla 1247 sub 10 e sub 20 del foglio 62
Allegato H: Atti i provenienza immobile via Giarratana p lla 1247 sub 10 e sub 20 del foglio 62

Allegato L: Ispezion Ipctecarie

&

sub 20 del foglio 62
Allegato P. Dichiarazioni degli Amministreton di Condominio
Allegato Q: Certificato di Residenza

Modica li, 15/09/2022

werv. Pubblicaz
ripUbbEaZIGHed r|pr
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TRIBUNALE DI RAGUSA
CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDIMENTO
N. 311/2019 R.G. Es. Imm.

CREDITORE PROCEDENTE
I

Aw. Sallemi Sebastiano
DEBITRICE ESECUTATA
= -

Awv, Zaccaria Gianluca
GIUDICE DELLE ESECUZIONI

DOTT. RAPISARDA GILBERTO ORAZIO

'
:
B

CONSULENZA TECNICA D’'UFFICIO

LOTTO 4

Modica li 15/09/2022 ICcTuU. H
Dott. Ing. Cicero Santalenﬁm{bblicazgc
ripubblicazione o ripre
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SCHEDA IMMOBILE — LOTTO N.4
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T o TE < Fg 2 pla ez T
ESCRIZIONE Casaperanie ViesFigaran
sent
e
Supefics pincpale ALLOGGIO
st 7 100 7900
SRee BATCOT BALC
4 02 1
Superfice commerciale alogglo (SUP) 2000ma
Superfcie commerciale garage (SUP) 2700ma
VALGRE TOTALE DI MERCATO(LOTTO GUATTRO) INTERD
sas00¢
VENDITA FORZATA (COT
a2030m¢
VALORE O STMA VENGITA ForATh (a0 auRTo) e—
UOTE PIGNORATE 71162 1121 DELLINTERO “
FOTO 1 - Prospetto su Vico Figura

FOTO 2 - Prospetto garage

FOTO 3 - Ingresso

FOTO 4- Soggiorno-pranzo

Pubblicazic
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FOTO 6 — Cucina

FOTO 7 - Bagno

FOTO 8 — Camera da letto
— )

=.




FOTO 9 —

Inteno Garage

LOTTO 4
Lorn | NELLANOTADI QUOTA IDENTIFICATVI | PROPRIETA’
TRASCRIZIONE | PIGNORATAE |  UBICAZIONE CATASTALI QUOTA
VENDITA| DELUATTODI | TIPOLOGIA BENE PIGNORATE
TH82 Diritto i Modia R0 | CaasoFitbrcsh
proprieta Vico Figurang.
| nitaNegozide n 3 | Cat. A4 Abtazioni Faz:w Fiaorse
Lotro I ditipo popolare. sub 16,Piano T-1
N4
Modica (RG) .
i Vico Figuran. 1 F |
UnitaNegoziden 3 | Cat G/6- Stalle, Fgm Pl o
erie imesse, + sub1Piano’T,
Immobilen 2 | 3¢ b b
i
pubblicazi
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AZIO| STIMA

3.1 Identificazione del bene

fa i i del bene, dei confini e dei dati catastali e, in
particolare:

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare fa data di nascita
dell'usufruttuario vitalizio);

- “descrizione giuridica” del bene oggetto del diritto: indirizzo, superficie
complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze e
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, ecc.

Il LOTTO 4 definito per la procedura in oggetto & costituito dai seguenti beni ed in
particolare, le quote oggetto di pignoramento di proprieta dellesecutata, sono le seguenti
(Allegato E):
- Piena Proprieta della quota indivisa pari ad 7/162 delPimmobile indicato di
seguito e ubicato a Modica in vico Figura n.8
- Piena Proprieta della quota indivisa pari ad 1/27 dellimmobile indicato di

seguito e ubicato a Modica in vico Figuran.1

Tali immobili sono censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Modica, nel modo
seguente:

Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Dati dentificativi Dati i Chassamento
Superiie

S | rugi | pucets | b | e | cuse | ot | Cumsie | [ | gy
Utbara st | Totale escuse
ame scopets

24 | o || aw | 2 | asvani | somg Bmg 10484

Indirizzo: VICO FIGURA N piano: T-1

A TALENA GIANFRANCO Eiessn Da ARUBAPEC SP A NG CA3 Seralt 36057 6e850o457b02 036176380372



Catasto Fabbricati (CF)

Comune di Hodica

Datildenifcatii Dati di Classamenta
5 Superce | b
= | Foglo | Paticela | sub | Categori [ Ciasse | Consistenza | Catastile el Rendit
Urbara Toale escluse
Totle
are scopets
234 | o2 | 1| cn 8 | 27mq | 27mg - €813

Indirizzo: VICO FIGURA NA piano: T

Tntestatl

T ALENA GIANFRANCO Efesso D ARUBAPEC SP A NG CA3 Seilf 3057605 ced ST o431 768372

RISPOSTA AL PUNTO /). b DEL MANDATO
“Sommaria descrizione del bene: una breve descrizione complessiva e sintetica dei
beni facenti parte di ogni singolo lotto (“descrizione commerciale”), nella quale
dovranno essere indicati: Ia tipologia def cespite e dello stabile e delfarea in cui si

trova, la superfic iale e I izione interna, le izioni di
manutenzione e le piil rilevanti caratteristiche strutturali ed interne del bene, avendo
cura di precisare la presenza di barriere it iche e I'eventuale ibifita di

o delle stesse indic i costo, che non

andra dedotto daf valore di stima” P u b b I | caz (
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| cespiti di interesse costituenti il LOTTO N.4 sono ubicati in territorio di Modica al vico
Figura alle spalle del centralissimo C.so Umberto | ed in posizione molto prossima alla
piazza Matteotti, in pieno centro storico. Tale zona & dotata di gran parte delle opere di
urbanizazione primaria e secondaria, risulta ben servita e collegata ed & caratterizzata da
una elevata densita edilizia. Nellimmediato intorno dellimmobile oggetto di valutazione
sorgono numerosi fabbricati, di diversa tipologia tipologia e a destinazione d'uso tanto
residenziale quanto commerciale.

Ortofoto con indicazione delf ubicazione dei cespiti in esame
L'alloggio & ospitato in un fabbricato a due elevazioni fuori terra con affaccio sul vico

Figura, a confine con immobili di proprieta di terzi. Nel dettaglio confina con casa degli
eredi Frasca o loro aventi causa e con casa di Primato Raffaelina o suoi aventi causa,
salvo altri. La sua edificazione, come & stato possibile evincere dagli atti di provenienza
consultati, risale ad epoca precedente al 1942.

La struttura portante del fabbricato & in muratura e i solai piani sono in laterocemento
Le tramezzature inteme sono realizzate in laterizi forati. | prospetti esterni, rifiniti con
intonaco civile, sono in condizioni di conservazione sufficienti. La ringhiera di protezione
del balcone & in ferro. Le aperture sono prowviste o di infissi esterni in alluminio del tipo
persiana con lamelle regolabili e dal lato interno di ante in alluminio con vetro oppure di
serrande awolgibili in plastica. Il portone d'ingresso allalloggio & in alluminio e vetro. Le
porte interne sono in legno e vetro

Le pareti interne e i soffitii sono intonacati e, in corrispondenza de\bpﬂbb}

servizio (cucina e bagni) sono uhhzzah rivesti relles in ceramica a ti @az (
pubblicazione o Fipro
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altezza. Al piano terra, in corrispondenza dellingresso, & stata accertata la presenza di una
boiserie in plastica alle pareti. Le pavimentazioni inteme sono in ceramica.

Lunita immobiliare in esame, sotto il profilo della distribuzione interna, si articola in due
piani. Al piano terra & visibile un ingresso da cui si diparte una scala con gradini in marmo
che conduce al piano primo. Questo consta di una camera da letto, un soggiomo-pranzo
passante, un vano bagno e una cucina. Tutt i vani dellimmobile risultano sufficientemente
areat e illuminati. L'alloggio gode della comodita di un balcone dotato di pavimentazione
in ceramica e delimitato da ringhiere in ferro.

Laltezza utile intema dell'appartamento al piano primo varia da 2,65 ml a 3,10 ml; al piano
terra & pari a 2,80 ml. L'appartamento in oggetto & in condizioni di conservazione e
manutenzione discrete. In alcuni zone dei soffit si & accertata la presenza di macchie di
umidita. Limmobile & dotato di impianti tecnologici (eleftrico, idrico, fognario) del tipo
sottotraccia. E 'stata altresi accetata la presenza di una pompa di calore e di uno
scaldabagno eleftrico.

La sup reale dell per civile & di circa mq 79,00.

E' opportuno softolineare che il criterio di misurazione della superficie reale adoperato
nella presente perizia & la superficie esterna forda (SEL), calcolata tenendo conto delle
pareti interne ed esterne.

La superficie dei balconi é paria circa: 4 mq

La superficie commerciale del bene in esame & di circa 80,00 mq.

E' opportuno sottolineare che tale superficie ¢ stata calcolata tenendo conto delle pareti
interne ed esterne e di una percentuale i incidenza dei balconi pari a circa il 25% della
superficie effettiva di essi

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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Piano Terra h=2.80 Piano Primo

Planimetria catastale

1l vano garage, che occupa il piano terra di un altro fabbricato, si affaccia su Vico Figura
da cui avviene lngresso. E' costituito da un unico vano di superficie lorda pari a circa
27,00 mq ed ¢ dotato di saracinesca metallica avvolgibile. Confina con Vico Figura, con
locale degli eredi di lemmolo Luigi, con la via Santa e sottostante a casa degli eredi
lemmolo.

Le pareti sono rifinite con intonaco in talune zone scrostato ed il piano di calpestio & rifinito

0ST5e85c 4 Teae e Ta8BET2

con massetto. Nel soffitto sono visibili i tavelloni e i travefti, per la mancanza di

intonacatura Il garage & dotato di impianto elettrico e di un punto acqua. L'altezza utile

interna & pari a circa 2,70 metri g
La superficie lorda ¢ la ici iale del vano garage é di circa mq 27,00 <
FOTO 1 - Prospetto su Vico Figura FOTO 2 — Prospetto garage

e TALENA GIANFRANCO Eimesso D ARUBAPE
1~
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FOTO 4- Soggiorno-pranzo

FOTO 6 - Cucina

Bolic
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FOTO 9 — Interno Garage FOTO 10~ Interni

RISPOSTA AL PUNTO /).c DEL MANDATO

“stato di possesso del bene, con indicazione se occupato da terzi, del titolo in base
al quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati
in data antecedente al pignoramento:

indicare se il bene é “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di
regola, sard percio considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure
“occupato da terzi”;

in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di
registrazione della locazione e il corrispettivo (se corrisposi anc e dopq il

pignoramento e come depositato nellinteresse dei  credito lgaZIC

giudizio di congruita/incongruita delﬂm Wdﬁz‘féﬁézagn?i pr. )
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subito dallimmobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); ia prima
data di scadenza utile per Peventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima,
dame tempestiva informazione al custode e al giudice deif'esecuzione); eventuale
data di rifascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio;
Ia data di emissione del pi di ione della casa

allegare copia di tutti | documenti rinvenuti o esibiti”

| cespiti sono utilizzati dalle zie della debitrice che nell'alloggio risiedono
RISPOSTA AL PUNTO /).d DEL MANDATO

“Esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria delfo stesso o i vincoli connessi con if
suo carattere storico-artistico: domande giudiziali (precisando se la causa & ancora
in corso), atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, eventuali

op di della casa coniugale al
coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio, oneri reali, obbligazioni propter
rem, servitil, regolamenti condominiali trascritti)”
Dalle informazioni reperite non risultano vincoli derivanti da contratti incidenti sulla

attitudine edificatoria dellimmobile o vincoli connessi al carattere storico-artistico. Né si &
trovata traccia di atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura o di altri pesi o
limitazioni d'uso.

RISPOSTA AL PUNTO /). e DEL MANDATO

. vincoll & oner, anche di natur2 condominiale, che saranno

“Esistenza di formalit
cancellati o che non alf i iscrizioni

(anche al sentenze di
fallimento, ecc.”

L'esame contestuale della relazione notarile a firma del Notaio Dott.ssa Maria Di Matteo
versata in atti, e delle ispezioni ipo-catastali effettuate dallo scrivente (Allegato L) ha
consentito di accertare che sugli immobili pignorati gravano le formalita che di seguito si
elencano:

1) ISCRIZIONE NN. 2711111303 del 10/0612010, Ipoteca Legale derivante da Ipoteca ai
sensi dell'art.77 del D.P.R. 602173, Pubbiico Ufficiale Serit Sicilia spa ente della
Riscossione Provincia Repertorio N. 44555/2009 del 27/05/2010; Bbl | Caz

-Annotazione n.4435 del 30/11/2021 (Cliiﬁaﬂbm?c az I O n e 0 rl pr
R

DI CETIZRANTALENA GANFRAICO Eness D ARUBAPEC 5P 4N CA3 St W07 4SSz Taconar2



2) ISCRIZIONE NN. 671/2765 del 22/02/2011, Ipoteca Legale derivante da Ipoteca ai
sensi dell'art.77 del D.P.R. 602/73, Pubblico Ufficiale Serit Sicilia spa Repertorio N
21307/2010 del 26/11/2010;

3) ISCRIZIONE NN. 2265/14395 del 31/10/2013, Ipoteca Legale derivante da Ipoteca al
sensi dell'art.77 del D.P.R. 602/73, Pubblico Ufficiale Serit Sicilia spa Repertorio N.
668/2013 del 29/10/2013;

4) ISCRIZIONE NN. 1457/10365 del 11/07/2019, Ipoteca Giudiziale derivante da
Decreto Ingiuntivo, Pubblico Ufficiale Tribunale di Ragusa Repertorio N. 1594/2019 del
27/06/2019;

5) TRASCRIZIONE NN. 13779/19084 del 30/12/2019, Atto esecutivo o cautelare,
Verbale di Pignoramento Immobili, Pubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario Repertorio N.
3021/2019 del 11/09/2019 a favore della [
.

6) TRASCRIZIONE NN. 4637/6308 del 14/04/2022 Atto per causa di morte,
Accettazione espressa di eredita, Pubblico Ufficiale Campagna Giulia Repertorio N.
412/340 del 08/04/2022

RISPOSTA AL PUNTO /). DEL MANDATO
“Informazioni sulla regolarita edilizia e urbanistica del bene nonché sulla
dichiarazione di agibilita dello stesso: verifica e attestazione della conformita/non
conformita dello stato di fatto attuale ai progetti approvati e alle discipline
istic i inesis del certifi di agibilita e abitabilita;

del bene; ificazione dei costi necessari per fa

sanatoria (se possibile) o per la demolizione della parte abusiva e per Pesecuzione
di opere tese al ripristino delfa funzionalita dei beni (ove gravemente
compromessi)”

Nellatto di provenienza viene dichiarato che gli immobili sono stati realizzati in data
antecedente al 1 settembre 1967. Posto che essi sono ubicati in centro storico  quindi in

una zona i i dalla pianif comunale gia dal 1942 in cui
vigeva P'obbligo dellottenimento della licenza per gii interventi edilizi, si é ritenuto
opportuno verificare I'esistenza di eventuali nulla osta edilizi antecedenti al 1967 e cosi si
& deciso di visionare gl atti di trasferimento a ritroso e di esperire ulteriori indagini presso
IUficio Tecnico Comunale. Dalle indagini condotte & emerso che |B§jb
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Blandino da Modica e registrato al n. 168, era gia esistente. Per quanto riguarda il garage,
appartenente ad un fabbricato distinto, le ricerche condotte presso I'UTC hanno consentito
di apprendere che non ci sono fascicol edilizi ad esso relativo e quindi si pud ipotizzare
che anch'esso fosse preesistente al 1942. L'esame dello stato dei luoghi ha consentito di
accertare la presenza di una differenza con la planimetria catastale. Nello specifico la
finestra della cucina riportata nella planimetria del Catasto nei fatti & una porta finestra ma
non si dispone di informazioni a sufficienza per potere asserire che questa modifica sia
stata apportata successivamente al 1942 visto che la costruzione dellimmobile risale ad
un'epoca precedente, che non ¢ stata rinvenuta una pratica edilizia e che lipotesi di un
errore nella redazione della planimetria & plausibile
RISPOSTA AL PUNTO /).q DEL MANDATO

di i ica; qualora nel corso delle operazioni di stima

non sia stato possibile reperire o redigere f ione di i ica, il

perito estimatore sara tenuto a depositare una copia della detta attestazione agli atti
della procedura, trasmettendone Foriginale al delegato entro 30 giomi daifudienza

ex art. 569 c.p.c. affinché fe sulfa delfimmobile
possano essere contenute nelfavviso di vendita, nel caso in cui Fimmobile non
necessiti di di il perite ne dara atto in
perizia”

Questo consulente non ha provveduto alla redazione dell Ape in ossequio alla circolare
emessa dai Giudici delle Esecuzioni in data 18/12/2021. Nel caso specifico, essendo
limmobile prowvisto di climatizzatore e quindi di macchine termiche sara necessario
provvedere allelaborazione del libretto di impianto e quindi si stima che i costi per la
redazione dell’Ape siano pari a 350,00 euro (200 euro per I'Ape e 150,00 per il libretto di
impianto)
RISPOSTA AL PUNTO /L. DEL MANDATO

“Analitica del benee della
lorda e superficie con dei impiegati;

delle i d esteme del bene e dello stato
di manutenzione; segnalazione di tutti i fattori incidenti sul valore (spese
condominiali ordinarie e/o insolute, stato d’uso e manutenzione, stato di possesso,
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili daila procedura, necessita di ponifica, da

eventuali rifiuti anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, P) Ille@ az

conformita/non  conformita "eg"r |'6fjb b %ﬁ% ﬁg 8““ p r

k‘
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del valore fale di ogni lotto, indicando i criteri di stima
utilizzati e le fonti delle informazioni utilizzate per la stlma, gli adeguamenti e le
i della stima io (nella misura del 15% def
valore venale) dovuto alf'assenza di garanzia per vizi occulti, nonché all’esistenza di
eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito”

I procedimento di stima adottato & il procedimento comparativo, ovvero I'approccio del
mercato che fomisce un‘indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetto con cespiti
identici o simili, laddove siano disponibilile informazioni sui prezzi

La comparazione fra il bene oggetto di stima con i beni simili avviene sulla base del
parametro tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle
caratteristiche tecnico — economiche.

Nellipotesi in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze rispetto ai beni a
cui le fonti si riferisconio & possibile ricorrere a coefficienti di differenziazione che
consentono di stabilire una corretta comparazione tra i beni.

La stima di tali coefficienti & effettuata con riferimento alle indicazioni della letteratura
specializzata di seftore ed il loro valore pud essere:

« minore di 1 nel caso le caratteristiche dellimmobile oggetto di stima siano inferiori a
quelle del bene di riferimento;

« superiore a 1 nel caso in cui il manufatto da stimare presenti caratteristiche migliori di
quelle del bene di riferimento.

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effettuato
con riferimento ai prezzi e alle stime forniti dalle fonti indirette e quelle dirette. Le fonti

indirette sono rappresentate da soggetti che elaborano banche dati od osservatori e

raccolgono sistematicamente dati economici puntuali per restituire valori minimi, massimi e
medi articolati su base territoriale. Le fonti dirette sono rappresentate dagli operatori del
settore immobiliare locale che forniscono informazioni qualitative e quantitative sul
mercato locale.
La stima del valore dei beni secondo 'approccio di mercato si articola quindi nelle seguenti
fasi

1. analisi e stima delle consistenze;

2. I'analisi del mercato per il reperimento di prezzi e valori riferiti P ﬁBII
o uBBiitaz
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3. il confronto tra i bene oggetto di stima e la formulazione del valore di mercato

unitario;
4. la conseguente formulazione del pil probabile valore di mercato.

La superficie commerciale rappresenta il parametro tecnico di riferimento per la stima del
valore di mercato del bene oggetto di valutazione. Secondo le fonti ufficiali di settore la
superficie commerciale é data dalla sommatoria dei seguenti elementi:

- le superfici coperte calpestabili comprensive della quota delle superfici occupate dai

muri interni e perimetrali;

- le quote percentuali delle superfici scoperte (terrazze, balconi, patii e giardini) e

delle pertinenze (cantine, posti auto, etc.).
In particolare, il computo delle superfici coperte avviene secondo i seguenti criteri:

- 100% delle superfici calpestabili;

- 100% delle superfici delle pareti divisorie inteme e perimetrali sino ad uno spessore

massimo di 50 cm;

- 50% delle superfici delle pareti confinant] sino ad uno spessore massimo di 25 cm.
Lanalisi di mercato & finalizzata al reperimento dei dati economici e dei valori unitari da
impiegare nellambito della valutazione e, come detto dianzi, fa essenzialmente riferimento
a due tipi di font
le fonti indirette, da societa di i i & centri di ricerca che

pubblicano periodicamente valori del mercato immobiliare;

le fonti dirette, rappresentate da operatori del settore immobiliare locale.

In particolare, tra le informazioni indirette di natura quantitativa si & fatto riferimento alla
banca dati dellOsservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio che
pubblica le quotazioni medie relative ai diversi segmenti del mercato (residenza,
commerciale, produttivo etc). L'analisi delle fonti dirette si & concentrata invece sul
segmento degli immobili a destinazione residenziale localizzati a Modica bassa, in centro
storico.

Dal confronto critico (fatfo alla luce delle caratteristiche specifiche dellimmobile di
interesse) tra i valori ricavati dalle fonti dirette e quelli desunti dalla consultazione delle
banche dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare, & emerso che il valore di mercato

unitario per un appartamento localizzato in questa zona di Modica ftdui a.

e rgUBBTCaZiong 6 tip
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impiantistiche, ammonta mediamente a 700,00 euro/mq di superficie commerciale. A
questa quotazione occorre perd applicare i coefficienti correttivi per poter tener conto
dell'eta, della qualita e dello stato e della destinazione.

Attribuendo ai coefficient correttivi i valori che seguono:
Coeficiente di eta e qualta C = 0,80

Coeficiente di stato Cs = 0,90

Coefficiente di destinazione Cs=1,00

I valore unitario al mq sara dunque:

Valore unitario al mq = 700,00 €/mq x 0,80 x 0,90 x 1,00 = 504,25 €/mq che si pud
arrotondare a 500,00 euro/mq
Moltiplicando il valore unitario cosi trovato per la superficie commerciale precedentemente
ricavata avremo che il valore dell'appartamento considerato nellintero sara pari a :
V appartamento fintere) = 500,00 €/mq x 80,00 mq = 40.000,00 €
Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 15% sul valore
sopra riportato, si trova un valore di stima:
VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA IMMOBILE INTERO: 40.000,00 € - 15%
(40.000,00 €) = 34.000,00 €
Il pignoramento interessa la quota di 7/162 dellimmobile. Il valore della quota
ammonterebbe a:
VALORE QUOTA PIGNORATA= 7/162 X 34.000,00 € = 1.469,13 €
Che si puo arrotondare a 1.470,00 €

Lo scrivente ritiene di dover procedere ad un ulteriore riduzione, del 25%, per tener conto

della maggior difficolta di vendita e della scarsa appetibilita della quota indivisa. Quindi in

definitiva il valore della quota pignorata al netto della riduzione &:

VALORE QUOTA PIGNORATA 7/162 ai netto el riduzoni = 1.470,00 € - 25%x 1.470,00 € =
1.102,50 €

VALORE QUOTA PIGNORATA 7/162: 02,50 €

A questo valore andrebbe sommato quello del vano garage.

Dal confronto critico (fatfo alla luce delle caratteristiche specmcp{gybrbk@az
interesse) tra i valori ricavati dalle fonti dir li pesunti dallar consult: zmne delle -
HpUBBIEAZi5HE O°fipre
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banche dati dell Osservatorio del Mercato Immobiliare, & emerso che il valore di mercato
unitario per un vano garage localizzato in questa zona di Modica e con le medesime
caratteristiche intrinseche ed estrinseche, il medesimo stato conservativo e simili dotazioni
impiantistiche, ammonta mediamente a 500,00 euroimq di superficie commerciale. A
questa quotazione occorre perd applicare i coefficienti correttivi per poter tener conto
delleta, della qualita e dello stato e della destinazione.

Attribuendo ai coeffcienti correttivi i valori che seguono:

Coefficiente di eta e qualita C, = 0,80

Coefficiente di stato C. = 0,90

Coefficiente di destinazione C4=0,98

I valore unitario al mq sara dunque:

Valore unitario al mq = 500,00 €/mq x 0,80 x 0,90 x 0,98 = 352,80 €/mq che si puo
arrotondare a 350,00 euro/mq

Moltiplicando il valore unitario cosi trovato per la superficie commerciale precedentemente
ricavata avremo che il valore del vano garage considerato nellintero sara paria :
V vano garage (intero) = 350,00 €/mq x 27,00 mq = 9.450,00 €

Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 15% sul valore
sopra riportato, si trova un valore di stima:

'VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA IMMOBILE INTERO: 9.450,00 € - 15%

(9.450,00 €) = 8.032,50 €
Che si puo arrotondare a 8.030,00 €

Il pignoramento interessa la quota di 1/27 dellimmobile. Il valore della quota
ammonterebbe a:
VALORE QUOTA PIGNORATA= 1/27 X 8.030,00 € = 297,40 €
Lo scrivente ritiene di dover procedere ad un ulteriore riduzione, del 25%, per tener conto
della maggior difficolta di vendita e della scarsa appetibilita della quota indivisa. Quindi in
definitiva il valore della quota pignorata al netto della riduzione é:
VALORE QUOTA PIGNORATA 1/27 i netto el rcuzoni = 297,40 € - 25%x 297,40 € =
223,05 €

[ veorsamonreomanarzmse PO bblicazic
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In definitiva avremo che il valore complessivo del lotto quattro considerandolo per intero &
VALORE LOTTO QUATTRO INTERO = 40.000,00 € + 9.450,00 € = 49.450,00 €
Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 15% sul valore
sopra riportato, si trova un valore di stima:
VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA LOTTO QUATTRO INTERO: 42.030,00
€
Il valore complessivo delle quote é: 1102,50 € + 223,05 € = 1.32555 €

VALORE QUOTE PIGNORATE: 1.325,55 €

1 VALORE DI MERCATO TOTALE del LOTTO N.4 (QUOTA PIGNORATA 7/162 E 1/27

DELLINTERO) & pari a:

VALORE DI MERCATO LOTTO N.4.

Lomn 1] NELLANOTADI auoTa IDENTIFICATV |  PROPRIETA® §

TRASCREIONE | PIGNORATAE |  UBICAZIONE CATASTALI

VENDITA DELL'ATTO DI TIPOLOGIA BENE ATTUALI PIGNORATE g

762 Diritto di Modica (RG) Catasto Fabbricati MALTESE z

proprists Vico Figura 8. Modica g

Unita Negozile n.3 | Cat A/d- Abtazioni Fg234 Pllab784 | (proprieta per 7/162) &

torro | " | ditio popelre b 16 Piano -1 :

N4 H

72/1944 Diritto di Modica (RG) Catasto Fabbricati MALTESE g

Vieo Figura n g Madica SAMANTHA g

Unité Negaziden3 | Cal G- Stlle Fg264 Pla6ree | (opreti par <

\mmoblen 2 | e imesse sub 1 Piano T T2/t944) &

autorimesse g

VALORE DI MERCATO LOTTO N.4 (INTERO) 42.030,00 € H

VALORE DI MERCATO LOTTO (QUOTA PIGNORATA 7/162 E 1127 DELL'INTERO) 3

1.325,55€ s

H

RISPOSTA AL PUNTO /).i DEL MANDATO i

“Indicazione def valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e §

correzioni, tenendo conto che gii oneri di regofarizzazione umanPa 0 B:BTE 0 E
per la bonifica da eventuall riiuti saranno i regota detratti dai Vb ICaz J(
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In definitiva avremo che il valore complessivo del lotto quattro considerandolo per intero é:
VALORE LOTTO QUATTRO INTERO = 40.000,00 € + 9.450,00 € = 49.450,00 €

Considerando, come richiesto dal mandato, un abbattimento forfettario del 15% sul valore

sopra riportato, si trova un valore di stima:

VALORE DI STIMA VENDITA FORZATA LOTTO QUATTRO INTERO: 42.030,00
€
Il valore complessivo delle quote é: 1102,50 € + 223,05 € = 1.325,55 €

VALORE QUOTE PIGNORATE: 1.325,55 €

RISPOSTA AL PUNTO /).j DEL MANDATO

“Motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda divisibilita def

bene (formando, nef caso, ipotesi di in natura o con owvero

sulf

‘parata defla quota stessa con i iale defla sola

quota (tenendo conto, altresi, defla maggior difficolta di vendita per le quote

Il lotto non & comodamente divisibile, non & infatti possibile stralciare da esso delle
porzioni corrispondenti alle quote pignorate che siano passibili di autonomo e libero
godimento. Le quote risulterebbero appetibili solo per i comproprietari che potrebbero

essere interessati allacquisto per ampliare I'entita delle quote di loro proprieta.

Il tutto in adempimento allincarico ricevuto.

Lo scrivente rimane a disposizione per eventuali efo ulteriori chiarimenti a riguardo.

In allegato si riportano:
ALLEGAT!

1)
)

CRENCES

Modica li, 15/09/2022

indivise)”

Allegato £ Documenti catastali immabile vico Figura p.la 6784 sub 16 e 6792 sub 1 dsl foglio 234
Allegato ¢ At di provenienza immabile vico Figura p lla 6784 sub 16 & 6792 sub 1 del foglio 234
Allegato L: Ispezioni Ipotecarie

Allegato P. Dichiarazioni degh Amministratoni di Condominio

Allegato Q: Certficato di Residenza

T ALENA GIANFRANCO Efesso D ARUBAPEC SP A NG CA3 Seilf 3057605 ced ST o431 768372

1eu. PUbDlicazic
ripebbticazione-o ripro

132

i



