Dott. Agronomo Giovanni Ruta

TRIBUNALE ORDINARIO DI RAGUSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DEL PERITO ESTIMATORE

LOTTO 1

Procedura esecutiva immobiliare 199/2024 RGE

Giudice delle esecuzioni Dott. Carlo Di Cataldo
Perito estimatore Dott. Agranoma Giovanni Ruta
Custode Avv. Avv Grazia Cavallo

Creditore procedente;

OMISSIS

Dehitrice esecutata:

OMISSIS

Vittoria, 23.04.2024
IL P.E.
Dott. Agroneme Giovanni Ruta
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1. Schema riepilogativo:

SCHEDA SINTETICA LOTTO 1

Esecuzione 199-2024 RGE - Tribunale di Ragusa
Creditore procedente

rappresentato dagli

Ctebitrice esecutata

Giudice Dot Carlo O Catalda

Custode Giudiziario vy, Grazia Cavallo

Ezperto del proced mento: Dotk Agronomo Giovanni Ruta

Lotio 1. Pieno proprieta def ferreni con serre sifi fn Confrade Diriflo CRioppo agro df Acote; censftf in NCT
of Foglio 44, particelle 67, 350, riportofe neflo Noto di frascrizione off Unito negozicle 1, fmmobili 2, 3,
Critto delln superficie cotosiole complessive di 5,459 mg con 4 impianfi serricolil delle superficie di 3.884 mg;
compreso il diritio di posseggio doflo sirado interpodercle con ingresso dofl Loifo 2 e dirfifo defle guoio
di ottingimenio dol pozo ton casotio ubicalo nelle porticelle 421, 422, 425, 426 inlesinte o ferzi,

Lotio 1. Pieno propriefd def ferreni con serre siti in Confrode Diriflo Chioppo ogro i Acofe; censifi in NCT
of Foglio 44, poriicelle 67, 350, riportofe neflo Noto di froscrizione off Unito negozicle 1, fmmobili 2, 3,
Bene delle superficie cofosicle complessivo & 5459 mg con 4 impiantf serricolil defle superficie df 3.884 mg;
compreso il diritio di possogaio dofla sirado interpodercle con ingresso dol Lotfo 2 e dirfifo defle guofo
di ottingimenio dol pozzo ron casotio ubicaio nelle particelle 421, 422, 425, 426 infesinte o ferzl,
Comune di Acate, Contrada Cirillo Chiappa, Foglio 44

Ubicazione | Coordinate Lotta 1

36°59'30.2"N 14°26'32.5"E - 36.99172 8, 14.442350 - https:/fmaps.app.goo.glf8nzlY W SECFAME | RE
Titolarita | Piena proprieta dei beni oggetto di pignoramento

Ho proceduto alla verifica della continuita nel ventennio, riscontrandone Iz regelare
continuitd, in cui il primo atto dopo il ventennio rizale alla data del 18.05.1996 Atto di
compravendita a rogito del Notaio . Repertorio 22476, trascritto il
14.06.1986 ai numeri 7566 — 6174

Diati catastali | NCT al Foglio 44, particelle 657, 350

Lotio 1: Pienc proprietn def terreni con serre sifl in Comtrode Dirillo Chinppe coro di Acole censitl
in WET of Foglic 44, particelte 67, 350, riporiaie nello Nofe di trascrizione ol Unibe negozicle 1,
immobili 2, 3, delfo superficie cofosinfle complessiva of 5.453 mg con 4 impionil serricofl dello
superficie df 3.884 mg, compreso i diritio di passogoio dolfe sirado inferpoderale con ingresso dof
Lotin 2 e diritto defln quoto di atiingimento dol pozzo con cosofto ubicoto neffe porticefle 421, 422,
425, 426 intestate o ferzf,

Il bene & ooltvato dalla proprietaria.

Ritengo congruc il valore dilocazione annuo di 1.900,00 £./anno

Completezza documentazione ex art. 567, c.2 | Lz documemtazione prodotta risulta completa.
Irregol arita e abusi Mon sono presenti fabbricati

Immohile insanahile Mon sona presenti fabbricati

Titolarita Urbanistica Non sono presenti fabbricati

Agibilita /
Abitabili
CHvisibilita L'immokbile & indipendente con servitd di passaggio ed acqua descritte in perizia

Valora di Mercato €. 34.542,50
Valore di VYendita Forzata €. 29.400,00
VYalore del Canone di Mercato £./anno £./anno 1.900,00
Oggetto di pignoramento & |3 piena proprieta dei beni ogeetto di pignoramento.

| beni sono immediatamente vendibili

Wincoli Non sono presenti wincoli.

Edilizia agevolata Il bene non ricade nelle convenzioni di edilizia agevolata.

Oreri | Non sono preserti fabbricati

APE | Nonsano presenti fabbricati

Provenienza ventennale

Lotto

Dceoupazione

Assenza di agibilita

Wendihilita e motivo

Iscrizioni
1. Iscrizione ceontro del 16.02.2007 — FP 1053 RG 4363 - MNotaio repertorio
AL 43308/14293 del 13.02.2007 — Concessione a garanzia mutuo fondiario
Trascrizion e e
FbE Rl Trascrizioni
1. Trascrizione a favore del 05.01.2007 - RP 213 RG 386 - Notaio repertario

i -
RIFEIGIHER A 43568/14892 del 29.12.2006 - Atto di compravendita

2. Trascrizione contro del D2.07. 2024 - RP B140 RG 11157 Tribunale di Ragusa repertorio 1640
del 06.06.2024 —Verbale di pignoramento immobili
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Lotto 1: Piena proprietd dei terreni con serre siti in Contrada Dirillo Chiappa agro di Acate; censitiin
NCT af Foglio 44, particelle 67, 350; riportate nella Nota di trascrizione all’Unita negoziale 1,
immobili 2, 3; della superficie catastale complessiva di 5.459 mq con 4 impianti serricoli della
superficie di 3.884 mq; compreso il diritto di passaggio dalla strada interpoderale con ingresso dal
Lotto 2 e diritto della quota di attingimento dal pozzo con casotto ubicato nelle particelle 421, 422,
425, 426 intestate a terzi.

Destinazione d’'uso | terreno con 4 serre

Descrizione

Caratteristiche Superficie mq Indice Sup. comm. mg
Superficie catastale 5.459 1,0 5.459
Superficie serre 3.884 1,0 3.884

i i 1|
4
| [ partcele Lotto 1 |
[ | strada interpoderale \
|| []serre con pali in cap e travi in legno \\

Contrada Dirillo - Chiappa
Foglio 44
particelle 67, 350
Planimetria Lotto 1
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2. _Premessa:

In data 19.08.2024 il GE Dott. Carle Di Catalde ha neminato il sottoscritto Dott
Agronemo Giovanni Ruta iscritte al n. 477 del registro di anzianitd dell’ Ordine dei Dottori
Agronemi e Forestali della Provincia di Ragusa con studio in Vittoria Contrada Olivieri — Strada
Vicinale 23 snc, quale perito estimatore nella causa di esecuzione immobiliare iscritta al
fascicolo 199-2024 del Tribunale di Ragusa e custode giudiziarie I' Avv. Grazia Cavallo.

In data 21.08.2024 ho accettato Iincarico prendendo conoscenza del mandato ricevuto.

3. Atto di pignoramento Lotto 1:
Mella procedura esecutiva immohiliare iscritta al fascicolo 199-2024, gli

, per conto del creditore procedente
, hanno depositate in data 27.06.2024 l'Atte di pignoramento con cui
sottopongeno ad esecuzione forzata i beni della debitrice esecutata:

Con Atte di precetto notificate il 13.03.2024 alla debitrice esecutatai legali del creditore
procedente hannoe intimate a pagare la complessiva somma di €.170.077,66.

Nell’ Atto di pignoramente sono indicati | beni sottoposti ad esecuzione forzata:

« Pigna propricta per 1/1 defla sig.ra : terreno in Comune df
ACATE, censito alf NCI di detto Comune, al foglio 44, part. 67, calegoria T, mg 1520;
« Piena propricta per 1/1 della sig.ra :terreno in Comune df

ACATE, censito alf NCT di detto Comune, al foglio 44, part 350, categoria T, mq 3839,

4. WNota ditrascrizione dell’Atto di pipnoramento Lotto 1:
In data 02.07.2024 gli
, per conto del creditore procedente, hanne presentate presse I'Agenzia delle Entrate
di Ragusa la Mota di trascrizione dell’Atte di pigneramente della procedura 199-2024, al
Registre Generale 11157 e Registro Particelare 8140; che comprende 1 Unita negeziale con 9
immobili, 1 Soggette afavere, 1 Soggetti contro.

Soggetto a favore:

- relativamente all'unita negoziale 1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.
Spggetto contro:

- relativamente all unita negoziale 1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.

5. Elenco beni riportati nella Nota di trascrizione delf Atto di pignoramento Lotto 1:
Mella Mota di trascrizione dell’Atte di pignoramente della procedura 199-2024, seno
riportati i seguenti beni ripertati nella tabella:

In NCT — Cataste terreni:
MW" LN Imm Catasta Ubicaziane Camune Fazlia P.lla

2| 1| 2|Terreni C.da Dirille Acate 44 67
31 1| 3|Terreni C.da Dirille Acate 44| 350
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b. Intestazione catastale dei beni oggetto di pienoramento:

Heo richiesto all Agenzia delle Entrate di Ragusa la Visura per soggetto, a nome della
debitrice esecutata, nonché I"Atte di provenienza dei beni oggette di pignoramento;
depositati in allegato.

Dai suddetti Atti & risultato che, nell’Atto di pignoramento e nella Nota di trascrizione, i
heni seno intestati a:

, con corrispendenza di lucge, data di nascita e Cedice
Fiscale.
Mell’Atto di precetto e nella Relazione notarile sostitutiva sono correttamente riportate
la denominazione ed i dati.

7. Udienza:

Con Decreto di fissazione di udienza ex art. 569 c.p.c. e nomina dell’esperto estimatore
e del custode giudiziario del 19.08.2024 il GE Dott. Carle DI Catalde ha fissato per la audizione
del debitore e delle altre parti, di eventuali comproprietari e dei creditori non intervenuti (art.
569 c.p.c.}, Fudienza del 28.05.2025 ad ore 9,30.

Provvederd a depositare la presente relaziene e gli elaborati allegati nei termini previsti
di 30 giorni entre l'udienza, inviando copia alle parti.

8. Accertamenti;

Coninvio delle comunicazioni da parte del Custode sene iniziate le operazioni peritali in
data 11.10.2024 presso i beni siti in Acate, Contrada Dirillo, censiti in NCEU ed NCT al Foglio
44, E stato corrisposto al sottoscritto Facconto a carico del creditore procedente, pagato dal
conto della procedura.

Ho verificato presso I'Agenzia delle Entrate di Ragusa la continuita delle trascrizioni e
richiesto le copie degli atti di provenienza allegati alla presente.

In quante alle visure catastali dei beni, ho richiesto la visura catastale per soggetto e le
visure catastali storiche per immohile, allegate alla presente, anche per i beni sottoposti a
servitl del pozzo e casotto.

Come riportato nel mandate: attestazione di prestazione energetica / certificato di
destingzione urbanistica; Fesperto stimatore dovrd quantificare i presumibili costi di
redaozione dell APE e, ove necessario, del [ibretfo di impianto e del rapporfo di efficienzo
energetica di cuf al d.lgs. 182/2005, nonché | presumibifi costi di acquisizione del COU; tali
casti dovranno poi essere defrafti dal valore di stima.

Rilevo che il presumibile costo di acquisizione del CDU & pari a €.6D00,00 a
certificato. Considerato che non & presente nessun fabbricato, non seno dovuti costi per
la redazione dell’ APE.

Ho consultate le tavele di perimetrazione del PRG del Acate ed acquisito informazioni
presse FUTC, he redatto la presente relazione generale individuando due lotti, elabeorandoe le
relazieni per cgniletto e gli allegati con le planimetrie dei rilievi immagini fotografiche digitali.
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9. Identificazione del Lotio 1:

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

Lotto 1: Pieno proprieta dei terreni con serre siti in Controdo Dirillo Chioppo agro di
Acate; censiti in NCT af Foglio 44, particelfe 67, 350; riportate nella Notao di
troascrizione olf’Unita negoziale 1, Immobili 2, 3; deflo superficie cotastale
compiessiva di 5.459 mqg con 4 impianti serricoli della superficie di 3.884 mq;
compreso if diritto di passaggio daflo strada interpoderale con ingresso dal Lotto
2 e diritto dello guota di attingimento dal pozzo con casotto ubicato nefle
particelie 421, 422, 425, 426 intestote o terzi,

10. Gravami:

Ho accertate l'esistenza dei due omenimi con lo stesso codice fiscale, accertando i
seguenti gravami, come evidente nelle ispezioni ipotecarie in allegato:
Soggetti con lo stesso Codice fiscale:

Luecge di nascita Data di nascita

Sesso F Codice fiscale ®
* Codice fizcale validato in anagrafe tributaria

Luege dinascita Data di nascita
Sesso F Codice fiscale CNCMRAG3TA6FE995
10.1. Gravami in testa a H
1. Trascrizione a favore del 05.01.2007 - RP 213 RG 386 - Motaio repertorio
43568/14892 del 29.12.2006 - Atto di compravendita
2. lscrizione contro del 16.02.2007 — RP 1093 RG 4563 - Notaio repertorio

43808/14993 del 13.02.2007 — Concessione a garanzia mutuo fondiario

10.2. Gravami in testa a B
1. Trascrizione contro del 02.07. 2024 - RP 8140 RG 11157 Tribunale di Ragusa repertorio
1640 del 06.06.2024 —Verbale di pignoramento immohili

11. Stato di possesso dei beni Lotto 1:

| beni oggetto di pigneramento al Foglio 44 Acate, posseduti in piena proprieta dalla
debitrice esecutata, coniugata in regime di separazione dei beni, sone in use e coltivati dalla
stessa.

Gli immohbili risultano gravati da servitt e non ulteriormente divisihili, tali da renderli
funzionali.
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12. Servitu dei beni Lotto 1:

Dall’Atto di compravendita risultano le seguenti servitu, da riportare integralmente
nel Decreto di trasferimento del Lotto:
- 4/8 {quattro ottavi) indivisi della via di accesso dalla strada provinciale alla corte fabbricato
alle particelle 421 e 425 intestate a terzi della superficie catastale di metri quadrati venti
{mg. 20);
la guota indivisa di 1/2 {un mezzo) del pozzo artesiano con pari quota dell'impianto di
sollevamento completo per il sollevamento e la distribuzione delle acque. Pozzo che
trovasi nella via d'accessa, nei pressi della corte particelle 422 e 426 intestate a terzie la
via che si sviluppa al confine con la limitrafa proprieta di terzi. Il pozzo & stato dichiarato
al Genio Civile di Ragusa il 13.09.1972, protocollo numero 7027.
diritto di accedere al fondo attraverso la carraia, larga metri tre, che ha inizio dalla strada
nazionale 115, caon sviluppo nella particella 529 descritta nel Lotto 2, a cavallo del confine
tra le particella 69 di terzi con la particella 363 descritta nel Lotto 2. Detto accesso
prosegue tra le particelle 69 e 68 di terzi e le particelle 620, 362 e 372 di terzi fino
all’'ingresso al Lotto 1 dalla particella 67. L'accesso serve altresi altra carraia privata,
normale alla prima, dalla quale ha inizio e della larghezza pure di tre metri, con sviluppo
lunga il confine ovest tra le particelle 531 e 472 con la particella 69 diterzi. Ad est prosegue
tra la particella 171 di terzi e le particelle 363, 365, 367, 369, 371 descritte nel Lotto 2. Su
dette vie hanno diritto di transito altri aventi titolo. Il tutto come descritto nell'atto in Notar

del 18.06.1996 trascritto a Ragusa il 14.06.1996 ai numeri 7566 - 6174.

13. Provenienza ventennale del Lotto 1:
Gliimmeohili sono pesseduti in piena proprieta dalla debitrice esecutata, coniugata inregime
di separaziene dei beni, sono censiti al Foglio 44 Acate, Catasto terreni - NCT particelle 67, 350.

In NCT — Catasto terreni:

W] UN ] Imm Ubica riane Tamune | Fazlia | Fla ]| Gualta ] €1 | Superiie my RO, FA

2| 1] 2|CdaDirillo |Acate| 44| 67|Serra | U 1.520| 105,98€| 32,97 €

3| 1| 3|CdabDirillo |Acate| 44| 350|Serra | U 3.939| 274,63€| 8544%
5.459| 38BD,61€| 11841€

| beni sene pervenuti alla debitrice esecutata Cancilleri Maria, nata a Niscemi il
06.12.1963, CF CNCMRABG3TA6FBA9S, coniugata in regime di separazione dei beni, in virtl

dell’Atto di compravendita del 29.12.2006 a rogito del Notaio :
Repertorio 43568 Raccolta 14892, trascritto a Ragusa il 05.01.2007 ai numeri 386 — 213, da
potere di .

Al dante causa i beni sono pervenuti in virth dell’ Atto di compravendita

del 18.06.1996 a rogito del Notaio
ai numeri 7566 — 6174, da potere di

,Trascritto a Ragusail 14.06.1996

Mell’Atto del 29.12.2006, facente parte degli allegati alla presente, & riportato:

[...] particella 424 sub 1, categoria in corso di costruzione

[...] If prezzo della presente compravendifa & sfato fra fe parfi convenufo ed gcceffafo in

complessivi Euro 135.000,00

[...] Fanno parte altresi delin presente vendita:

a) i 4/8 (guatiro ottavi) indivisi - stanti 2/8 competere o e2/8a
- defla vio di accesso dalin strada provinciale afin corfe del detto fabbricato,

deffa supeificie catastale di meti guadrati venti (img. 20);
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b) la quota indivisa di 1/2 (un mezzo) del pozzo artesiano con pari guota dellimpianto di
solfevamento completo per il soffevamento e la distribuzione defle acque. Pozzo che trovasi
neflo via d'accesso, nei pressi defia carfe e la via che si sviluppa of confine con I mitrofa
proprietl di aventi causa .
Dichiara fo parte venditrice, af sensi def TU. n. 445/2000, che detto pozzo & stato dichiarato al
Genfo Civite di Rogusa if 13 seffembre 1972, profocofio numero 7027,
Col diritto di accedere af fondo oggi compravenduto affraverso Io carraia, farga metei fre, che
ha inizio dolla strado nazionale 115, con sviluppo a cavallo def confine deffa terea di

, ed offresi servendosi di aftra carrafa privata, normale alfa prima, dalla quale ho
inizio e defia lorghezza pure di fre metn, con svifuppo lungo if confine ovest delie ferre oggeffo
delia presente vendita.
Sudette vie hanno divitto di fransito affri aventi Bitolo. il futto come descritfo nell'atto in Notar

del 18 maggio 1996 trascritto o Ragusa i 14 giugno 1996 of numerf 7566 - 6174,

[...] # fabbricato in oggetto é stafo costruito nel 1972, senza fa previa concessione edilizia; e
stota presentafo af Comune di Acate domanda di concessione in sanatoria, ai sensi della legge
23 dicembre 1994 n.724, profocoliata if 31 marzo 1595 of n. 3.783; & stato versgfo finterg
oblazione dovuta; Fopera abusiva non rsufta soffoposta af vincoll df cuf aff'art. 32 deffa feqge
n47/1985; fa detta domanda in sanatoria & ancora in corso di istruftorfa: o conferma di tutto cid,
& stafa rinsciafn daf Comune df Acote atfestazione in dota 29 seftembre 2006, che af presente si
alleqn sotfo i letfera "B, previg feffura do me Notaio datane afle parfi, presenti i festi,
la parte acquirente si obbligo espressamente a presentare ufferiori documnenti, o pagare
evenfuale differenza con fimporto deil'oblazione e degli eventuali contributi concessori
definitivamente deferminato dal Sindaco del predetto Comune, a pagare eventuali oneri di
urbanizzazione e guanta altro necessario, af find del rifascio della concessione in sanatoria, af
sensi del 9° comima delf'art. 35 delfla Legge n.47/1985 e successive proroghe e madificazioni.

14. Regolarita catastale dei beni Lotto 1:

Mella Figura 1 & riportato I'estratto di mappa dei due lotti attigui, nella Figura 2 &
riportato Festratte di mappa del Lotto 1.

Nel Lotto 1 non sono presentifabbricati. Non sono dovuti costi per la regolarizzazione
catastale.

15. Destinazione urbanistica e regolarita edilizia dei beni Lotto 1:

Come da Circolare — Provvedimento generale in tema di redazione APE — acquisizione
CdU del 18.11.2021, non ho richiesto il Certificate di Destinazione Urbanistica e rimango a
disposizione per la richiesta da inoltrare.

Come ripertato nel mandato: attestazione di prestazione energetica / certificato di
destinagzione wrbanistica; Fesperfo stimatore dovrd guantificare i presumibili costi di
redazione delV APE e, ove necessaiio, del libretfo di impianto e del rapporfo di efficienza
energetica di cui af d.fgs. 182/2005, nonche i presumibili costi di acquisizione del COU; tali
costi dovranno poi essere defrofii daf valore di stima. Rilevo che per il Lotto 1 il presumibile
costi di acquisizione del CDU & pari a £.600,00.

Nel Lotte non sono presenti fabbricati per cui non sone dovuti costi per la
regolarizzazione edilizia.

Per la stima del Lotto ho consultato le tavole di perimetrazione del PRG.

Dalla verifica il bene sito in Contrada Dirillo Chiappa, Foglio 44 ricade in Zona E1 agricola,
suscettibile di ulteriore sviluppo e di servizi connessi come riportate all’art. 52 delle norme
tecniche di attuazicne del PRG.
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16. Attestazione Prestazione Energetica — APE Lotto 1:
MNel Lotto non sono presenti fabbricati per cui non & necessaria la produzione del
Certificato APE.

17. Individuazione del Lotto 1;

| beni oggetto di pignoramente al Lotte 1 e 2 sono situati in appezzamenti contigui, nei
pressi della 55 115 Vittoria — Gela, in zona agricela di Acate a 15 km in direzione sud ovest del
centro abitato e 9 km dalla periferia nord ovest di Vitteria. Coordinate 36°59'22.48"N
14°26'37.09"E. Figure 1, 3, 4,6, 8. Fote 1, 2, 3.

Percorrende la 55 115 da Yitteria in direziene Gela fino al km 287,600 — Figura 4, Fote 1
— Coordinate 36°59'23.63"N 14°26'34.10"E, sulla destra si incrocia la strada interpoderale in
Fote 2 che conduce fino allingresso comune ai fondi cggetto di pignoramento ai lottile 2 e
ad altri fondi per come meglio descritte nel paragrafe 12 con le servitll. Figure 1, 5, 6. Foto 3.

Mella particella 529 del Lotto 2 & presente una vasca fueri terra per laraccolta dell’acqua
per irrigazione, realizzata in cemento armate, del diametre di 10,00 metri. Figure 6, 8.

L’attingimento acque per uso irriguo ed accumulo nella suddetta vasca & consentito
dal diritto della quota di attingimento dal pozzo con casotto ubicato nelle particelle 421,
422,425,426 intestate a terzi.

Dal cancello d’'ingresso, proseguendo sulla strada interpoderale comune che attraversa
la particella 529 descritta nel Lotto 2, a cavallo del confine tra le particella 69 di terzi con la
particella 363 descritta nel Lotte 2; detto accesso prosegue tra le particelle 69 e 68 di terzi
e le particelle 620, 362 e 372 di terzi fino all'ingresso al Lotte 1 dalla particella 67. 'accesso
serve altresi altra carraia privata, normale alla prima, dalla quale ha inizio e della larghezza
pure di tre metri, con sviluppo lungo il confine pvest trale particelle 531 e 472 conla particella
69 diterzi. Ad est prosegue tra la particella 171 di terzi e le particelle 363, 365, 367, 369, 371
descritte nel Lotto 2. Su dette vie hanne diritto di transite altri aventi titelo. Si giunge all'ingresso
del Lotto dalla particella 67. Figure 8, 9. Foto 4, 5.

Coordinate Lotto 1 —36°59'30.2"N 14°26'32.5"E — 36.991728, 14.442350
https://maps.app.goo.gl/Bnz)YQWSEcF8MzjR6

Nel Lotto 1 sone presenti quattre impianti serriceli realizzati con pali in cemento, travi
inlegno, rulli avvelgi telo in ferre per il film plastice di copertura. Al moemente dell’accesso le
serre erang coltivate ad ortaggi. Foto 6, 7, 8, 9.

La superficie catastale dei terreni & di 5.459 maq.

La superficie totale rilevata degli impianti serricoli & di 3.884 mq. Figura 9.

Latta | Serra | Superficie mg
1 8 928
1 9 1.014
1|10 971
1 |11 971

3.884
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18. Criterio di stima Lotto 1:

Per la valutazione che segue, he fatto riferimento al mercato immobiliare di Acate, con
particolare riferimento a quelle agricole della zena pedementana con attitudini a coltivazioni
di ortaggi e fieri in ambiente protetto con impianti serricoli e approvvigionamenti idrici.

Dalla Censultazione valori immohbiliari dichiarati rilevata dall’Agenzia delle Entrate il
mercato degli immohili nella zona agricola di Acate & abbastanza attive, con 10 atti di vendita
reperiti nel periodo da gennaio 2020 a dicembre 2024.

L'osservatorio EXEO dei valori agricoli della provincia di Ragusa, per la zona di Acate
rileva che il valore massimo previnciale assunto riguarda i vigneti per uva da vino nei comuni
di Acate, Chiaramonte Gulfi, Comiso e Vittoria con valore massimo di 84.000,00 €/Ha e valore
minimo per i seminativi asciutti di 5.000,00 €/Ha per i comuni di Chiaramente Gulfi, Giarratana
e Monterosso Almo.

Per il mercato immeohiliare di compravendita il valore dei fondi adibiti a coltivazioni in
serra nella zona agricola di Acate, con le medesime condizioni, varia seconde F'ubicaziene, la
giacitura, la presenza di fonti idriche da minime 2,50 £/mq fino a 5,00 €/maq.

19, Determinazione del valore del bene Lotto 1:

La superficie rilevata dei beni posseduti in piena proprieta & cosi distinta:
- superficie catastale 5.459 mg
- superficie serre 3.884 mq.

Rilevata I'ubicazione dei beni nella zona agricola di Acate e Vittoria vocata per le
coltivazioni in serra, ritengo congrue il valere di 3,50 €/mq per il terreno e di 4,00 €/mq per le
serre.

Il valore di stima & pari a €.34.642,50D.

Per il Lotto 1 il presumibile costo di acquisizione del CDU & pari a €.600,00.

Secondo le dispesizioni del GE, considerando che non ci sono irregolarita edilizie e
catastali, occorre tenere conto dell’abbattimento forfettario del 15% dovuto all’ esistenza di
vizi occulti o eventuali oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati, il wvalore del
Lotto 1, & pari a £.29.400,00, derivante dall’arrotondamento del calcole, come ripertato nel
seguente riepilogo:

Descrizione Superficie mg | Valore €/mg Valore
Superficie catastale 5.4559 3,50€| 19.106,50€
Superficie serre 3.5884 A00€| 15.536,00£

Valore distima| 34.642,50 £
Costi accatastamento - £
Costi regolarita edilizia - £

Metto valore del lotto | 34.642,50€
Abbhattimento valore del 15% 5.196,38 £
arrotondamento 46,13 £

Valore di vendita lotto 1| 29.400,00 €
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2D. Determinazione del valore del canone annuo di locazione bene Lotto 1:
Rilevata la superficie dei beni e considerato che I'Agenzia delle Entrate nen determinaiil
parametro di congruita relativo alla locazione dei fabbricati e dei terreni agricoli,

Rilevata la superficie serre 3.884 mg e censiderati i parametri di locaziene in use nella
zena, nonché tenuto conto che la procedura non assume i costi di manutenzione erdinaria e
straordinaria degli impianti, il canone di locazione annue & pari a 0,50 €/mq per le serre.

Ritengo congrue il valare di canone annuo per locazione pari a 1.900,00 €/anna, come
riportato nel seguente riepilogo.

Descrizione Superficie mg | Valore £/mg Valore
Superficie serre 3.884 0,50 £ 1.942,00 €
Valore di stima 1.942,00 €
arretondamento - 42,00€
Valore di locazione annuo lotto 1 1.900,00 £

21. Conclusioni Lotio 1:

Mella relazione ho individuato due latti, riperte nella tabella 'ubicazione, la tipelegia, la
piena proprietd soggetta ad esecuzione immeobiliare; il valore di stima; il valore deprezzato; il
valore del lotto decurtato dei costi da sostenere per ottenere le regolarita catastali e edilizie,
compreso I'abbattimente forfettario del 15% dovute all’esistenza di vizi occulti o eventuali
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati.

| beni sone stati valutati nello stato in cui si trovano.

Lata Likac aziane parvoele Valare d soma cosu CosU regakanid Valare dr verdiig
Fioalea Carasoms GCCRLATLAN ST sz
1 C.do Diriflo Chinppo 67, 350 34.642,50 £ D.o00& DO0E| 29.40000€
Arafe Fopfio 44
Lot Lk amane parvcels Cananed ncanans Cast APE cosn CaL
Fagha Carasls AL
i £.do Dirifo Chinppo &7, 350 1.900,00 € - £ 600,00 £
Acate Foglio 44

22. Allegati alla relazione Lotio 1:

Fanne parte integrante della presente relaziene generale gli allegati di seguite elencati:
02 relazione Lotto 1 PE 199 2024
03 allegati Lotto 1 PE 199 2024

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

Vittoria, 23.04.2024
IL P.E.
Dott. Agronomo Giovanni Ruta
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