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Eseomione Immobiliare n.346/2016

Beni in Modica
Via Variante Zappulla n°38/D
-LOTTO 11 -

A. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA

Il lotto & formato dai seguenti beni

s Benen'20:  Abitazione in Villa, piano terra, primo, secondo ed accessori al piano seminterrato,
Via Variante Zappulla n®38/D — Modica, F. 145 - P.lla 615, sub. 1 e 2

s Benen'22: Terreno agricolo sito a Modica - C.da Zappulla, F. AJ145, Plle 621, 630 e 267, della
superficie di are 39.15

s Benen’ld:  Terrenc agricolo sito a Modica - C.da Zappulla, F. A/145, Plle 613, 623, 625, 627 e
629, della superficie di are 13.45, in ragione di 1/3

s Benen'S.1l: Terreno agricolo sito a Modica - Cda Zappulla, F. A7145 - P.lla 188, della superficie di
are 8.85, in ragione di 1/4

s Benen’S.2: Terreno agricolo sito a Modica - C.da Zappulla, F. AF145 - Plla 20, della superficie di
are 67.70, in ragiore di 1/4, con la presenza diun pozzo

s Benen’ls: Terreno agricolo sito a Modica - C.da Zappulla, F. A/145 - P.lla 628, della superficie di
are 18.45, in ragione di 1/4, con la presenza di una cisterna idrica

A.1IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Villa, sita a MODICA in Via Variante Zappulla n®38/D, composta da piano interrato destinato a
parcheggio, sgombero, deposito e ripostiglio della superficie netta di circa 215 mg, da piano terra e
primo destingti a civile abitazione della superficie natta di circa 193 mo cigscung, con copeartura parte a
terrazzo e parte a tetto, con circostante terreno di pertinenza dellz superficie di circa 1.800 mg ivi
compresa guella occupata dal fabbricato, ed ulteriori 3.915 mg di terreno adiacenti, il tutto per la quota
di 1000/1000 di piena proprieta.

Sono compreasi nel lotto la comproprieta dei seguenti beni;

- terreno di superficie pari a 1.345 mq costituente la stradella d’accesso, per la quota di 1/3 della
piena proprieta;

- terreni di complessivi 9.433 mg, posti nelle vicinanze, ove sono ubicati un pozzo per attingimento
dell’acqua ed una cisterna idrica, per la quota di 1/4 di piena proprieta.

L'immobife, neffo stoato in cul si trova, presenta defle variaziond rispeito of progetio approvaio
consistenti neffa modifica dei prospetti, delfa sagomua, deffa destinazione d’use oi parte def piano
interrato, neflo diversa tramezzotura deghi ambienti, nonché nelfincremenio vofumetrico che sard

elimtinato mediante fo reafizzozione i opere. Il fabbricato & comungue regofarizzabile of sensi

deffart. 37 def DPR 380/2001, cosi come ampiamente argomentato of paragrofo G. 1.
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Esecuzione Immobiliare n 34 6/2016

Vista aerea da Google Farth

Per una facile individuazione, le coordinate geografiche sono:
Latitudine 36,788080 Longitudine: 14,799720

A.Z SITUAZIONE CATASTALE
|| fabbricato, sito sulla Via Variante Zappulla n°38/D, confina a Est con proprieta{ D t< <

n°17), a Sud ad Ovest ed a Nord con stradella di accesso di proprieta (| DN D
S Ccrc 014,

B

Quanto sopra descritto, salvo migliori confini, & riportato al Catasto Fabbricati del Comune di MODICA
[cfr. All.11-02, 11-03, 11-04, 11-05].
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

Foglio Particella | Sub | Zona | Categoria | Classe | Consistenza Eendita Dati
Cens. Ulteriori
145 615 1 1 /8 4 214 m? Euro 24315
MODICA CONTEADA ZAPPULLA n. 38D, Piano: 31
145 | e15 [ 2 | 1 | a7 | 3 | 16vani | Euro 177861 |
MODICA CONTREAD A ZAPPULLA n. 38D, Piano: T-1-2

Gli immmobili risultano intestati:

> R | <% per 1/1

in regime di separazione dei beni.

In particolare:
- La particelfa 615 sub. 1 deriva da;
COSTITUZIONE del 27/02 /2007 prot. n. RG0029024 in atti dal 27/02/2007 (n.301.1/2007)
VARIAZIONE del 02/03/2010 prot. n. RGOO58472 in atti dal 02/03/2010 “Verifica Di
toponomastica — Ultimazione di fabbricato urbano” (n.3343.1/2010)
o} VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 28/01/2011 prot. n. RG0022358 in atti dal 28/01/2011 -
“Variazione di Classamento” (n.1302.1/2011)
o VARIAZIONE del 09/11/2015 — “Inserimento in visura dei dati di superficie”
- La particelfa 615 sub. 2 deriva da;
COSTITUZIONE del 27/02 /2007 prot. n. RG0029024 in atti dal 27/02/2007 (n.301.1/2007)
VARIAZIONE del 02/03/2010 prot. n. RGOO58472 in atti dal 02/03/2010 “Verifica Di
toponomastica — Ultimazione di fabbricato urbano” (n.3343.1/2010)
o VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 28/01/2011 prot. n. RGO022358 in atti dal 28/01/2011 -
“Variazione di Classamento” (n.1302.1/2011)
o VARIAZIONE del 09/11/2015 — “Inserimento in visura dei dati di superficie”

Lintera area del lotto su cui sorge l'immobile, comprensiva dell’area di sedime del fabbricato, ériportata
al Catasto Terreni del Comune di MODRICA [¢fr. AN 11-06, 11-07].

Foglio | Particella Qualita Superficie (m%) DATI DERIVANTI DA
Classe ha are ca
145 615 ENTE 18 00 TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RGO023260
URBAND i attl dal 20/02/2007 (h.23960.1/2007)
In particolare:

- La particelfo 615 {ex 78) deriva da:
o IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985 — particella 78
o TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RG0023860 in atti dal 20/02/2007 (n.23860.1/2007) -
diventa pia 615, viene soppressa lo p o 78 = & genergta anche fo pila 614 — passa od Ente
Urberno

| terreni agricoli di pertinenza del fabbricato e facenti parte della presente vendita, sono riportati al
Catasto Terreni del Comune di MODICA [cfr. Alf_11-08, 11-09, 11-10].

DATI DATI CLASSAMENT O
IDENTIFICATIVI
. . por .. Superficie (m?) Reddito
Foglio | Particella i Cualita Classe ha | o I 3 Dominicale Agraria
145 621 - SERMINATIVG 1 - 01 20 Eure 0,68 Euro 0,46
1445 620 - =ERIMN ARBOE - 0z 35 Eure 5,08 Eure 2,43
145 267 - SEMINATIVG il - 29 40 Euro 1670 Euro 11,29
= a9 15
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

Gli immodbili risultano intestati:

> N (i per 1/1

in regime di separazione dei beni.

In particolare;
- La porticefla 621 fex 69) deriva da
IMP IANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985 — particelln 62
FRAZIONAMENTO del 18/04/2007 prot. n RGOOS1888 in atti dal 19/04/2007 n.91888.1/2007
—diventa particella 621, sono soppresse le particeffe 69, 608, 611, 610¢e 614, & generate anche
te particefle 620, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 628, 629 ¢ 630
- La particelfo 630 fex 614, ex 78) deriva da
IMP IANTO MECCANOGRAFICO del 2941071985 — particeliy 78
TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RGO023860 in atti dal 20/02/2007 n.23960.1/2007 -
diventa particeffa 614, viene soppressa lo porticefty 78 ¢ genergty anche la particella 615
o FRAZIONAMENTO del 19/04/2007 prot. n RGO091888 in atti dal 19/04/2007 n.91888.1/2007
= diventa particefla 630, sono soppresse fe particelfe 69, 608, 611, 610 e 614, e generate anche
te porticefle 620, 621, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 628 ¢ 629
- La porticelfa 267 deriva da
la] IMP IANTO MECCANOGRAFICO del 2971071985

| terreni agricoli costituenti la stradella d’accesso in comune con altre proprieta adiacenti {lotti 7-9-11),
spno riportati al Catasto Terreni del Comune di MODICA [cfr Aff 11-11, 11-12, 11-13, 11-14, 11-15].

DATI DATI CLASSAMENTO
IDENTIFICATIVI
: : or i Superficie (m? Reddito
Foglio | Particella Pz Cualita Classe hap| p— I( cz)l Dominicale Agrario
145 613 - SEMINATIVO 5 - - 25 Euro 0,03 Euro 0,01
145 623 - SENIN ARBCE 3 - 01 a0 Eure 1,07 Eure 0,51
145 625 - SEMINATIVO 5 - 01 50 Furo 0,19 Furo 0,08
145 6527 - SENMIN ARBOR 3 - 01 a0 Fure 1,13 Furo 0,54
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

[ 145 | 628 | - | SEMINARBOR | 3 | - 08 00 | Eurc475 | Eure 227 |
- 13 45

Gli immodbili risultano intestati:
>

In particolare;
- La particelfa 613 ex 372 deriva da
IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985 — particell 230
FRAZIONAMENTO del 24/03/1993 in atti dal 26/03/1993 n.517.1/1993 — diventy particella
372, & stata soppressa g particella 230 e generate anche fe porticelle 373 e 374
o TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RGOO23852 in atti dal 20/02/2007 n.23952.1/2007 -
dhiventa particeffa 613, viene soppressa la pila 372 ¢ genergte anche le particeffe 611 ¢ 617
- La particelfa 623 ex 608 ex 306 deriva da
IMP IANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985 — particello 306
TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RGO023871 in atti dal 20/02/2007 n.23971.1/2007 -
diventa p.ia 608, viene soppressa la particelia 306 e generate anche le particelie 609 e 610
o FRAZIONAMENTO del 19/04/2007 prot. n. RGOOS1888 in atti dal 19/04/2007 n.81888.1/2007
= diventa particeffa 623, sono state soppresse te particelfe 68, 608, 611, 610, 614 ¢ generate
gnche fe particefle 620, 621, 622, 624, 625, 626, 627, 628, 629, c 630
- La particelfa 625 ex 611 ex 372 deriva da
IMP IANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985 — particello 230
FRAZIONAMENTO del 24/03/1993 in atti dal 26/03/1993 n.517.1/1993 — diventy particefla
372, & staty soppressa o particella 230 e generate arche le particelle 373 ¢ 374
o TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RGO023852 in atti dal 20/02/2007 n.23952.1/2007 -
diventa p.ila 611, viene soppressa la particelta 372 ¢ genergte anche le porticelfe 612 e 613
o FRAZIONAMENTO del 19/04/2007 prot. n. RGO091888 in atti dal 19/04/2007 n.91888.1/2007
= diventa particeffa 625, sono state soppresse te particelle 69, 608, 611, 610, 614 ¢ generate
gnche fe porticefle 620, 621, 622, 623, 624, 626, 627, 628, 629, c 630
- La porticelfo 627 ex 610 ex 208 deriva da
IMP IANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985 — particello 306
TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RGO0Z3571 in atti dal 20/02/2007 n.23971.1/2007 -
givento particeffa 610, viene soppressa lo piia 306 ¢ generate anche le particeffe 608 ¢ 609
o FRAZIONAMENTO del 19/04/2007 prot. n. RGO091888 in atti dal 19/04/2007 n.91888.1/2007
= diventa particeffa 627, sono state soppresse te particelfe 69, 608, 611, 610, 614 e generate
anche le particefle 620, 621, 622, 623, 624, 625, 626, 628, 629, ¢ 630
- La particelfa 629 ex 614 ex 78 deriva da
IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985 — particelly 78
TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RGOO23860 in atti dal 20/02/2007 n.23860.1/2007 -
diventa particefta 614, viene soppressa la particetlo 78 e generata anche fe particefte 615
o FRAZIONAMENTO del 19/04/2007 prot. n. RGOO91888 in atti dal 19/04/2007 n.91888.1/2007
= diventa particefta 629, sono state soppresse e particefle 69, 608, 611, 610, 614 e generate
gnche fe particefle 620, 621, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 628, c 630
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Esecuzione Immobiliare n 346/2016

A futura memoria, anche per altri beni ricompresi in altri lotti, provo a ricapitolare facendo riferimento
al’ATTC DI DONAZIONE E VENDITA del 03/04/1980:

Dall’originaria particella 78 di 9.955 mq sono state ottenute le particelle 78/a di 5.300 mq e la 78/b
di 4.655 mq.

La particella 78fa, ha mantenuto nell’atte I'identificativo particella 78, mentre oggié |la 628. A seguito
di diversi frazionamenti, dalla particella 78 sono state create |e odierne particelle 628 {1.845 mq),
629 {800 mq), 615 {1.800 mq) e 630 {855 mq).

La particella 78/b, nell’atto & divenuta la particella 306, mentre oggi € la 626. A seguito di diversi
frazionamenti, dalla particella 306 sono state create |e odierne particelle 626 {1.465 mq]), 609 {1.785
mq), 627 {190 mq), 623 {180 mq) e 622 {1.035 mq).

L'originaria particella 127 di 455 mq, unitamente alla particella 79 {fabbricate rurale cen certile
denominate “case vecchie”) di 190 mq, sono state fuse per ottenere I'odierna particella 127 di 645
mq.

Gli ulteriori terreni agricoli {con comodita di pozzo e cisterna idrica), che fanno parte della presente

vendita in quota di 1/4 di proprieta, sono ubicati in C.da Zappulla, confinano:

particelle 188 e 20, a Est con proprieta (NG -
Sud con proprieta (D 2< Ovest conlas.P.86, a Nord con proprieta (i  EEGD
la particella 628, ad Est con proprieta degli stessi (§ GTGTGTcTcTcNGNGGGEEEEEEEED
S - - 7). a Sud con Via Variante Zappulla, ad Ovest con proprieta dil GG
a Nord con proprieta (N - - ' 14)

| by i =} |
\\. '\_ \ |
\ \ \

e
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Esecuz one mmobiliare n 346/2016

Quanto sopra descritto, salvo migliori confini, @ riportato al Catasto Terreni del Comune di MODICA [cfr.
Alf_11-16, 11-17, 11-18).

DATI DATI CLASSAMENTO
IDENTIFICATIVI
. 7 .

Foglio | Particela | Sub Qualita Classe lsl:prr::‘r‘:e |('“(; Tye—— alfedd‘“’ T
145 188 : ULIVETO 1 8 8 Euro 4,80 Euro 3,20
145 20 - | SEMINATIVO 1 - 67 70 | Furo3846 Furo 26,22
145 628 _ | SEMIN ARBOR | 3 18 45 | Furo 1096 Furo 5,24

~ 95 00

Gli immobili risultano cosi intestati:

-PARTICELLA 188 -

> O < ric

> (N iri::0 el concedente
Nota: Invero, 'immobile é stato trasferito in forza di un atto di donazione of Sig (G <

quindi ne é il proprietario in quota 1/1.

- PARTICELLA 20 -
> O 0%t per 1/
- PARTICELLA 628 -

> N - -

1)1

In particolare:
- La perticella 188 deriva da
IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985
TABELLA DI VARIAZIONE del 16/12/2008 prot. n. RG0237733 in atti dal 16/12/2008 —
Trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03/10/2006 n. 262 {n.12303.1/2008})
o TABELLA DI VARIAZIONE del 21/12/2009 prot. n. RGO269781 in atti dal 21/12/2009 —
Trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03/10/2006 n. 262 {n.10808.1,/2009})
- L2 particeila 20 deriva da
o IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985
- la particella 628 (ex particelia 78/a} deriva da
o IMPIANTO MECCANOGRAFICO del 29/10/1985 — particella 78
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

@ TIPO MAPPALE del 20/02/2007 prot. n. RGO023960 in atti dal 20/02/2007 n.23960.1/2007 -
diventa particeffa 614, viene soppressa to porticefta 78 ¢ generata anche la particefla 615

o FRAZIONAMENTO del 18/04/2007 prot. n RGO0S1888 in atti dal 18/04/2007 n.81888.1/2007
- thiventa poarticella 628, sono soppresse e particefle 688, 608, 611, 810 ¢ 614, e generate fe
particelie 620, 621, 622, 623, 624, 625, 626, 627, 629 ¢ 630

Sirilevano NON CONFORMITA oggettive e soggettive che saranno trattate al paragrafo G.

B. SOMMARIA DESCRIZIONE DEL BENE
B.1 DESCRIZIONE DELLA ZONA

Limmaobile sorge in localita Zappulla, aggregato sub —urbano a 5ud dell’abitato di Modica, contrada che
si sviluppain adiacenza alla 5.P. 43, strada di collegamento fra Modica e Pozzallo. La contrada & formata
daun nutrito agglomerato di case, piu o meno sparse, abitate stabilmente da residenti nonché da diverse
strutture di b&b ed agrituristiche. Chiaramente la zona & priva di servizi e negozi, ma dista circa 6 km dal
polo commerciale di Modica ove song presenti tutte le attivita commerciali di interesse nonché servizi
guali farmacia, banca, posta, ece... Tuttavia & presente una scuola primaria ed un luogo di culto che
rappresentano punti di aggregazione per i residenti della zona.

In prospettiva futura di breve terming, si rileva che a cirea 1,5 km & in costruzione lo svincolo di Modica
dell’autostrada Siracusa — Gela e l'innesto sulla 5.5, 184 che collega Pozzallo a Catania. Mediante la
vigbilita minore gia esistente, la zona di C.da Zappulla sara direttamente collegata con tali arterie di
grande comunicazione.

L'edificio presenta forma pressoché rettangolare e sorge in C.da Zappulla, RBisulta edificato al certro di
un lotto di terreno accessibile mediante una stradella comure ad altri fabbricati (lotto 7 & 9), che si
diparte dalla strada pubblica denominata Via Variante Zappulla posta a Sud, e fiancheggiando a Nord i
fabbricati, consente I'accesso anche al piano interrato. Limmobile, i cui lavori banno avuto inizio nel
2004 e terminati presumibilmente nel 2010 (data di presentazione delle planimetrie catastali), risulta
completo in ogni sua porzione e presenta struttura portante in travi e pilastri in c.a., con solai in latero
cemento gettati in opera, copertura in parte a terrazzo ed in parte a tetto non accessibile. [cfr. Al 11-
0le At 11-19 fino g Alt_11-29].

La sistemazione del terreno esterno fa si che sul prospetto Sud, limmobile presenti due elevazioni fuori
terra oltre ad un piano terrazzo dove sono presenti locali teenid, mentre sul prospetto Nord affiora un
ulteriore piano interrato che al momento risulta emergente per tre lati a causa della mancata
sistemazione esterna delle aree; tuttavia, nel rispetto del progetto approvato, nonché delle prescrizioni
riportate al paragrafo G.1, la porzione affiorante sard ridotta solamente alla porzione Nord.

L'abitazione, di dimensioni notevolmente superiori rispetto alle media, si sviluppa su due livelli e
presenta al piano terra la zona giorno composta da un ampio ingresso g doppia altezza con una scala di
grande impatto scenico, salotto, pranzo, cucing, studio, due ripostiglie due bagni; & altresi presente una
scala di servizio ed un ascensore che consentono il collegamento verticale fra piano interrato e terrazzo
del piano secondo; l'intero piano & perimetrato da una balconata esterna che forma un piccolo terrazzo
rellz porzione nord per via della rientranza del fabbricato. Vo tuttoviag precisato che if disimpegno di

cotfegqamento fra cucing e pranzo, posto sul prospetto Mord, dovrd essere ricondotto g loggia con veranda

invetri e gecigio.
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

Al primo piano é allocata la comoda zona notte, dove un’ampia balconata con vista sulla scala e sul piano
terra, consente I'accesso g tutte le guattro camere da letto dotate di bagno interno e balcone, nonché
ad un ambiente studio. Anche in guesto caso, per o porzione Nord defta balcongta dovrd essere
ripristingta Poriginaria logagio con reglizzazione di tramezzo esterno e veranda in vetri e accigio.

Il piang interrato ospita I'autorimessa ed ulteriori locali utilizzati come magazzino, deposito, ripostiglio,
lavanderia e vani teenici; nella porzione centrale vi @ un’ampia zona living con cucina e tinello; tutovia,
uest’ultima superficie & in contrasto con gli usi consentiti per iHocali interrati.

Il secondo piano & occupato dal torrino scale, dei vani tecnici, oltre ad un terrazzo panoramico.

Limmobile si presenta in ottime condizioni vista |z sua recente edificaziona, con finiture di pregio, scale
ed ambienti del piano terra con pavimentazione in marmo compasto a scacchiera e con riquadri di
greche, mentre le camere della zona notte al primo piano sono pavimentate in parguet di ottima qualita
posto a quadrotte; i bagni appaiono molto cursti con pavimeantazione e rivestimenti in gres porcellanato
e sono dotati di sanitan e box doccia. Anche i locali del piano interrato appaiono notevolmente rifiniti
con pavimentazione in gres cosi come i rivestimenti del bagno e lavanderia.

Tutti gli ambienti presentano pareti e soffitti rifiniti a gesso e tinteggiati, porte in legno laccate e
pantografate, infissi in pve con ante scorrevoli a scomparsa all’interno della muratura composti da infisso
esternodinterne/scuri e muniti di vetro camera.

Lirmmobile & dotato di impianto idrico, fognario, elettrico ed antintrusione, conformi alla normativa di
settore. Nell'area esterma & presente un serbatoio interrato di GPL per uso domestico.
L'approvvigionamento idrico aviens mediante 'attingimento d’acqua da un pozzo ubicato nella
particella 20 {bene 5.2) da cui si diparte una condotta che accumula la risorsa in una cisterna interrata
sita nella particella 628 (bene 16). Queste due ulime istallazioni servono altri immobili ricompresiin altri
lotti di vendita (lotto 2-7-9-11). Il pozzo risulta regolarmente autorizzato dal Genio Civile con Decreto n.
4010 del 21/08/1979 e certificato di portata prot. n. 21088 del 19/09/1990 di 8,33 I/sec. In data
6/04/2001 & stata presentata al Genio Civile Iz richiesta di concessione trentennale per I'attingimento
ai sensi dell'art. 7 del .U del 11/12/1993 n®1775. Tale pozzo ricade in zona sottoposta a vincolo
minerario dalla Societa 1AM sr.l Acgue Minerali di Modica. Per lo smaltimento dei reflui fognari & stato
realizzato un impianto comune agliimmobili dei lotti 4-7-9-11, composto da una rete di tubazioni in pye
che corvogliano iliquami in una fossa settica di tipo “Imboff” dove si deposita la frazione solida, mentre
guella chiarificata viene smaltita nei terreni posti a Nord mediante un canale di sub-irrigazione (particelle
630 e 621).

L'immobile & dotato altresi di impianto di rscaldamentofraffreddamento mediante ventilconvetton
collegati ad uma macchina termica refrigeratrice con pompa di calore ariafacqua alimentata
elettricamente; I'unita & in grado di produrre anche acqua calda sanitaria in aggiunta a quella prodotta
dal pannello solare termico posto in copertura.

L'area di pertinenza esterna appare tuttavia ancora da sistemare rispetto al progetto approvato, sia per
I'assenza di muri di recinzione e di delimitazioni fra le tre ville, che per andamento plano-altimetrico,
realizzazione di recinzioni ed aiuole, piantumazioni, asfaltatura strade.

I terreni posti a Mord sono seminativi con la presenza di gualche albero di noce.

In materia di barriere architettoriche, la legge 09/01/1989 n. 13, “Disposizioni per fovorire il
superamento e Pefiminazione defte barriere architettoniche negh edificl privati?, fissa tre diversi Tivelli di
gualita dello spazio costruito, via via decrescenti:
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

s Accessibilitha: possibilita, anche per persone conridotta o impedita capacita motoria o sensoriale, di
raggiungere I'edificio e le sue singole unita irmmobiliari & ambientali, di entrarvi agevolmente e di
fruirne spazi e attrezzature in condizioni di adeguata sicurezza e autonomia;

s Visitabilita: possibilita, anche da parte di persone con ridotta o impedita capacita motoria o
sensoriale, di accedere agli spazi di relazione e ad almeno un servizio igienico di ogni unitd
immobiliare. (Sono spazi di relazione il soggiorno o pranzo dell'alloggio);

s  Adattabilitd: possibilita di modificare nel tempo lo spazio costruito a costi limitati, allo scopo di
renderle completamente ed agevolmente fruibile anche da parte di persone con ridotta o impedita
capacita motoria o sensoriale.

Vor tutiovin evidenzioto che, negli edific residenziodi anifoamifior? ed in gquelli plerifomifioet privi of porti
cominti, & sufficiente che sio soddisfatto if solfo reguisito dell‘adottabilita,

Nel caso specifico, I'unitd immobiliare abitativa dispone gia dei requisiti di Visitabilita e Accessibilita,
paiché |z presenza dell’ascensore consente il superamento dei vari dislivelli interni. Inoltre rispetta sin
da subito il requisito richiesto dell’ Adattabilita.

)
| |

STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO

L'immobile & occupato come sbitazione principale dalla Sig.ra (G o itcmente zl
proprio nucleo familiare composto dal coniuge e dai due figli, di cui uno minore. | terreni di pertinenza
individuati dalle particelle 630, 267 & 621, secondo guanto dichiarato dai debitori, sono stati concessi in
uso a titolo gratuito al (GGG < tcllo dellz proprietaria, anch’egli debitore esecutato.

). VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

0.1.7 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

¥ Nessuna

0.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
v Nessuna
0.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
v TRASCRIZIONE del 26/06/2004 — Registro Particolare 7683 Registro Generale 13986 [cfr. All_11-30]
ATTO AMMINISTRATNVG — CONCESSIONE EDILIZIA, a favore del COMUNE DI MODICA C.F.
00175500883, per la quota 1/1, in forza di atto emesso dal COMUNE DI MODICA in data

08/06/2004, contro (N
O - |- cuota di 1/2 ciascuno di proprieta, per CONCESSIONE

EDILIZIA N*334/2004 in capo ai terreni siti in Modica {RG), C.da Zappulla, in Catasto al Foglio 145,
particelle 127, 79, 454, 78, 306, 372, 228, 267, 69, 70, 168,151.

D.1.4 Altre limitazioni d'uso {servitit attive e passive):
v TRASCRIZIONE del 11/07/2008 — Registro Particolare 8984 Registro Generale 14447 [cfr. Alt_11-31)

COSTITUZIONE DIDIRITTI REALI ATITOLOONEROSO derivante da ATTO NOTARILE PUBBLICO a firma
di Notaio Michele Ottaviano Repertorio 14323021125 del 08/07/2008

afavore di. (R N
ng. Giuseppe Marloina — Via 3. Bammito, 53 —57100 Ragusa
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

per il diritto di SERVITU DI ELETTRODOTTO:

irmobite 1. Comune F258 A—-MODICA
Catasto TERRENI
Foglio 145 Particefls 628 Subafterno =
Neatura T—TERRENO Consistenza 18 are 45 centiare

Note: Nelfu sezione D sono riportati i termini della servitu,

v SERVITU DI PASSAGGIO (fondo dominante) sul lato ovest della particella 626 in favore delle terre
occupate dalle tre villette dei lotti 7, 9 e 11 riportate in catasto al foglio 145, particelle 612, 609 &
615 [cfr. ATTO D DONAZIONE E VENDITA del 03/04/1980 trascritto g Rogusa il 18/04/1980 oi n.vi
5189/4769)].

v SERVITU DI PASSAGGIO {fondo dominante) sulla particella 454 in favore delle terre occupate dalle
tre villette dei lotti 7, S & 11 riportate in catasto al foglio 145, particelle 612, 609 & 615 [ATTO 2
DONAZIONE del 21/05/2007 trascritto g Rogusa # 20/06/2007 i n.ri 14950/8884, 14951/8885,
14952/88886). fcfr. Alt_11-40]

v SERVITU DI $SCARICO E SUB-IRRIGAZIONE (fondo servente] sui terreni del Foglio 145, p.lle 630 e
621, in Tavore degli immobili dei lotti 4, 7 e 11, [ATTO D DONAZIONE del 21/05/2007 trascritto o
Ragusa it 20/06/2007 oi n.ri 14950/8884, 14951/8885, 14952/8886]. [cfr. All_11-44]

v SERVITU DI CONDOTTA IDRICA sui terreni del Foglio 145, plle 228, 622, 630 e 613,623,625, 627
{stradella), in favore degliimmobili dei lotti 7,9 e 11. [ATTO DI DONAZIONE del 21 /05/2007 trascritto
o Rogusa it 20/06/2007 ai n.ri 14950/8884, 14951/8885, 14952/8886]. [cfr. All_11-40]

D.ZYINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA
PROCEDURA

0.2.7 ISCRIZIONT: [alla data del 31/10/2019]
v ISCRIZIONE del 27/06/2011 — Registro Particolare 2359 Registro Generale 11391 [cofr. Aff_11-32]

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO, a firma di
NOTAIO TERRANOWVA GIUSEPPE di Modica, Repertorio 84559/27493 del 24/06/2011

Afavore di: - (N
——

per la quota di 1/1 di PROPRIETA in regime di separazione dei beni, sui seguenti

imrobili;
immobite 1. Comune F258 — MODICA
Catasto FABBRICATI
Sez. Wrbong - Foglio 145 FParticeffo 615 Subgiterno 1
MNerture C6 —STALLE, AUTORIMESSE ... Consistenza 214 my
Indivizzo VARIANTE ZAPPULLA M. civ.  38/D Pigno 51
Immokbite 2. Comune F258 — MODICA
Crtasto FABBRICATI
Sez. Wrbong - Foglio 145 Particeffo 615 Subgiterno 2
Neatura A7 — ABITAZIONE IN VILLINI Consistenzg 16 Vani
Indivizzo VARIANTE ZAPPULLA M. civ.  38/D Pigno T,1,2

Importo Capitale: £400.000,00 —durata 20 anni
Importo ipoteca: £ 600.000,00
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

v ISCRIZIONE del 18/04/2013 — Registro Particolare 857 Registro Generale 5583

[efr. Aff_11-33]

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da IPOTECA LEGALE Al SENSI DELL'ART 77 DPR 602/73, & firma di
RISCOSSIONE SICILIA SPA Repertorio 1746972012 del 17/04/2013

A favore di;

per la quota di 1/1 di PROFRIETA, sui seguenti immobili:

fmmobite 1. Comune
Crtusto
Sez, Urbono
MNetura
Indirizzo

fmmobite 2, Comune
Crtusto
Foglio
MNetura

Iirnobite 3: Comune
Catasto
Foglio
Naturg

Irmobite 4; Comune
Crtasto
Foglio
MNtura

Importo Capitale: £57.798,21

F258 — MODICA
FABBRICATI
Foglic 145

- | M. civ.
F258 — MODICA

TERRENI

145 Particeffs 630

T—TERRENO

F258 — MODICA

TERREMI

145 Particefla 267
T=TERRENO

F258 — MODICA

TERRENI

145 Particeffs 621
T—TERRENO

Importo ipotecs: £ 115.586,42

¥ ISCRIZIONE del 10/07/2015 —

Registro Particolare 1322 Registro Generale 9028

Porticeffr 615
CH—STALLE, AUTORIMESSE, ....

Subatterno 1
Consistenzo —
- Piano -

Subgiterno =
Consistenzg —

Subalterno —
Consistenzg —

Subaiterno =
Consistenzg —

[cfr. All_11-34)

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTWVO, a firrma di TRIBUNALE DI RAGUSA
Repertorio 1079/2014 del 17/06/2015

A favore di

per la quota di 1/3 ciascuno di PROPRIETA sui seguenti immobili:

frnmobite 1. Comune

F258 A-MODICA

Subaiterne —
Consistenzeg 25 centiare

Subalterne —
Consistenze 1 are 80 centiare

Subalterno —
Consistenzg 1 are 50 centiare

Crtusto TERRENI
Fodglio 145 Particella 613
Matura T—=TERRENO
Indirvizzo C.DA ZAPPULLA
Immobite 2; Comune F258 A—-MODICA
Cutosto TERRENI
Fodglio 145 Particella 623
Matura T—=TERRENO
Irirmobite 3: Comune F258 A—-MODICA
Crtasto TERRENI
Foglic 145 Particefls 625
Matura T—=TERRENO
ng. Giuseppe Martoring — Via (. Sammito, 53 97100 Ragusa
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S — |
...

immokbite 4; Comune F258 A—-MODICA

Crtasto TERRENI

Foglio 145 Particelld 627 Subgiterno -

MNtura T—TERRENO Consistenza 1 are 90 centiare
iirmobite 5. Comune F258 A—-MODICA

Cutosto TERRENI

Foglic 145 Particefls 629 Subalterne -

MNetura T=TERRENO Consistenza 8 are

contro: (N
per la quota di 1/1 di PROPRIETA sui seguenti immobili:

frobite 1. Comune F258 A-MODICA
Crtasto TERRENI
Foglio 145 Porticellr 188 Subtiterno -
Natura T=TERRENO Consistenza 8 are 85 centiare
Indivizzo C.DA ZAPPULLA
frnmobite 2: Comune F258 A—MODICA
Cetasto TERRENI
Foglio 145 Particelte 20 Subtiterno -
Nerture T—=TERRENO Consistenzg 67 are 70 centiare
Importo Capitale: € 32.599,59 Interessi: £ 12.933,82  Spese: £6.866,55

Importo ipoteca: £52.400,00

Note: Uipoteca ¢ iscritta aftresi contro (i
(e

flottil, 2, 3,4,7, 9 11)
Vipoteca é stataiscritta facentdo riferirmento ad un titolo, nello specifico un decreto ingiuntivo,

che di futto & errato, Nelto specifico i D.1. n"1079/2014 fa riferimento o GGG

aftro creditore intervenuto, mentre guelfo de (NGNGB 1675/2014.

v ISCRIZIONE del 13/08/2015 — Registro Particolare 1590 Registro Generale 11493 [cfr. Al 11-35]
[FOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTING, a firma di TRIBUNALE DI RAGUSA
Repertorio 1319/2015 del 13/01/2015

Afavore di: - (N
I

U
e

per la quota di 1/3 ciascuno di FROPRIETA sui seguenti immobili:

fmmobite 1. Comune F258 A—-MODICA
Catasto TERRENI
Fogfio 145 Particelfo 613 Subfterne -
Metura T—TERRENO Consistenza 25 centiare
Indirizzo C.DA ZAPPULLA
Immobite 2; Comune F258 A—-MODICA
Crtasto TERRENI
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Foglio 145 Particella 623 Subaiterne -

Neatura T—TERRENO Consistenza 1 are 80 centiare
frmmobite 3: Comune F258 A-MODICA

Cutosto TERRENI

Fodglio 145 Particella 625 Subtiterne -

Natura T—TERRENO Consistenza 1 are 50 centiare
fmmobite 4. Comune F258 A—-MODICA

Crtasto TERRENI

Foglio 145 Particella 6827 Subailterne -

Neatura T—TERRENO Consistenza 1 are 50 centiare
fmimohite 5; Comune F258 A -MODICA

Cutosto TERRENI

Fodglio 145 Puarticellr 628 Subgiterno -

Notura T—TERRENO Consistenza 8 are

Contro:

per la quota di 1/1 di PROPRIETA sui seguenti immobili:

frnmobite 1. Comune

F258 A-MODICA

Catasto TERRENI
Fogfio 145 Particelfo 188 Subfterne -
Metura T—TERRENO Consistenza 8 are 85 centiare
Indirizzo C.DA ZAPPULLA
fmmobite 2; Comune F258 A—-MODICA
Crtasto TERRENI
Fodglio 145 Particelta 20 Subiterno -
MNtura T—TERRENO Consistenza 67 are 70 centiare

Contro:

G - cuota di 1/1 di PROPRIFTA sui seguenti immobili:

tmmobile 1. Comune

F258 A—-MODICA

Catasto TERRENI

Foglio 145 Particella 628 Subaiterno -

Natura T—=TERRENO Consistenza 18 are 45 centiare
Indivizzo C.DA ZAPPULLA

Importo Capitale: £ 159.924,99
Importo ipoteca: £ 243.650,00

Imteressi: £57.601,26 Spese: £ 26.123,75

Formalita successive: Iscrizione del 19/07/2016 ai nn. 1854/10188

Note: tipoteca ¢ iscritto aftresi contro QR
N . 2, 3, 4, 5, 6, 7, §, 9, 10, 11).
Nefta nota o iscrizione si ritevo

Tuttavia rimangono corvetti gli altrd doati anagrafici e codice fiscate,

Uipoteca & stata iscritta facendo riferimento of D, n®1318/2015 del 13/01/2015. tnvero, i
titolo vantate daf creditore reca il nurero n°68/2015 def 13/01/2015 con M. R.G. 83/2015.

¥ ISCRIZIONE del 13/08/2015 — Registro Particolare 1591 Registro Generale 11494 [cfr. Al 11-36]
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IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTWVO, a firrma di TRIBUNALE DI RAGUSA
Repertorio 5436/2014 del 08/01/2015

Afavore di: - (N
e

per la guota di 1/1 di PROFRIETA sui seguenti immobili:

fmmobite 1. Comune F258 A—MODICA
Crtusto TERRENI
Foglio 145 Particellad 188 Subaiterno -
MNetura T—TERRENO Consistenza 8 are 85 centiare
Indirizzo C.DA ZAPPULLA
fmmobite 2, Comune F258 A—-MODICA
Crtusto TERRENI
Foglio 145 Particelta 20 Subgiterno -
MNetura T—TERRENO Consistenza 67 are 70 centiare

contro: (D G GEEED O G ¢ GEEED ¢ I &
T - |- cuota di 1/1 di PROPRIETA sui seguenti immobili:

irirnobite 1. Comune F258 A—-MODICA
Catasto TERRENI
Foglio 145 Porticefls 628 Subalterno -
Neatura T—TERRENO Consistenza 18 are 45 centiare

Indirizzo C.DA ZAPPULLA

Importo Capitale: € 106.258,51 Interessi: £45.276,81 Spese: £18.124,68
Irmporto ipoteca: £ 169.700,00

Note: Uipoteca & iscritta per ufteriori beni facenti porte o aftri totti divendita (2,3, 4, 5, 7, 8, 11).

Nella nota di iscrizione si rilevo (N

Tuttavia rimangone corvetti gfi altr doti anagrafici e codice fiscote,

Uipoteca é stata iscritta facendo riferimento ol D1 R.G. 5436/2014 g cui corrisponde it D n.
1052015, Tuttavia tale docurmentazione non & presente nel fascicolo telematico.

v ISCRIZIONE del 13/08/2015 — Registro Particolare 1592 Registro Generale 11495 [ofr. Alf_11-37]
IFOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTINVG, a firrma di TRIBUNALE DI RAGUSA
Repertorio 5435/2014 del 08/01/2015

Afavore di: - (N
-
G G S

per la quota di 1/1 di PROFPRIETA sui seguenti immobili:

Immobite 1. Comune F258 A—-MODICA
Catasto TERRENI
Foglio 145 Particella 188 Subgiterno -
MNatura T—TERRENO Consistenza 8 are 85 centiare
Indirizzo C.DA ZAPPULLA
Imirobite 7. Comune F258 A-MODICA
Crtasto TERRENI
Foglio 145 Particelta 20 Subgiterno -
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Nerture T—TERREND Consistenzg 67 are 70 centiare

contro: (.

per la quota di 1/3 di PROPRIETA sui seguenti immobili:

fmmobite 1. Comune F258 A—-MODICA

Catasto TERRENI

Foglio 145 Particella 613 Subaifterno -

Neatura T—TERRENO Consistenza 25 centiare

Indivizzo C.DA ZAPPULLA
Immobite 2; Comune F258 A—-MODICA

Crtusto TERRENI

Fogfic 145 Particello 623 Subafterno -

Moturo T—TERRENO Consistenza 1 are 80 centiare
fmmobite 3: Comune F258 A -MODICA

Cutosto TERRENI

Foglio 145 Particelld 625 Subgiterno -

MNatura T=TERRENO Consistenza 1 are 50 centiare
Immobite 4; Comune F258 A—-MODICA

Catasto TERRENI

Fogfio 145 Particella 627 Subfterne -

Metura T—TERRENO Consistenza 1 are 90 centiare
fmmobite 5: Comune F258 A -MODICA

Cutosto TERRENI

Fodglio 145 Particelld 628 Subgiterno -

MNatura T=TERRENO Consistenza 8 are

Importo Capitale: € 19,943,781 Interessi; £ 5.235,76 Spese: £ 3.820,46

Importo ipoteca: £ 29.000,00

Note: Uipoteca & iscritta anche per ufterion beni facenti parte di altri fotti di vendito (Lotti 2, 3, 4, 5,
7,9 11).
Uipotecy & stata iscritta focendo riferimento ol DL R.G, 5435/2014 g cui corrisponde it D4, n.
/2015, Tuttavig tale documentazione non & presente nel fascicolo telematico.

v ISCRIZIONE del 19/07/2016 — Registro Particolare 1854 Registro Generale 10188  [cfr. Al 11-38]
[FOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVG, a firrma di TRIBUNALE DI RAGUSA
Repertorio 83/2015 del 13/01/2015, in estensione d quella iscritta in data 13/08/2015 ai NN.
11493/1590

Afavore di: -

per la quota di 1/1 di PROFPRIETA, sui seguenti immobili:

Imirmobite 1. Comune F258 = MODICA
Catosto FABBRICATI
Sez Urbong - Foglio 145 Particeffa 615 Subgiterne 1
Nerture C6 — ... AUTORIMESSE, ... Consistenza 214 my
Indirizzo VIAVARIANTE ZAPPULLA M. civ. 38/D Pigno 51
Immohite 2 Comune F258 = MODICA
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

Cutasto FABBRICATI

Sez. Urbong - Foglio 145 Particeffa 615 Subgiterno 2

MNeatura A7 = ABITAZIONE IN VILLINI Consistenza 16 Vani

Indirizzo VIAVARIANTE ZAPPULLA N, civ. 38/D Pigno =
iirmobite 3: Comune F258 - MODICA

Cutosto TERRENI

Foglic 145 Particefls 621 Subalterne -

MNetura T=TERRENO Consistenza 1 are 20 centiare
fmmobite 4; Comune F258 — MODICA

Crtusto TERRENI

Foglio 145 Particella 267 Subgiterno -

MNaturo T—TERRENO Consistenza 29 are 40 centiare
iramiolite 5. Comune F258 — MODICA

Cutosto TERRENI

Foglic 145 Particefls 630 Subalterne -

MNetura T=TERRENO Consistenzg -

Importo Capitale: £ 159.924,99
Importo ipoteca: £ 243.650,00

Note: Lipoteca & iscitta anche contro D : ;'

ulteriori beni facenti parte of altei fotti oi vendita (Lotti 4, 5, 11, 12). Nella nota di iscrizione si

ritey A 715 imGngono Corretti gi

gftri deaati enagrafici e codice fiscale,

v ISCRIZIONE del 15/03/2017 — Registro Particolare 644 Registro Generale 3501 [cfr. At 11-39]

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTWVOD, a firmma di TRIBUNALE DI RAGUSA
Repertorio 5409/2014 del 10/02/2017

Afavore di: -
—

per la quota di 1/1 di PROPRIETA sui seguenti immobili:

immobite 1. Comune F258 A—-MODICA

Catasto TERRENI

Foglio 145 Particella 188 Subaifterno -

MNetura T—TERRENO Consistenza 8 are 85 centiare
Irmmohite 7 Comune F258 A -MODICA

Cutosto TERRENI

Foglio 145 Particeta 20 Subgiterno -

Neatura T=TERRENO Consistenza 67 are 70 centiare

contro: (D D G O G @ D © D G
S - |- cuota di 1/1 di PROPRIETA sui seguenti immobili:

immobite 1. Comune F258 A—-MODICA
Catasto TERRENI
Fodglic 145 Particella 628 Subdgiterno -
MNtura T—TERRENO Consistenza 18 are 45 centiare
Indirizzo C.DA ZAPPULLA
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

conro: (N ;]
per la guota di 1/3 di FROFPRIETA sui seguenti immobili:

frmmobite 1. Comune F258 A-MODICA

Cutosto TERRENI

Fodglio 145 Particellr 613 Subtiterne -

Natura T—TERRENO Consistenza 25 centiare

Indirizzo C.DA ZAPPULLA
fmmobite 2: Comune F258 A =MODICA

Cutosto TERRENI

Fodglio 145 Particella 623 Subgiterno -

Neatura T=TERRENO Consistenza 1 are 80 centiare
Immobite 3. Comune F258 A—-MODICA

Cratusto TERRENI

Fogfic 145 Particello 625 Subfterne -

MNetura T—TERRENO Consistenza 1 are 50 centiare
frmobite 4. Comune F258 A =MODICA

Cutosto TERRENI

Foglio 145 Particella 627 Subgiterne -

Neatura T=TERRENO Consistenza 1 are 50 centiare
fmobife 5. Comune F258 A—-MODICA

Certusto TERRENI

Fogfic 145 Particello 629 Subafterno -

MNetura T—TERRENO Consistenza 8 are

Importo Capitale: £51.415,35 Interessi: - Spese: -

Importo ipoteca: £ 77.000,00
Note: UVipoteca & iscritta anche per ufterioni beni facenti parte di altri lotti di vendita {Lotti 2, 3, 4, 5,
78,10 11),

Nefta nota di iscrizione si ritevo

Tuttavia rirmangono corvett gl alte doati anagrafici e codice fiscate,

Uipoteca é stata iscritta facendo riferimento ol D.1. R.G. 5409/2014 g cui corrisponde it DA n.
2121/2014. Tuttovig tole documentazione non é presente nel fascicolo tefermatico.

0.2.2 PIGNORAMENTT: [alla datadel 31/10/2019)

v TRASCRIZIONE glel 27/08/2016 — Registro Particolare 8908 Registro Generale 13202  [cfr. Fascicolo)
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI, a firrna oi UFFICIALE

GIURIZIARIO DI RAGUSA, Repertorio 3261/2016 del 08/08/2016

Afavore oi: - (N

per la guota di 1/1 di PROPRIETA sui seguenti immobili:

immobite 1. Comune F258 — MODICA
Catasto FABBRICATI
Sez Urbona - Foglio 145 Particeffr 615 Subdgiterno 1
MNerture C6—... AUTORIMESSE... Consistenza 214 my
Indivizzo VIAVARIANTE ZAPPULLA M. civ. 38/D  Pigno 51
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Eseomione Immobiliare n.346/2016
S — |
...

fmmobite 2; Comune F258 — MODICA

Catasto FABBRICATI

Sez. Wrbong - Foglio 145 FParticeffa 615 Subdgiterno 2

Matura A7 = ABITAZIONE IN VILLINI Consistenza 16 VAN|

Indivizzo VIAVARIANTE ZAPPULLA M. civ. 38/D  Pigno T-1-2
immokbite 3. Comune F258 A—-MODICA

Cutosto TERRENI

Foglio 145 Particellr 621 Subgiterno -

Notura T—TERRENO Consistenza 1 are 20 centiare
iirmobite 4. Comune F258 A—-MODICA

Crtasto TERRENI

Foglio 145 Particelfa 630 Subailterne -

Neatura T—TERRENO Consistenza 8 are 55 centiare
immobite 5. Comune F258 A—-MODICA

Cutosto TERRENI

Fodglio 145 Particella 267 Subgiterno -

MNeatura T=TERRENO Consistenza 29 are 40 centiare

contro: (D
.
per la quota di 1/3 ciascuno di PROPRIETA sui seguenti immobili:

fmmobite 1. Comune F258 A—-MODICA ®
Catosto  TERRENI 4

Foglio 145 Particells 613 Subdaiterno - 2

MNerture T=TERREND Consistenze 25 centiare %

Indirizzo  C.DA ZAPPULLA §

tmmobile 2. Comune  F258 A— MODICA =
Catasto TERRENI s

Foglio 145 Particefta 623 Subglterno - E

Netura T—TERRENO Consistenza 1 are 80 centiare e

fmmobite 3. Comune F258 A—-MODICA g
Catosto TERRENI 9

Foglio 145 Particefla 625  Subalterno - n

Neatura T—TERRENO Consistenza 1 are 50 centiare §

tmmobile 4: Comune F258 A—MODICA S
Cotuste  TERRENI z

Fodglio 145 Particella 627 Subtiterno - r§

Natura T—TERRENO Consistenza 1 are S0centiare %

tmmobile 5: Comune  F258 A— MODICA w
Catosto TERRENI i

Foglio 145 Particella 629 Subaifterno - §

Neatura T—TERRENO Consistenza 8 are %

contro: (I D
per la quota di 1/1 di PROPRIETA sui seguenti immobili; 5

o

=
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

frnmobite 1. Comune

F258 A-MODICA

Catasto TERRENI
Foglio 145 Porticellc 188 Subgiterno -
MNetura T—TERRENO Consistenza 8 are 85 centiare
Indirizzo C.DA ZAPPULLA
Immobite Z; Comune F258 A-MODICA
Cutasto TERRENI
Foglio 145 Particelta 20 Subgiterno -
MNatura T=TERRENO Consistenza 67 are 70 centiare
centro: (D D D O G 0 G ¢ D
L

per la quota di 171 di PROPRIETA sui seguenti immobili:

Irrobife 10 Cormune
Cutasto
Foglio
Naturg
Indirizzo

F258 A-MODICA

TERREMI

145 Poarticeftc 628  Subafterno -

T=TERRENO Consistenza 18 are 45 centiare
C.DA ZAPPULLA

Note: Uotto di pignoramento e lo sug trascrizione non presentono discrosie relativamente oi beni

tef presente fotto.

Ferl D s/t ¢ rroto sia la data di nascita che if codice fiscate;

tuttavia, da wung visurg effettuata neltonagrafe detfAgenzia delle Entrate, non esistono
soggetti con toli dati che potrebbero creare confusione suf destingtario del prowedimento.

D.2.3 Altve trascrizioni:
¥ Nessuna
D.2.4 Altre fimitazioni d’uso:

¥ Nessuna

E. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI
E.1 ATTUALE PROPRIETARIO

Fer completezza e scrupolo, si riportano in neretto sottolineato le particelle cosi come citate nei titoli di

provenienza. Inoltre, il Sig. (G - - vt ossi non risulta

effettuata la successione e guindi le relative volture ¢fo I'Agenzia delle Entrate.

— T

- Lavilla identificata dalla particella 815, Sub. 1 e 2, edificato su suolo individuato dalla particella 615

{ex 7B}, monche i terreni

individuati dalle particelle 621 {ex 69), 630 (ex 614, ex 78} e 267, dal

2170572007 ad oggi, in Torza di ATTO DI DONAZIONE del 21/05/2007 rogato dal Notaio GIUSERPE
TERRANOVA di Modica, N. Rep. 76916 N. Fasc. 22573, trascritto a Ragusa il 20/06/2007 ai n.ri

14950/8884 ca potere
N 1L e i

propri diritti & per le proprie spettanze. {ofr. Al 11-40].

N - cisa miente:

Pubbllca2|one
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

- | terreni delle particelle 613 {ex 372), 623 {ex 306), 625 (ex 372) e 627 (ex 306), dal 21/05/2007 ad
oggi, in forza di ATTO DI DONAZ IONE del 21/05/2007 rogato dal Notaio GIUSEPPE TERRANOVA di
Modica, N. Rep. 76916 N. Fasc. 22573, trascritto a Ragusa il 20/06/2007 ai n.ri 14950/8884 da potere
<
O o s quota di 1/2 ciaseuno della
piena propriets, e dalla sol={ G < cuots di 1/1 della piena proprieta

limitatamente alla particella 629 (ex 78] [cfr. Alf_11-40].
Nota: Nell'atte di donazione & riportato; “Sono ricompresi in ogni dongzione:
o i dirito di pussaggio sulta strodelta distinta in mappa con la particella 454 del foglio 145
che dipartendosi dalia strado provinciale si aitaccia alta stradelta of cui oppresso (NDR: La

particella 454 risulta di propriet < (N
O - or:: i ATTO DI VENDITA del 06/10/1999;

Tuttavia, tale particella non & stata pignorata e quindi risulta al momento esclusa dalla
vendita);

o g quota indivisg pari ad 1/3 per ogni donazione della stradefla comune di accesso (NDR:
613, 623, 625, 627, 629) che alfacciandosi alfa stradella of cui sopra permette Faccesso ai
fobbricati ed oi terreni come sopra donati [}

o Dichigrano infing i donanti che nelfe particelfe 830 ¢ 621 comprese nefla dongzione
effettuata atta signoro (i covoto o fosso imohf a servizio sio di tutti |
fobbricati oggetto defta donazione che di un quarto fabbricato (NDR: Beni del lotto n°4) che
rimane dei conivg (G 0o dette particelle restono gravate dalfa servity di
scarico e subtirvigazione in fovore o tutti e tre | fabbricati oggetto defta donazione.

o neftre | terreni identificati con fe particelle 228, 622 e 620 nonche porte delfa strodelfa
donagta in ragione o un terzo o cigscun donatario Amangono grovate do serviti di condotta
idrice, per come git inloco conalizzata; o detta condotta distribuisce Facquy potabile sio oi
foabbricati oggetto dela donazione come af fabbricato che rimane di proprieta dei coniugi
S - oo noite conglizzota o servizio degli impionti o distribuzione
cornundli, daf pozzo (NDR: sito nella particella 20 — Bene n°5.2) di progrietd dei coniugi
S o ctc o distribuzione idrica def comune di Modico.

N - (4 quota di
1/1 di proprieta, e precisamente:

- la particella 628 {ex 78) dal 03/04/1980 ad oggi, in forza di ATTO DI DONAZIONE F VENDITA del
03/04/1980 rogato dal Notaio GIOVANNI TERRANOVA di Modica, N. Rep. 65712 N. Fase. 15005,
registrato a Modica il 15/04/1980 al n.804 serie 1T, trascritto a Ragusa il 18/04/1980 ai n.ri

5189/4769 da potere ci (D CHENENED GENNED GED O GEED © GEENED

S - = ouots di 1/1 dells piena proprieta, e successiva riunione di usufrutto

in morte dello stesso{ N ('~ 11-41].

Nota: Nella relazione notarite il donante & riportate come (KGN
Nell'atto di vendita & riportato: “... # donante, signor (G - -

conascenza del donatear figh che lunge il confine tra le particelle 78 Jex 78/a) e 306 {ex 78/b),
per ta lunghezza of circa metr fineori centocinguantucingue esiste servity oi pussadggio, in
fovore di terzi e quindi in favore dei donatari stessi su una striscio o terreno farga metri lineari
sei. [NDR: odierne particelle 628 e 626; il diritto di passaggio & in favore delle terre occupate
dalle tre villette dei lotti 7, 9 e 11]- Lo stesso donante dichiarg che sulle terve donate alla fighio

S O particella 78/a divenuta 628, 629, 615 e 630], fungo if confine
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[NDR: ovest] con fa proprietd firitrofo o iR csstc servitt di possaggio in favore di

terzi e quindi anche in favore defle terre donate sopra ofto i EEGD

[NDR: particella 267), delia stesso targhezzo dello precedente.”

N 1 o quota di 1/1 di

proprieta, ¢ precisameante;

- Laparticella 20 dal 13/08/1964 ad oggi, in forza di ATTO DI DONAZIONE E DIVISIONE del 13/08/1964
rogato dal Notaio GIOVANNI TERRANOVA di Modica, N. Rep. 12112 N. Fasc. 4673, trascritto a
Siracusa il 11/09/1964 ai n.ri 21737719280 e ai n.ri 21739/19282, e successiva riunione di usufrutto
in morte o QY - et i
13/12/1985. [cfr. All_11-42]

- la particella 188 dal 05/08/1977 ad oggi, in forza di ATTO DI DONAZIONE del 05/08/1977 rogato dal
Motaio GIOVANN| TERRANOVA di Modica, N. Rep. 54355, trascritto a Ragusa il 01/09/1577 ai n.ri

10533/10014, da potere il NG - < ciuota di 1/1 della

piena proprieta. [cfr. Al 11-43]

.2 PRECEDENTI PROPRIETARI

O - |2 quota di 1/2 ciascuno della piena

proprieta in regime di comunione legale dei beni:

- particella 306, dal 19/03/1997 al 21/05/2007 in forza di DECRETO DI TRASFERIMENTO cdel
19/03/1997 emesso dal TRIBUNALE DI RAGUSA, trascritto a Ragusa il 02/04/1997 ai n.ri 3831/3171

da potere N

la quota di 1/1 della piena proprieta [cfr. All_11-44];
o NG - ouote di 1/1 della piena proprieta dal 03/04/1980 al
1970371997 in Torza di ATTO DI DONAZIONF F VENDITA del 03/04/1980 rogato dal Notaio
GIOVANNI TERRANOVA di Modica, ivi registrato il 15/04/1980 al n.804 serie 1T, trascritto a

Ragusa il 18/04/1980 ai n.ri 5189/4769 da potere di{ G
N < |2 quota di 1/1 della piena proprieta, ¢
successiva riunione di usufrutto in morte dello stesso G - c:cuto

il 12/07/1985. [cfr. Al 11-41).

- particella 69, dal 06/10/1999 al 21/05/2007 in forza di ATTO DI VENDITA del 061041999 rogato dal
Notaio GIUSEPPE TERRANOWA di Modica, N. Rep. 57998 N. Fasc. 13295, registrato a Modica il
221041999 al n.2235 serie 1T, trascritto a Ragusa il 04/11/1999 ai n.i 16152712682 da potere di
N < | ;Lo i 1/1 delle piena
proprieta [cfr. All_11-45];

o GG : 21/12/1995 al 06/10/1999 in forza di ATTO DI DONAZIONE del
2171241995 rogato dal Notaio GIUSEPPE TERRANOWVA di Modica, ivi registrato il 09/01/1936
al n. 158, trascritto a Ragusa il 18/01/1996 ai n.ri 932/782, da potere d (NG

O - < cuota di 1/1 della piena proprieta.

- particelle 372, dal 06/10/1999 al 21/05/2007 in forza di ATTO DI VENDITA del 06/10/1999 rogato
dal Motaio GIUSEFPE TERRANOVA di Modica, N. Rep. 57988 N. Fasc. 13295, registrato a Modica il
2271041599 al n.2235 serie 1T, trascritto a Ragusa il 04/11/1959 ai n.i 16153712683 da potere di
N . < |- quote di 1/1 della
piena proprieta [cfr. Aff 11-45];

G Jal 21/12/1995 al 06/10/1999 in forza di ATTO DI DONAZIONE del
2171271995 rogato dal Notaio GIUSEPPE TERRANOVA di Modica, ivi registrato il 09/01/1936
al n. 158, trascritto @ Ragusa il 19/01/1996 ai n.ri 932/782, da potere i ENEGEGD
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particella 267, dal 03/04/1980 al 21/05/2007 in forza di ATTO DI DONAZIONE E VENDITA del

03/04/1980 rogato dal Notaio GIOVANN| TERRANOVA di Modica, N. Rep. 65712 N. Fasc. 15005,
registrato a Modica il 15/04/1980 al n.804 serie 1T, trascritto a Ragusa il 18/04/1980 ai r.ri
5190/4770 da potere o N - |4 G ot
di 1/1 della nudla proprieta, e successiva riunione di usufrutto in marte del (TG

N < |2 quota di

1/1 della piena proprieta, della particella 615 {ex 78), 630 {ex 78) e 629 {ex 78) dal 03/04/1980 ad oggi,
inforza di ATTO DI DONAZIONE EVENDITA del 03/04/1980 rogato dal Notaio GIOVANN| TERRANOVA di

Modica, N. Rep. 85712 N. Fasc. 15005, registrato a Modica il 15/04/1980 al n.804 serie 1T, trascritto a

Ragusa il 18/04/1980 @i n.ri 5189/4768 da potere i G
. - |2 quota di 1/1 della piena proprieta, e successiva riunione di
usufrutte in morte dello stesso (G - ~ 11 41]

Nota: Nellu relazione notarite it donante & riportato come (GG
L
Nell'atto di vendita & riportate: .. #f donante, signor (EEKGGEEE - ¢

conoscenza del donatari figh che fungo it confine tra le porticelle 78 fex 78/a) e 306 {ex 78/h),
per fo lunghezza of civeg metr linegri centocinguontacingue esiste servity di passaggic, in
fovore di terzi e quindi in favore dei donatari stessi su ung striscio oi terreno farga metri lineari
sei. [NDR; odierne particelle 628 e 626; il diritto di passaggio & in favore delle terre occupate
dalle tre villette dei lotti 7, 9 & 11]- Lo stesso donante dichiara che sulfe terve donate alia fighia
G DR particella 78/a divenuta 628, 629 e 630], fungo il confine
[NDR: ovest] con fa proprieta fimitrofo o i I cs'stc scrvitu of passagaio in favore di

terzi e quindi anche in favore defle terre donate sopra alla fighic i GG

[NDR: particella 267), defia stessa targhezza delto precedente.”

F. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA

F.1 PRATICHE EDILIZIE

Con la Concessione Edilizia n°334 del 08/06/2004 rilasciata dal Comure di Modica ai coniugi (D
O oo tati cutorizzati @ lavori di ristrutturazione di un
fabbricato esistente adibito a bar-bottega genere alimentari con relative cambio di destinaziona d’uso
(NDR: beni del fotto n°4), nonché lz realizzazione di tre fabbricati per civile abitazione distintiin Lotto A
(NDR: beni def fotto n®7), Lotto B (NDR: beri del fotton®?) e Lotto C (NDR: bemi def fotto n®11) nell’area
distinta in catasto Terreni del Comune di Modica al foglio 145, particelle 127-79-454-78-306-372-228-
267-69-70-168 della superficie complessiva di mog 23444 di cui mg. 7.217 ricadenti in zona B e mo.
16.227 inzona E del P.R.G. sitoin C.da Zappulla [cfr. Al_11-48].

Le destinazioni d'uso riportate in concessionea sono.

Fabbricato da ristrutturare: Piano Interrato: Magazzino e rampa scala; Piano Terra: n®3 unita
abitative, vano tecnica, Bar, loc. laboratorio con servizi; Copertura a Tetto.

Fabbricati a costruirsi Lotto A: Piano Interrato: Loc. sgombero, loc. deposito, loc. disimpegno,
ripostiglio, servizio e rampa scala; Piano Terra: Una unitd immobiliare e rampa scala; Piano Primo;
Disimpegna, studio, ripostiglio e servizio; Copertura a Tetto.
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- Lotto B: Piano Interrato: Loc. Magazzino, deposito, ripostiglio, servizio, loc. hobbies, autorimessa e
rampa scala; Piano Terra e primo piane comprendente un’unica unita immobiliare; Cop. in parte a
tetto ed in parte a terrazza.

- Lotte C: Piano Interrato: Loc 3gombero, loc. Magazzing, loc. deposito, ripostiglio, vani tecnici e
rampa scala; Figno Terra & prime piano comprendante un’unica unita immobiliare; Cop. a tettoe a
terrazza.

La concessiones era subordinata alle seguenti prescrizioni e condizioni:
- wincolo del suolo di cui alle particelle sopramenzionate per la volumetria autorizzata complessiva di
mc. 4.938,05 secondo l'indice di me. 5 per me. previsti nel P.R.G. cosi distinta;
o Fabbricati esistenti: me. 1.271,15
o lotto A me. 1.195,50;
o Lotto B:me. 1.253,40;
o lottoCome. 1.218,00.
- mantenimeanto a parcheggio permanante della superficie di mg.1261,50 di cui mg. 795 esterno e
mo. 466,50 interrato
- gessione gratuita di una striscia di terreno paria 2,0 metri per allargamento dellz strada pubblica
(NDR: ricade nelle particelle 626 e 628).

Sotto I'aspetto strutturale, sono stati depositati i caleoli delle strutture in c.a. al Genio Civile di Ragusa
ai sensi dell’art. 17 Legge 641974 ed art.32 L.R. 7/2003, Pratica 622/MOD del 18/11/2003.

| lavori di edificazione hanno avuto inizio il 12/07/2004 come da comunicazione di inizio lavori. In data
17/07/2007, prot. 37350, & stato richiesto il rinnovo della C.E. per i lavori di cui trattasi, che appaiono
tuttavia non ancora conclusi almeno relativamente ad altri immobili oggetto della concessione.
Nonostante siano decorsii termini di validita temporale della Concessione Edilizia, quest ultima & ancora
valida grazie ad una serie di norme regionali che hanno via via prorogato la validita dei permessi di
costruire rilasciati anteriormente alla pubblicazione della LR, n.16/2016. In particolare, I'art.49 della L.R.
n.16/2017, ha prorogato la fine lavori al 31 dicembre 2017; il successivo art. 2 della LR. n.28/2018 ha
prorogato tale scadenza al 31/12/2019, ed infine I'art. 5 della LR n.25 del 14/12/2019 ha ulteriormente
prorogato la fine lavon al 31/12/2020.

In corso d'opera sono state apportate delle modifiche rispetto a guanto riportato in CE., per le quali
sarebbe stato possibile presentare unma S.C LA (segnalazione certificata di inizio attivitd) ai sensi
dell’art. 10 comma 2 (variante in corso d'opera) o comma 3 (variante a fine lavori) della LR, n.16/2016.
Inoltre, nonostante limmobile appaia completo e gia utilizzato, non & stata mai comunicata la fine dei
lavori & non & stata richiesto il certificato di agibilita. Di cid si argomentera al paragrafo G.1.

SITUAZIONE URBANISTICA:

Gliimmobili ed i terreni attigui ricadono nella zona territoriale omogenes “Zona E1 — Agricola Normale”
dellz Variante Generale del P.R.G. di Modica, adottata con Delibera del Commissario ad acta n. 16 del
08/04/2013, e successivamente approvata con adeguamenti, con D.0.G. n.214/2017 del Dipartimento
Regionale Urbanistica — ARTA Sicilia del 22/12/2017.

L'attivita urbanistica ditale ZT7.0. &regolamentata dall’ Art. 53 delle N.T.A. allegate al PRG.

Le indicazioni ivi riporiate non consentono ulferiori impegni volumetrici rispetio o guanto gic
reafizzato. { beni ricadono in zona sottoposta a vincofo minerario dofla (GG
(/A CI1 ¢

Relativamente al Piano Paesappistico degli ambiti 15, 16 & 17 ricadenti nella Provincia di Ragusa,
adottato con Decreto Assessoriale n.1767 del 10/08/2010, approvato con Decreto Assessoriale n 1346
del 05/04/2016 e madificato con Decreto Assessoriale n°063/GAB del 12/06/2018, I'area ricade nel
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Paesaggio Locale 10 “Scicli”. Nello specifico, il terreno presenta | seguenti regimi Normativi, e
precisamente;
¥ contesto 10a: Centro Urbano di Scicli (Livello di tutela 1).
Tali aree risultano vincolate, ai sensi del D. Lgs 22 gennaio 2004, n. 42 Codice dei beni culturali e del
paesaggio, per l'art. 134 ¢).
Chiettivi specifici. Tutela e valorizszaszione del patrimonic passaggistico attraverso

misure orientate a:

- conservazione del tessutoc urbanco, recupero e restauro conservativo del patriwmonio
edilizio, mirati al recupero del significato e del ruolo della cittd storica e del
rapporto con i costoni rocciosi con le caratteristiche abitazioni in grotta;

- wantenimento dei margini della citta. E’ da salvaguardare la forms urbana e il
rapporto conscolidatosi nel tempo tra cittd e pendici rocciose e paesaggioc, nonché
le relazioni morfologiche e ambientali del pasesaggio urbano e del riliewvo. Non sono
consentiti interwventi di nuova edificazione esterni al perimetro attuale della
citta storica, in contiguita con guesto. Non sono consentite sopraelevazioni
dellfedificato esistente che alterino la percezione dfinsieme.

Per le aree di interesse archeclogico walgono inoltre le seguenti prescrizioni:

- tutela secondo guanto previsto dalle Norme per la componente “Archeologia®.

(. GIUDIZI DI CONFORMITA

Dal sopralluogo effettuato e dal raffronto con la documentazione reperita, lo stato difatto dell'immobile
seppur gia ultimato a meno della sistemazione delle aree esterne, NON & CONFORME alle tavole allegate
alla C.E. n. 334/2004 [cfr. All_11-19fino o All_11-29]. Nello specifico, si riscontra che:

- |l pianointerrato risulta affiorante per una superficie laterale superiore al 50%, poiché non song state
realizzate tutte le pareti contro-terra di delimitazione dell'intercapeding cosi come previste in
progetto, condizione che determina nuova volumetria preventivamente non assentita;

- Unaporzione del pianginterrato presenta un chiaro utilizzo differente sia rispetto a quanto assentito
dal progetto, che con gl usi consentiti per i piani interrati; nello specifico, parte delle superfici
destinate a locale sgombero e magazzino sono stati trasformati in un’ampia zona living con annessa
cucing; cid ha portato altresi ad una riduzione della superficie destinata ad autorimessa;

- Spostamentofeliminaziongfcreazione di aperture esterne con conseguente variazione dei prospetti
del piano interrato, terra & primo, nonché lievi modifiche di sagoma;

- Eliminazione della scala di collegamento esterno fra piano terra e interrato,

- Chiusura delle logge sul prospetto nord del piano terra e primo, con incremento di volume;

- Chiusura della gia autorizzata tettoia presente sul terrazzo di coperturs, realizzando un vano tecnico
ed un locale serbatoi.

Va precisato che il lotto ove & stato edificato il fabbricato ricade in un'area ove successivamente al
rilascio della C.E. & stato istituito il vincolo paesaggistico; inoltre, il nuovo PRG ha retrocesso tale area da
zona B @ zona E1 azzerando drasticamente tutta la volumetria residua che non era stata ancora attinta.
{cfr. paragrafo F.2).

Tuttavia, I'art. 34 del D.P.R. 38072001, cosi come recepito dall’art. 13 comma 5 della LR n. 1672018,
precisa che “non si ho porzicle difformits def titole abifitative in presenza o violazioni di altezzo,
distacchi, cubaturg o superficie coperta che non eccedano per singala unita immobifiare it 3 per cento
delte misure progettuah®, L'art.d della L.R. n.5/2019 appare piu restrittivo poiché esclude Fobbligo di
autorizzazione paesaggistica per gli imterventi di cui sopra ma guando non eccedong il 2%. Pertanto, la
regolarizzazione e completamento dell’ immobile potra avwenire mediante la presentazione di una 3CIA
{ir variante) ai sensi dell’art.22 comma 2 del D.P.R. 38072001, cosi come recepito dall’art. 10 comma 2
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

L.R. n.16/2016, a condizione di riportare la volumetria eccedente nella misura massima del 2% (poiché
tale valore non costituisce abuso ma rientra nella tolleranza di cantierel). Sotto I'aspetto paesaggistico,
poiché il vincolo & stato istituito solo successivameante, necessita acquisire un “parere di conformita
paesaggistico” atteso che le opere realizzate godano di una doppia conformita e pertanto non
costituiscana incremento di volurme rispetto alla percentuzle riportata sopra.

Pertanto, per la regolarizzazione dell’'edificio andranno altresi eseguite tutte guelle opere necessarie per
eliminare le anomalie in essere e riportare la volumetria realizeata sotto la soglia del 2% di eccedenza,
mediante:

- Realizzazione di muri-contro terra per rimodulare il profilo altimetrico del terreno e ricostituire
lintercapedine perimetrale del fabbricato al piane interrato, in modo che questi presenti una
superficie laterale interrata superiore al 50% e non costituisca volumetria;

- Eliminazione di tutti gli incrementi volumetrici dovuti all’avanzamento di tompagni esterni con cui
sono state chiuse le logge; su queste potra essere apposta una chiusura verticale precaria invetro e
alluminio ai sensi dell’art.20 L.R. n.4/2003, senza che cid rappresenti incremento di superficie utile o
di volume.

Inoltre, il piano interrato risulta totalmente rifinito ma una sua porzione presenta un chiaro utilizzo
differente sia rispetto a quanto assentito dal progetto, che con gli usi consentiti per i piani interrati; nello
specifico, parte delle superfici destinate a locale sgombero e magazzino sono state trasformate in
un'ampia zona living con annessa cucina, producendo altresi una riduzione della superficie destinata ad
autorimessa, Necessita pertanto apportare delle modifiche affinehé venga individuata una superficie
vincolata a parcheggio pari a non meno di 82,55 mg, mentre tutto il resto potra essere destinato g
locale deposito, magazzino, vani tecnici, ovvero tutte guelle destinazioni differenti dall’abitazione.

Applicando i prezzi comunemente operati su piazza, e stimando le dimensioni di aleuni elementi, si
ottiene:

Scavo: [12+45,8+4,00*1,7*0,5 = 18,5 me * € *10/mec = £ 185,00
Cls per wagrone: [(12+5,8+4,0)*1,7*0,1 = 3,7 mec * € 100/mc = £ 70,00
Cls Platea: [(12+5,8+4,00*1,5%0,4 = 13,1 mc * € 120/me =« 1.572,00
tls Pareti: (12+5,8+4,0)*3,0*0,3 = 19,6 mec * € 120/mc = & Z2.352,00
Acciaio x c.a. [(stiwmo 50 kgfme): 32,7 we * S0Eg/we * € 1, 50/kg = £ 2.452,50
Casseforme: [1Z+5,8+4,0)+(3,0+0,4)+2 = 148 mg * € Z0/mg = € Z.9&0,00
Demol. Tramezzi: [5,20+2,45)*3,0 + (6,0+6,0)*2,7 = 55,35 mgq * € 20/mg = £ 1.107,00
Ricostruz. Pareti: 6,0*Z,7 = 16,2 wg * € 50/mqg = £ g10,00
Verande vetro-alluminioc 2*6,0%2,7 = 32,4 mg * € 200/mg = € 6.450,00

Totale € 18.288,00

che si arrotonda a € 18.300,00.

Le anamalie riscontrate in termini dimensionali sono:
Volume assentito con C.E. 334/2004 = 1.218,00 mnc
Volume stato di fatto con opere riduttive = 1.215,09 mc
NON 3I RIZCONTEA INCREMENTD DI VOLUME

Sotto 'aspetto sanzionatorio urbanistico, applicando I'art. 37 del DPR 380/2001 {Interventi eseguiti in
assenza della 3CIA — accertamento di conformita), & prevista una sanzione di € 516,00

Per la chiusura delle logge con struttura verticale precaria, ai sensi dell’art.20 LR, n.4/2003 sono dovuti;
Veranda: 2*%15 mg * € 25,00/mg = € 750,00

Mon & prevista aleuna sanzione per il vincolo paesaggistico, poiché istituito successivamente.

| diritti diistruttoria dell’Uficio tecnico comunale, nonché quelli della Soprintendenza ai BB.CC., ad i bolli
Mecessari, possong assere stimati in complessivi € 150,00.

L'onorario tecnico & stimato in complessivi € 3.000,00.
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

Il costo complessivo per Peliminazione delle non conformita di carattere edilizio & pari a £ 22.716,00,
che si arrotonda o €22.700.

N.B.: Lo complessild riscomdraia per lo regolorizzozione dell’immobile, poria od uno soluzione

cristollizzata of momento deffa siesuro dello presenie refazione; successive vorigzioni normalive
potrebberp portare a circostanze pii o meno vincolanti/favorevoli do valutare comunaue prima deffo

vertdilo,

;.2 CONFORMITA CATASTALE

Dal raffronto fra planimetrie catastali e lo stato dei luoghi cosi come emergenti dal sopralluogo, si

riscontrano le seguenti NON CONFORMITA OGGETTIVE:

- @l piano interrato, gran parte della superficie & individuata come garage poiché non sono riportate le
tramezzature di delimitazione;

- al piang terra e primo, nonostante questi rispecchi 'odierno stato dei luoghi, andranno apportate le
carrezioni relative allo spostamento delle tamponature esterne delle logge con realizzazione di
verande;

- al secondo piano, la superficie oggi occupata dai locali tecnici risulta come terrazzo.

Siriscontra altresi la NON CONFORMITA SOGGETTIVA per la particella 188 del foglio 145, la quale risulta
intestata anche ad altri.

La regolarizzazione potra avvenire mediante aggiormameanto delle planimetrie dell’u.i. e richiesta di
rettifica. I costo complessivo per 'eliminazione delle non conformita catastali & stimato in € 1.000,00.

1. CLASSE ENERGETICA

1 CTU, iscritto al n® 20767 dell’elenco regionale dei soggetti abilitati alla certificazione energetica degli
edifici, ha redatto 'Attestato di Prestzzione Energetica (AP.E.) dellimmobile trasmettendolo
telermaticamente al CEFA {(Catasto Energetico Fabbricati) istituito dalla Regione Siciliana. Per il piano
interrato, vista |2 sua classificazione e destinazione, non vige l'obbligo di redazione dell’APE.

DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE E VALUTAZIONE ESTIMATIVA
I.1 DESCRIZIONE ANALITICA DEL BENE

La villa di c.da Zappullz presenta una superficie coperta netta abitabile di circa 346 mg suddivisa sudue
livelli {193 mg al PT e 153 mg al 1°F), mentre guella netta accessoria del piano interrato & pari a circa
215 maq; sono presenti ulteriori pertinenze di servizio/ornamento quali baleoni, terrazzi, locali tecnidi,
nonché ur’area di terreno circostante pertinenziale di circa 1.552 myg ancora da sistermare secondo le
previsioni del progetto, il tutto per una superficie complessiva commerciale di 739 mq.

Fresenta una soluzione architettonica funzionale con finiture recenti e di pregio, comodita di superfici
ed ambienti, dotazioni impiantistiche sopra la media e conformi alla normativa, struttura in il tutto in
ung stato manutentivo ottimale. Tuttavia, I'ares esterna necessita ancora di opere di completamento
che comporteranno una decurtazione del valore finale al paragrafo 1.6.3.

Fer una migliore compransione di quanto relazionato si rinvia alle allegate tavole grafiche [cfr, AN 11-
19 fino g Aff_11-29], mentre si riportano di seguito le superfici di tutte le entita sopramenzionate;

TAEI.1 YAMI PRIMECIPALI ED ACCESSORI DIRETTI — VILLA

DEBTINAZIONE F'.ARAMEI'HD YWALDRE REALE [MG]
Atrio d'ingresso —FT Sup. reale netta 49,24
Salotto —PT Sup. reale netta 40,68
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Disimpegno 1 —FPT Sup. reale netta 3,16
Bagno_1—PT Sup. reale netta 4,20
Pranzo —PT Sup. reale netta 21,94
Loggia/verands (ex disimpegno) —PT Sup. reale netta 13,22
Cucina—PT Sup. reale netta 21,34
Ripostigio_1 —PT Sup. reale netta 5,55
Bagno_2 —PT Sup. reale netta 518
Studio —PT Sup. reale netta 16,72
“ano Scale Sup. reale netta 9,13
Ripostigio 2 —PT Sup. reale netta 1,96
Ballatoio — 1°P Sup. reale netta 20,00
Studio—1°P Sup. reale netta 10,98
Camers 1-1°F Sup. reale netta 22,53
Bagno_1-1°P Sup. reale netta 7,54
Guardaroba 1-1°F Sup. reale netta 8,83
Camers 2-—1°F Sup. reale netta 17,95
Bagno_2—1°P Sup. reale netta 3,92
Loggia/veranda (ex disimpegno) — 1°P Sup. reale netta 15,02
Camers 3 - 1°F Sup. reale netta 17,95
Bagno_3— 1°P Sup. reale netta 5,20
Camera 4 — 1°P Sup. reale netta 158,56
Bagno_4—1°P Sup. reale netta 5,03
Sup. reale netta 346,43

TAB.2 PERTIMEMZE ESCLUSIVE DI ORMAMENTO: TERRAZZI-BALCOMI

CEBTINAZIONE PARAMETRO WALDRE REALE [MG]

Terrazzo e balconata — PT Sup. reale netta 145,40
Balcone_1—-1°P Sup. reale netta 5,97
Balcone_2 —1°P Sup. reale netta f,19
Balcone_3—1°P Sup. reale netta EJ-19
Balcone_4 —1°P Sup. reale netta 5,97
Terrazzo —2°P Sup. reale netta 69,22

Sup. reale netta 235,94

TAB.S PERTIMEMZE ESCLUSIVE DI ORMAMEMTO: SUPERFICIE SCOPERTA
DEBTINAZ IOME PARAMETRO VYALDRE REALE [MEG]]

area esterna di pertinenza (ancora da

completare] —(patt. 615 al netto dell’edificato) A lerda L3922

Sup. reale lorda 1.552,32

TAB.4d PERTIMEMZE ESCLUSIVE DI SERVIZIO

CESTINAZIDNE FPARAMETRO YALDRE REALE [Mg]]
AuUtorimessa — 51 Sup, reale netta 52,08
mMagazzing — 51 Sup. reale netta 15,98
Depos=ito_1—51 Sup. reale netta 11,03
Bagno —51 Sup. reale netta 4,17
Localetecnico_2—51 Sup. reale netta 5,02
Localetecnico_1-—51 Sup. reale netta 6,51
Lavanderia —51 Sup. reale netta 12,03
Ripostiglio — 51 Sup. reale netta 12,50
Cucina —Tinello =51 Sup. reale netta 892,86
Ripostigio— 2°P Sup. reale netta f,79
Lacale Serbatoi — 2°F Sup. reale netta 6,79
Sup. reale netta 225,74
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sono ricompresi nells vendita ulteriori terreni agricoli di pertinenza (bene n®22) adiacenti per
complessivi 3.915 mq, nonché la comproprietd in quota 1/3 della stradella di 1.345 mg (bene n®14) che
dalla Via Variante Zappulla consente I'accesso alla porzione nord dei fabbricati.

E ricompresa altresi nella vendita la quota di 1/4 di ulteriori beni per I'approwigionamento idrico

ricadenti in terreni adiacenti, & precisamente;

s Relativamente alla particella 628 {bene n"16), questa & occupata parzialmente da una cisterna
interrata in c.a. delle dirmensioni di circa 20m x 5 m profondita 5 m, che fornisce sia limmobile de
guoe che altri fabbricati ricompresi in altri 3 lotti di vendita {(2-7-9-11). La rimanente superficie &
ocoupata in parte da uno spiazzo d'ingresso con una stradellz che consente 'accesso (servitd) agli
immobili retrostanti e ricompresi neilotti 7, 9 e 11, e per il resto da terreno agricolo con aleuni alberi
di carrubo, mandorlo ed ulive. E possibile asserire che il valore del terreno & sostanzialmente
rappresentato da quello dell’istallazions in c.a. che garantisce una notevole capacita di accurmulo di
acqua emunta dal pozzo. E altresi presente un posto di trasformazione di energia elettrica su palo
che costituisee una servitd di elettrodotto. Dovra essere ceduta gratuitameante una striscia diterreno
di larghezza 2,0 metri per l'allargamento dellz strada pubblica, pertanto la suparficie in vendita della
particella & pari a 1.845—(33,5%2) = 1.778 mq.

* Relativamente alla particella 20, (bene n®5.2 di 6.770 mqj, su questa insiste un pozzo trivellato
regolarmente realizzato da cui viena emunta 'acqua che alimenta la cisterna di cui sopra, mentre
sotto I'aspetto meramente agricolo sono presenti alcuni alberi di giovane eta; l'aceesso avviene da
una stradella di esigue dimensioni che si diparte dalla 5.P.86. Tuttavia, 'attigus particella 188, {bene
n°5.1 di 885 myg) ove sono presenti degli alberi di ulivo apparentemente incolti, presenta un ampio
accesso dalla provinciale di cui sopra e pertanto viene inglobata neal lotto di vendita.

LONSIDERAZIONI SUL CRITERIO DI STIMA

Ad un bere esconomico & possibile attribuire valori diversi a seconda del criterio o dell’aspetto
economico che interessa attenzionare, nonché al periodo temporale in cui & effettuata la stima. Per la
valutazione di un bene oggetto di vendita esecutiva, il eriterio di stima tende a determinarne il suo valore
venale, ovvero il pid attendibile valore che il bene potrebbe assumere in una libera contrattazione di
mercato. Per la sua determinazione si é fatto ricorso ad una stima sintetica comparativa. La stima si
effettua comparando il bene da valutare con altri similari, dei quali si conoscono i prezzi recenti di
mercato ed in base a parametri noti quali superficie, volume, vani, ece...

Il valore complessivo di stima si ottiens moltiplicando la Superficie Commerciale per il valore al meg di
zona, apportando everntuali aggiunte o detrazioni per considerare le particolari condizioni del bene. La
superficie commerciale, ottenuta dalla sormma della superficie principale e delle superfici aceessorie,
guest'ulime omogeneizzate mediante opportuni coefficienti di ragguaglio, & stata determinata in
accordo con il DLP.R. 23 marzo 1998, n®138 che assume il metro guadrato quale unita di misura della
consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria.

Fer I'acquisizione del valore medio di mercato di beni simili a quello oggetto di stima, sono stati eseguiti

accertamenti ed acquisite informazioni presso: Agenzia def Territorio of Rogusa, Conservitorio der

Registri immobifiari di Ragusa, ufficio tecnico di Modica, Osservatorio del Mercato Immobifiare gestito
dall'Agenzia delle Entrate (Decreto Legislativo del 30 luglio 1999, n. 300 comma 3, articolo 64, che
formisce ura rilevazione indipendente sull'intere territorio nazionale delle quotazioni dei valori

immobiliari & delle locazioni), Agenzie immobiliari operanti sulla pigzza di Modica, nonché anmnunci

orinte. Tra i valori a disposizione sono stati eliminati quelli esageratamente distanti dal campione
esaminato, sia in aumento che in diminuzione, otterendo cosi una reale espressione del mercato
ordinario attuale.
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@ CONSISTENZA COMMERCIALE

L32.1 Criteri di misurazione della consistenza
Facendoriferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, la superficie commerciale del bene &stata ottenuta

dalla somma della superficie reale lorda dei vani principali, degh gocessori divetti {bagni, ripostigli,

ingressi, corridoi e simili), nonché delle superfici delle pertinenze esclusive of ornaments (balconi,

terrazze e simili) e di quelle di servizio o gocessorie deltunitd immobifiore (canting, posti aute copertie

scoperti, ecc..], queste ultime omogeneizzate mediante opportuni coefficienti di ragguaglio (allegato C

del D.P.R.].

Le precitate pertinenze gccessorie sono distinte in;

- comunicanti con i locali principali, se sono ad assi collegate (es. allo stesso livello o se diverso con
scala interna);

- non comunicanti & non ad essi collegate, se con accesso indipendente ed estermo all’unita
immobiliare.

Non passono considerarsi pertinenze esclusive annesse all'unita irmmobiliare, i locali aceessori che per
la loro dimensione potrebbero essere economicamente e fisicamente indipendenti dall’unita
immobiliare. In tal caso saranno da conteggiare autonomamente in relazione alla propria destinazione
d’uso.

Di seguito sono riportate aloune indicazioni valide sia nel caso di determinazione della superficie

commerciale che di guella utile.

- La superficie dei vani principali e degli aceessori diretti, owero loro porzioni, aventi altezza utile
inferiore a m.1,50 non entra nel computo, salvo particolari soluzioni architettoniche che saranno
valutate caso per caso.

- Lerientranze e le sporgenze realizzate per motivi strutturali o estetici e i profili, non sono compresi
salvo che la loro superficie non risulti fruibile.

- Per le unita immobiliari disposte su due o pil piani, | collegamenti verticali interni alla stessa devono
essere computati in misura pari alla loro proiezione orizzontale, indipendentemente dal numero dei
piani collegati.

Nel computo della superficie commerciale complessiva non vengono determinati | seguenti spazi
- wuoti tra il terreno (terrapieno] e il solaio inferiore del fabbricato,

- spazi all'interno dei tetti ventilati (sottotetti non praticabili);

- copertura a terrazzo non praticabile;

- superficie occupata dalle canne di agrazione o fumarie, dagli eventuali camini, dai cavedii;

- superfici o locali occupati dagli impianti tecnici.

La misurazione della superficie commerciale viene effettuata;
o) vani principoli e accessori diretti
s |z superficie dell’'unita principale si determing misurando la superficie di ogni piano al lordo delle
murature esterne. La scala interna é computata una sola volta nella sua proiezione.
s | muri perimetrali esterni vengono computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm.
s FEvertuali muriin comuniones tra due diverse destinazioni d'uso si considerano, nel trattoin comune,
nella misura massima del 50% ciascuna e pertanto fino ad uno spessore massimoe di cm. 25.
b) Pertinenze esclusive di ornamento delf unita immobifiare:
s |z superficie dei balconi, delle terrazze e similari si misura fing al loro contorno esterno;
s |z superficie dei giardini o delle aree a verde, si misura fino al confine della proprieta dell'immobile
ovvero se gquesta & delimitata da un muro di confine o da un manufatto in comunione, fino alla
mezzeria dello stesso.
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t) Pertinenze esclusive accessorie o servizio deffunitd immobifiare:
s Lz misurazione della superficie delle pertinenze accessorie, {cantine, soffitte & assimilate) ove non
costituenti unitd immobiliari autonome va computata al lorde dei muri perimetrali e fino alla
mezzeria dei muri in comunions con zone comunicanti con Funita principale.

Alla superficie, determinata nel modo suddetto, vanno aggiunte le superfid delle partinenze esclusive,
oppartunaments omogeneizzate, ottenando cosi |z superficie commerciale complessiva. Per il computo
delle superfici scoperte e di ornamento e dei locali a servizio, che solitamente vengono omogenegizzate
alla superficie dell'unita immobiliare, il criterio di determinazione, riportato nell’allegato C del DPR
138/98, attribuisce i seguenti coefficienti:
Superficie scoperta o giardino e similare
La superficie dei parchi, giardini & simili:
s 3l 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie della superficie dei vani principali & degli
accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali;
s gl 2% per superfici eccadenti detto limite.
La percentuale del 2% & valida solo per |z guota eccedente il guintuplo della superficie dei vani principali
e dei vani a servizio diretto di quelli principali (quali bagni, ripostigli corridoi, ingressi, e simili).
Bafconi, terrazzi e simtifori
s gualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali e coni vani accessori (a servizio diretto
di quelli principali):
- nella misura del 30% fino a metri quadrati 25
- nella misura del 10% per la quota eccedente me. 25
s gualora le pertinenze non siano comunicanti con i vani principali & con i vani accessori @ servizio
diretto di quelli principali;
- nella misura del 15% della superficie fino a metri quadrati 25
- nella misura del 5% per la quota eccedente me. 25
Pertinenze accessorfe {cantine, soffitte e assimiloate)
Ove non costituenti unitd immobiliari autonome, il criterio comtenuto nel D.R.R. 138/98 stabilisce che la
stessa venga computata nella misura del;
- 50% della superficie, qualora direttamente comunicanti con i vani principali efo con i vani
accessarn a servizio diretto di quelli principali;
- 25% della superficie, qualora non comunicanti.

1.3.2 Consistenza del bene
La superficie, come sopra determinata, & stata arrotondata al metro quadrato.

TaB.5 SURERFICIE COMMERACIALE WILLA
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“ani accessori — 2°P Sup. realelorda 18,34 0,25 4,59
Superficie  scoperta  lotto  di
Sup. lelord 1552,32 0,10 155,23
pertinenza (1.800-247,68 m ) rh EERLE S
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE VILLA 739

| terreni delle particelle 621, 630 & 267 presentano una superficie catastale di 3.915 mq.

La stradella delle particelle 613, 623, 625, 627 ¢ 629 (vendita in quota 1/3 di comproprieta fra i lotti 7
9, 11}, presenta una superficie catastale complessiva di 1.345 maq.

Il terreno della particella 628 (vendita in gquota % di comproprieta fra i lotti 2, 7, 9, 11 occupato dalla
cisterng in ¢.a. presenta una superficie catastale di 1.845 mg, da ridurre a 1778 mg. |l suo valore sara
stimato terendo conto del costo di costruzione del manufatto.

Il terreno delle particelle 188 & 20 (vendita in quota ¥ di comproprieta frailotti 2, 7, 9, 11) ove insiste |l
pozzo trivellato presenta una superficie catastale di complessivi 7.655 mg.

La superficie commercizle complessiva dell’intero lotto & paria 739 mg per il fabbricato oltre 2 8.722
mgy di terreni agricoli.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUJRENTE

Messuna.

YALORIOMIED INDAGINI DI MERCATO

E stata esperita un’indagine di mercato cfo Agenzie Immobiliari operanti sulla piazza di Modica,
attenzionando il valore di mercato di immobili simili per caratteristiche e ubicazione, nonché apportando
le dovute correzioni per differente stato manutentivo, anno di costruzione, dotazioni, e quant’abro utile
per una corretta comparazione deivalori.

Vi precisoto che le varie contrade o Modica viscuotong apprezzamento per vig della tipotogio edilizio e
cormungue delfa prossimitda of centro abitato. inoftre, per Pirnmobite oi cui trgttasi, vo considerata sia fa
notevede superficie pur trattandosi oi cosa unifamiliare che o sug recente edificazione, Fottimo stato
manutentive, le dotazioni, noncheé la gualitd deffe rifinizioni. In zong sono state individuate vitte in vendita
con caratteristiche comparabili o guelta di cui trattosi, wmg tuttovio quest’ultime presentano ampie
porgioni esterne ben curate con prato ed essenze arboree, impionto oi irvigozione, camminamenti esterni
e recinzioni, nonche piscing ed oreg relox tole circostanza sart necessariomente fenuta in conto
operando uno decurtazione sul valore finole.

Dai dati reperiti si & pervenuti ad un valore unitario per il bene di cui trattasi pari a € 1.300/mg, valore
supportato anche dal range fornito dal Osservatorio Mercato Immobiliare, il guale fornisce un valore
minimao e massimo per immobili nello stato “normale”, e che pud essere ricondotto allo stato “ottirme”
{come quello dell’immobile di cuitrattasi) operando un incremento del 30%.

Operando con oggettivita, o zong OM ricomprende un’ampia porzione di territorio con tipologie editizie
e tessuto urbone o ggricolo of gron lunga diversi. | valor riscontreati sul mercato vanne confrontati con if
firnite superiore del range.

Il valore unitario moliplicato per la consistenza fornira il Valore di Mercato dell’intero lotto, a cui
andranno decurtate le somme di cui al paragrafo 1.6.3.

Si riportana ivalori forniti dall’ Osservatorio Mercato Immobiliare relativi al [1° semestre 2019
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Fer i terreni sono state esperite uberiori indagini di mercato nel territorio di Modica, attenzionando il
valore di mercato di terreni simili per caratteristiche e ubicazione. || mercato immobiliare di Modica &
costituito sia da caseggiati rurali che da suoli agricoli; mentre per i primi si apprezza una discreta
dinamicita dovuta alla via via crescente richiesta di fabbricati da adibire ad attivita ricettiva, peri suoli
agricoli (proprio perché privi di immobili da riattare e guindi destinati escusivamente ad usi colturali) si
riscontra una forte staticith e contrazione della richiesta dovuta alla crisi dell’agricoltura ed alla
progressiva dismissione delle varie aziende presenti.

Per i terreni di pertinenza del fabbricato & stato riscontrato valore unitario pari a € 10,00/mg non
ritenendo congruo considerare gli stessi alla medesima stregua diterreni 3 vocazione agricola, sia perché
costituiscono la stradella di collegamento interno e rappresentano un valore aggiunto per il fabbricato,
ma anche perché risultano vincolati per la volumetria autorizzata.

Fer il terreno della particella 828, atteso che questi presenta superficie ridotta ocoupata da un
manufatto in c.a e gravato da servitd di elettrodotto e di passaggio, si & riscontrato che terreni simili con
superficie prevalente di qualita colturale
apprezzano mediameante sul mercato a € 2.000/tumule (£ 1,15/mg), valore supportato anche dai VAM.
{1tumule = 1.744 mg). Alvalore del nudo terreno va aggiunto quelle del manufatto ivi presente, ovwero
la cisterna imerrata delle dimensioni di 20m x 5m x 5m. Vista la suz natura interrata e Fimpossibilita di
acquisire una visione diretta delle strutture, le dimensioni degli elementi sono frutto dell’esperienza
professionale maturata dallo serivente. Applicando i prezzi comunemente operati su piazza, si ottiene:

“seminative” e con gualche giovane arbusto sparso, si

Scavo in roccia: [(Z20x5x5) = 500 me * € 5/mc = &€ Z.500,00
Cls per wmagrone: (20*53*0,1) = 10 we * £ 100/mc = < 1.000,00
Cls Plates: 20*5*0,2Z0 = 20 mc * € 1Z20/mc = £ Z.400,00
Cls Pareti: [ZO0+20+4,6+d4,6)*4,5*0,20: 47 mec * € 120/me = £ 5.640,00
Apciaio ® ec.a. (stiwe 50 kg/wme): 6Twe * SOEg/wme * € 1, 50/kg = = £ 5.025,00
Casseforme (una sola faccia) (19,6+4,8)*2+*4,8 = 234 mg * € Z0/mg = £ 4,680,000
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Solaio Z0%5 = 19,6%4,8= 94 my * £ 50/mg = £ 4.700,00

Totale £ 25.945

A tale importo va applicato un coefficiente di deprezzamento che tenga conto della vetusta dell’'opera,

atteso che questa sia stata realizzata circa 25-30 anni orsono. [0 letteratura & stato reperito un

coefficiente ¢ = 0,75 [Fonte “Stima e rating immobificre — Flavio Paglial. | valore dellintera particella &
paria 1.778 mg*£ 1,15/mq + £ 25.945%0,75 = £ 20.992,28.

| terreni delle particelle 188 ¢ 20, ove & presente la comodita del pozzo, andranno valutati come se
fossero seminativo irriguo e pertanto il valore di mercato riscontrato & di circa € 5.000/tumulo (£ 2,87
muo). lvalore dell'intero terreno & pari g 72.655 mg * £ 2,87/mg = £ 71.969,95.

Il valore dell'intero terreno individuato dalle particelle 628, 188 ¢ 20 {9.433 my con pozzo e cisterna
nonché la rete di adduzione dal pozzo alla disterna e le diramazioni alle 4 utenze gid collegate) é paria £
42.962,13, arrotondato cautelativamente a complessivi € 44.000, 00,

1.6.1 Dichiarazione di conformita agii standard internazionali di valutazione:
s |z versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assumzioni e dzlle condizioni
eventualmeante riportate in perizia;

s jl valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in questiong;

s il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

s jlvalutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento dellz professione;

s il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dellimmobile da valutare.

.6.2 Calcolo del valare di mercato
Il valore di mercato del fabbricato & dato dal prodotto fra superficie commerciale e prezzo unitario;

tuttavia, tale valore deve essere decurtato poiché I'arez esterna di pertinenza del fabbricato risulta
ancora incompleta rispetto agli immobili assunti quale campione di confronto. Nello specifico, bisogna
ancora effettuare sia la sistemazione plano-altimetrica e il rinterro con 'apporto di una coltre diterreno
vegetale da giardino (top sail), nonché tutte quelle opere di finitura necessarie quali la messa a dimora
del prato, la pianturmazione di essenze e collocazione di siepi, impianto diirrigazione ed illuminazione,
pavimeantaziona dei camminamenti e degli spazi di parcheggio, costruzione dei muri di delimitazione in
pietra e collocazione di recinzioni e cancelli automatizzati. Per tali opere, si ritiene di poter assumere
ur'incidenza pari a £ 50,00/mg limitatamente alla superficie dell'area di pertinerza: 1.552,32 mg * £
50/mq = € 77.616,00.

Il caleols del valore & effettuato in base alle superfici lorde equivalenti (Villa della particella 515);

DESTIMNAZIOME SLUPERFIGIE ;;LUHE
COMMERLCIALE VALORE UNICAAIE COMPLESS IO
Villa e pertinenze esterne 739 £1.300,00 £960,700,00
O tazi ist i =t
Ecurtazione per sistem azione esterna . & RSO0
mancante
TOTaLEWe LOREDI mERCATO € 883.084,00

Fanno altresi parte del lotto di vendita:
s g quota di 1/1 di proprieta dei terreni agricoli pertinenziali della superficie di 3.915 mg, particelle
621, 630 e 267, perilvalore di 3.915 mg * £ 10,00/ mg = € 39.150,00;
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o |3 quotadi 1/3 di proprietd del terreno della superficie di 1.345 mq costituente la stradella comune
d'accesso, particelle 613, 623, 625, 627 e 629, per il valore di 1/3 * 1.345 mg * £ 10,00/mg = €

4.483,00

s [ quota di 1/4 di proprietd del terreno delle particelle 628, 188 & 20 con le relative istallazioni

{pozzo+cisterna): £ 44.000,00 * ¥ = € 11.000,00.

Il valore di mercato dellintero lotto & pari a €£937.717,00, che si arrotonda a € 940.000,00.

.6.2 Adeguamenti e corvezioni della Stima
Adeguamenti per:

s Spese diregolarizzazione delle difformitd edilizie/catastale (vedi paragrafo G}

s Abbattimento forfettario nella misura del 15% del valore venale, dovuto
all’assenza di garanzia per wvizi occulti, nonché all'esistenza di evertuali oneri
gravanti sul bene e non espressameante considerati (su € 940.000 = valore di
mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova)

s Stato d'uso e dimanutenzione (gia considerato nella stima)

s Stato di possesso

= Vincoli e oneri giuridici

s Spese condominiali insolute ai sensi dell’art. 568 cpe (non presenti)

Totale

L.6.4 Valore di vendita giudiziaria

€ 23.700,00

141.000,00
0,00
0,00
0,00

M th h o

0,00

164.700,00

i

Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritto in

cui si trova:

F?EEEDU SETTECENTOSETTANTACINQUEMILATRECENTO euro

ng. Giuseppe Marloina — Via 3. Bammito, 53 —57100 Ragusa
Pubbhcazmne ufficiale ad usedesclusivo personale - € vietata ogni

€ 775.300,00

Lottos®11 i 12

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

Firmato Da: MARTORINA GIUSEPPE Emesso Da: ARUBAPEC SP.A NG CA 3 Serial¥: bS1712cbB30852a9522 270322921 58

A

E
bl A



v

L

.

Eseomione Immobiliare n.346/2016

CONCLUSIONI

1 CTU haidentificato il bene come Villa sita a MODICAIn Via Variante Zappulla n®38/D, composta da piano
interrato destinato a parcheggio, sgombero, deposito e ripostiglio dellz superfidie netta di circa 215 my,
da piano terra e primo destinati a civile abitazione della superficie netta di circa 193 mg ciascung, con
copertura parte a terrazzo e parte a tetto, con circostante terreno di pertinenza dellz superficie di circa
1.800 mg ivi compresa quella occupata dal fabbricato, ed ulteriori 3.915 mg di terreni adizcenti. Nel lotto
& stata ricompresa la comproprietd di 1/3 dei terreni occupati dalla stradella di complessivi 1.345 mo,
nonché la comproprietd di 1/4 di ulteriori terreni ove sono ubicati un pozzo per 'attingimento dell’acqua
ed una cisterna idrica, di complessivi 9.433 mo.

MNe ha riportato i dati catastali e le difformita riscontrate sotto 'aspetto urbanistico e catastale.

5i & relazionato sulla zona ove & ubicato il bene, sulle sue caratteristiche costruttive e di composizione
interna, rappresentandolo come un unico lotto di vendita.

E stato appurato che il bere & occupato dalla debitrice e dal suo nudleo familiare.

Sono state accertate le iscrizioni e trascrizioni gravanti sul bene, cosi come rilevate dalle ispezioni
ipotecarie.

E stata verificata la proprietd del bene in capo alla debitrice nonché la continuitd delle trascrizioni nel
ventennio precedente.

E stata verificata la legittimita urbanistica riscontrandoe delle incongruenze comungue regolarizzabili con
un costo stimato di € 22.700.

| beni risultano accatastati, tuttavia sono state riscontrate non conformita per la cui regolarizzazione é
stato stimato un costo di € 1.000.

E stato redatto I'attestato di prestazione energetica (A.F.E.).

E stata svolta un’analitica descrizione del bene riportando le caratteristiche costruttive, grade di finiture,
stato manutentive, dotazioni impiantistiche. E stata determinata la superficie netta di ciascun vano e delle
pertinenze.

E stato determinato il valore di mercato dei vari beni ricorrendo ad una stima sintetica comparativa. Per
Iz villa & stata determinata |z superficie netta nonché guella commerciale, quest’ultima pari 2 739 ma.
Mediante un'indagine del mercato immobiliare, supportata dai valori forniti dall’Osservatorio del Mercato
Imrobiliare (OMI), si & pervenuti ad un valore unitario di mercato pari a € 1.300,00/mg & complessivo di
€ 960.700,00.

Fer il mancato completamento delle aree esterne & stata operata una decurtazions pari a € 77.616,00,
ottenendo un valore di mercato per la villa pari a € 883.084,00 mentre e guote di proprieta dei terreni
ammontano g € 54.633,00. || valore di mercato complessivo di £ 937.717,00 & stato arrotondato a €
940.000,00, = cui sono state apportate le dovute correzioni (regolarizzazione difformita edilizie-catastali,
abbattimento forfettario del 15% per assenza di garanzia vizi occulti ed eventuali oneri gravanti & non
gspressamente considerati, ecc...) per complessivi € 164.700,00.

Il valore di vendita giudiziaria & pari a € 775.300,00 (SETTECENTOSETTANTACINOUEMILATRECENTO
Joo).
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Eseomione Immobiliare n.346/2016

Con la presente relazione, composta di n, 38 pagine dattiloscritte e n. 46 allegati, di cul uno fotografico con
n. 22 foto e 11 planimetrie elaborate dallo serivente, il Perito Estimatore ritiene di aver adempiuto all'incarico
conferitogli e resta a disposizione del Giudice per gualsiasi chiarimento.

Ragusa Feb. 2020 Ferito Estimatore
Ing. Gluseppe Martorina
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