Dott. Agronomo Giovanni Ruta

TRIBUNALE ORDINARIO DI RAGUSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DEL PERITO ESTIMATORE

LOTTO 2

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 2

Esecuzione 199-2024 RGE - Tribunale di Ragusa
Creditore procedente

rappresentato dagli

Ctebitrice esecutata

Giudice Dotk Carlo Oi Cataldo
Custode Giudiziario Aww. Grazia Cavallo
Ezperto del proced mento: Dotk Agronomo Giovanni Ruta

Lotio 2: Pienn proprieta del fobbricoio e del terreni con serre =il in due oppezzamenti contiguel nello

R Confrode Dirfllo Chioppa ogro of Acoie,
Fobbricato e def terrent con serre siff in due appezzomenti contigud nefle Confrode Diriflo Chicppoe agro i
p— Acate; censiti in NCEU of Foglio 44 porficelio 424 sub 1 ed of NCT of Foglio 44, porticelle 363, 367, 365,

371, 528, 369, riporinte neflo Noto di trascrizione oflf Unita negozicle 1, immobili 1, 4,5, 6, 7, 8, 3; defln
superficie colosiole complessive di 7.866 mg con 7 impignti serricoli dello superficie di 5. 793 mg.

Comune di Acate, Contrada Dirillo Chiappa, Foglio 44
Ubicazione | Coordinate Lotto 2
I6°59'27.20"N 14°26'38.24"E - 36.000214, 14.443056 - https://maps.app.goo.g /Rzehrmddkhz Guofad

Titolarita | Fiena proprieta dei beni oggetta di pignoramento

Ho proceduto alla werifica della continuita nel wventennio, riscortrandone la regolarse
continuitd, in cui il primo atto dopoil ventennio risale alla data del 18.05.19296 Atto di
compravendita a rogito del Notio » Repertorio 22476, trascritto il
14.06.1996 ai numeri 7566 — 6174

Provenienza ventennale

Dati catastzli | NCEU al Foglio 44 particella 424 sub 1 ed al NCT al Foglio 44, particelle 363, 367, 365, 371, 529, 362

Lofio 2: Pleno proprieio del fobbricoto e del ferreni cor serre st in due cppezzamentf coniipul
reffo Controda Diriffo Chinppo ogro di Acote, censiti fn NCEU of Foglio 44 porticefln 424 sub 1 ed ol
NET of Foglio 44, porticelle 363, 367, 365, 371, 525, 369; riporicte nefle Nota of froscrizione

Lotto ol Unita negozinfe 1, immobifi 1, 4, 5, 6, 7, 8, 5, delfa superficie cofosiole complessivo di 7. B66 mag
con 7 impianti serricoll defle superficle di 5. 793 mg, con servitt of Lotio I e od offri fondf del dirfifo
di pozsaggio nefla sirode inferpodercie con ingresso dallo 85 115 e dirftio dello quoia di
eitingimenio dol pozzo con cosofio ubicolo neffe porticelle 421, 422, 425, 426 infesioie o ferzi.

Il bene & coltvato dalla proprietaria.

o :
CERREREng Ritengo congrue il valore di locazione annue di 3.600,00 £./anno

Completezza documentazione ex art. 567, c.2 | La documentazione prodetta risulta completa.
Irregol arita e abusi Ho rilevato irregolaritd edilizie sanabili al costo di€.4.800,00
Immechile insanahile Le irregolarita edilizie sono sanabhili
Fer il fabbricato presenti al Foglio 44 particella 424 sub 1 & stata richiesta |a Conoessione edilizia
Titolarita Urbanistica in sanatora protocello 10053 del 31.03.1995 che risulta incompleta o atti ed oneri da pagare
guantificati in£4.800,00

Agibilita / Abitabilita Assenza di aghilita.

Dhvisibilita | L'immobile & indipendente cen servith di passaggio ed acqua descritte in perizia

Valore di Mercato £. 68.403,00
Valore di Vendita Forzata £. 54 000,00
Valore del Canone di Mercate £./anno £ fanne 3.600,00

Oggetto di pignoramento & |a piena proprieta dei beni oggetto di pignoramento.

Ll A | beni sono immeadiatamente vendibili

Wincoli Mon sono presenti vincoli.

Edilizia agevolata Il bene nonricade nelle convenzioni di edilizia agevol ata.

Oneri | Ho rilevata irregolarita edilizie sanabili al costo di€.4.800,00

Mell'appartamento non sono present impiant di riscal damento e raffrescamento, per cui non sono necessari
i librettl di manutenzione dimpianto, secondo 'attuzle normativa per la produzione del Certificato APE.
Considerata |z ipologia di fabbricato & necessario radigera I'APE al costo presunte di €.300,00. Sono
dizpenibile per la produzione dell’ APE prima dell’effettivo trasferimento di proprieta dell’immobile.

APE

Iscrizion
1. Iscrizione contro del 16.02.2007 — RP 1093 RG 4563 - Motaio repertario
o A3803/14993 del 13.02.2007 — Concessione a garanzia mutuo fondiario
Trascrizioni e o
i Trascri Zioni
1. Trascrizione a favore del 05.01.2007 - RP 213 RG 386 - Motaio repertario

s -
RERECIEEYSN 43568714892 del 28.12,2006 - Atto di compravendita

2. Traszcrizione contro del 02,07, 2024 - RP 8140 RG 11157 Tribunale di Ragusa repertorio 1640
del D6.06.2024 —Verbale di pignoramenta immohili
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SCHEDA IMMOBILE LOTTO 2

Lotto 2: Piena proprieta del fabbricato e dei terreni con serre sitiin due appezzamenti contigui neila
Contrada Dirillo Chiappa agro di Acate; censiti in NCEU ai Foglic 44 particella 424 sub 1 ed al NCT al
Foglio 44, particelle 363, 367, 365, 371, 529, 369; riportate nella Nota di trascrizione all’Unitd

Descrizione | negoziale 1, Immobili 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9; della superficie catastale compiessiva di 7.866 mg con 7

impianti serricoli della superficie di 5.793 mgq; con servitu ai Lotto 1 e ad altri fondi del diritto di
passaggio nella strada interpoderale con ingresso dalia 55 115 e diritto delia quota di attingimento
dal pozzo con casotto ubicato nelle particelle 421, 422, 425, 426 intestate a terzi.

Destinazione d'uso | fabbricato e terrenoc con 7 serre siti in due appezzamenti contigui

Caratteristiche Superficie mg Indice Sup. comm. mg
Superficie catastale 7.866 1,0 7.866
Superficie serre 5.793 1,0 5.793
Superficie lorda edificata pT 127 1,0 127
Superficie lorda edificata pl 25 1,0 25
Vasca raccolta acqua a corpoe a corpo

Valore di Mercato

€. 68.403,00

Valore di Vendita Forzata

€. 54.000,00

Valore del Canone di Mercato €./anno

€./anno 3.600,00

| particelle Lotto 2
| strada interpoderale
Dmcm pali in cap e travi in legno
(O vasca fuori terra

Comune di
Acate
Contrada Dirillo - Chiappa
Foglio 44
particelle 424, 529
363, 365, 367, 369, 371

Planimetria Lotto 2
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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 2;
Mella procedura esecutiva immohiliare iscritta al fascicolo 199-2024, gli

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

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

Mell’ Atto di pigneramento sono indicati i beni sottoposti ad esecuzieone forzata:
« Pigna propricta per 1/1 della sig.ra :terreno in Comune df
ACATE, censito alfNCT di defto Comune, al foglio 44, part. 363, categoria T, mg 850;
« Piena propricta per 1/1 della sig.ra :terreno in Comune df
ACATE, censito alf NCT di detio Comune, al foglio 44, part. 367, categoria |, mq 450;
e Piena proprieta per 1/1 defla sig.ra ; terreno in Comune of
ACATE, censilo alfNCT di detto Comune, af foglio 44, part 365, categoria T, mg 1140,
« Piena propricta per 1/1 defla sig.ra ; terreno in Comune df
ACATE, censito alf NCT di detto Comune, al foglio 44, part 369, calegoria T, mq 1150;
« Pigna propricta per 1/1 defla sig.ra terreno in Comune df
ACATE, censito alf NCT di detto Comune, al foglio 44, part 371, calegoria T, mq 2140,
e Piena propricta per 1/1 della sig.ra > terreno in Comune df
ACATE, censito alf NCT di detto Comune, al foglio 44, part 529, categoria T, mq 2136,
+ Pizgna propriela per 1/1 defla sig.ra : abitazione di tipo popolare in
Comune di ACATE, CONTRADA DIRILLO n. SNC, censilo aff NCEU di detfo Comune,
alfogho 44, part. 424, sub. 1, categona A/, vani 4, piano n. T-1.
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4. Nota di trascrizione dell’Atto di pignoramento Lotto 2:
In data D2.07.2024 gli
, per conto del creditore procedente, hanno presentate presse I'Agenzia delle Entrate
di Ragusa la Mota di trascrizione dell’Atte di pigneramente della procedura 199-2024, al
Registro Generale 11157 e Registro Particelare 8140; che comprende 1 Unita negoziale con 9
immobili, 1 Soggetto afavere, 1 Soggetti contro.

Soggetto a favore:

- relativamente allunita 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 dell’Atto di pignoramento Lotto 2:
Mella Nota di trascrizicne dell’Atto di pignoramento della procedura 199-2024, sono
riportati i seguenti beni riportati nella tabella:

In NCEU — Cataste fabhricati:

il ]3] Imm Catasta Uhica ziane Camune Foglia P.lla Sub

1| 1| 1|Fabbricati |C.da Dirillo Acate A41 424 1

In NCT —Catasto terreni:

M*" LI Imm Catasto Ubica rione Camune Fazlia P.lla

Al 1| 4|Terreni C.da Dirille Acate 44| 363
51 1| 5|Terreni C.da Dirillo Acate 44| 367
6| 1| 6|Terreni C.da Dirille Acate 44| 365
71 1| 7|Terreni C.da Dirillo Acate 44| 371
8] 1| 8|Terreni C.da Dirille Acate 44| 529
9] 1| 9|Terreni C.da Dirille Acate 44| 369

6. Intestazione catastale dei beni oggetto di pignoramento:

Ho 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 € risultate che, nell’ Atte di pigneramento e nella Nota di trascriziene, 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.
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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 Cataldo ha fissato per la audizione
del dehitore 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 sone 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 'acconto 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 quanto alle visure catastali dei beni, ho richiesto la visura catastale per soggetto e le
visure catastali steriche per immohile, allegate alla presente, anche per i beni sottoposti a
servitl del pozzo e casotto.

Come riportato nel mandato: attestazione di prestazione energetica / certificato di
destingzione urbanistica; Pesperto stimatore dovrd quantificare i presumibili costi di
redazione dell APE e, ove necessario, del libretfo di impianto e del rapporto di efficienzo
energetica di cui af d.lgs. 182/2005, nonche i presumibili costi di acquisizione del COU; fali
costi dovranno poi essere detratti dal valore di stima.

Rilevo che il presumibile costo di acquisizione del CDU & pari a €.600,00. Per il Lotto
2 il presumibile costo per la redazione dell APE & pari a €.300,00.

Ho consultate le tavele di perimetrazione del PRG del Acate ed acquisito informazioni
presse FUTC, ho redatto la presente relazione generale individuando due lotti, elaborandoe le
relazioni per ognilotto e gli allegati con le planimetrie dei rilievi immagini fotografiche digitali.

9. Identificazione del Lotto 2:

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 quote possedute in proprieta
indivisa anche con soggetti estranei alla procedura, tali da essere immobili autenomi e
funzienali cosi identificati:

Lotto 2: Pienoa propriett del fabbricoto e dei terreni con serre siti in due appezzaomenti
contigui nella Contrado Dirillo Chiappa agro di Acate; censiti in NCEU al Foglio
44 particella 424 sub 1 ed of NCT of Foglio 44, particelle 363, 367, 365, 371, 529,
369; riportate nella Noto di trascrizione off’Unita negoziale I, immobili 1, 4, 5, 6,
7, 8, 9; defla superficie catastale complessiva dif 7.866 mg con 7 impianti serricofi
della superficie di 5.793 mq; con servitii of Lotto I e ad oitri fondi del diritto di
passaggio neflo strado fnterpoderafe con ingresso dallo 55 115 e diritto dello
guoto di attingimento dof pozzo con casotto ubicato nefle particelle 423, 422,
425, 426 intestate o terzi.
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10. Gravami:

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

Luogo dinascita Data di nascita

Sesso F Codice fiscale %
* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Luogo di nascita Data di nascita
Sesso F Codice fiscale _

10.1. Gravami in testa a

1. Trascrizione a favore del 05.01.20(-)7 -RP 213 RG 386 - Notaio repertorio
43568/14892 del 29.12.2006 - Atto di compravendita
2. Iscrizione contro del 16.02.2007 — RP 1093 RG 4563 - Notaio repertorio

43808/14993 del 13.02.2007 — Concessione a garanzia mutue fondiario

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

11. Stato di possessc dei beni Lotto 2:
| beni oggetto di pighoramento al Foglio 44 Acate, posseduti in piena proprieta dalla dehitrice

esecutata, coniugatain regime di separazione dei beni, sono in uso e coltivati dalla stessa.
Gli immohili risultano gravati da servitl e non ulteriormente divisibili, tali da renderli
funzionali.

12. Servitu dei beni Lotto 2:
Dall’Atto di compravendita risultano le seguenti servitl, 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
{mq. 20);

- la quota 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'accesso, nei pressi della corte particelle 422 e 426 intestate a terzie la
via che si sviluppa al confine con la limitrofa proprieta di terzi. Il pozzo é 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, con 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
allingresso 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
lungo il confine ovest tra le particelle 531 e 472 can la particella 69 di terzi. 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.
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13. Provenienza ventennale del Lotto 2:

Gli immebili sono posseduti in piena proprieta dalla debitrice esecutata, coniugata in
regime di separazione dei beni, sono censiti al Foglio 44 Acate, Catasto fabbricati - NCEU
particella 424 sub 1 ed al Catasto terreni - NCT particelle 363, 367, 365, 371, 529, 369.

In MCEU — Cataste fabbricati:

M UK Imm Uhica ziane Camune Fazlio P.lla Sub Categaria Cl. Cansistenra Rendita

1| 1] 1]C.daDirillc |Acate 441 424 1|Ad 2|4 vani 185,92 €

In NCT — Catasto terreni:

" LI Imm Lhicariane Camune Faalio F.lla Clua litd Cl. Superficie mg R.O. R.A
4| 1] 4|C.daDirillo |Acate] 44| 363 |Serra |U 850 5926€| 1844<€
5] 1| 5|C.daDirillc |Acate| 44| 367|Serra |U 450 31,37V£€ 9,76 €
6| 1| 6|C.daDirillc |Acate| 44| 365|Serra [U 1.140| V9 48€| 24,73 €
7] 1| 7|C.daDirillc |Acate| 44| 371|Serra |U 2.140| 14920€] 46,42 €
8] 1| 8|C.daDirillc |Acate| 44| 529]Serra |U 2.136| 14893 €| 4633 €
8] 1| 9|C.daDirillc |Acate| 44| 369|Serra [U 1.150| 80,18€| 24.94€
7.866| 548,42 €|17D,62 €

| beni sono pervenuti alla debitrice esecutata

, coniugata in regime di separazione dei beni, in virtl
dell’Atto di compravendita del 29.12.2006 a rogito del Notaio Filippe Ferrara in Niscemi,
Repertorio 43568 Raccelta 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 regito del Notaio ,Trascritto a Ragusa il 14.06.1996
ai numeri 7566 — 6174, da potere di

MellAtto del 29.12.2006, facente parte degli allegati alla presente, & riportato:
[...] particella 424 sub 1, categoria in corso di costruzione

[...] #f prezzo delin presente compravendito & stafo fra fe parti convenutfo ed acceffafo in
complessivi Euro 135.000,00

[...] Fanno parte alfresi della presente vendifa:
a) i 4/8 (guattro ottavi) indivisi - stanti 2/8 competere a e 2/8a
- defla via df accesso dalla strada provinciale alfo corfe del detro fabbricafa,

defla superficie catastale di metri guadrati venti {mg. 20);
b) la quota indivisa di 1/2 (un mezzo) del pozzo artesiano con pari guota dellimpianto di
solfevamento complieto per il soffevamento e la distitbuzione deffe acque. Pozzo che trovasi
neffa via d'accesso, nei pressi deffa carfe e la via che si sviluppa af confine con fa mitrofa
proprfetd di aventi causa ;
Dichiara fa parte venditrice, ai sensi del TU. n. 44572000, che detto pozzo é stato dichiarato af
Genio Civile di Rogusa if 13 seftembre 1972, profocolfo numero 7027,
Cof dirftta di accedere af fondo oggi compravenduto affraverso lo carraia, lorga metri fre, chie
ha infzfo dolla strado nazionale 115, con svifuppo a cavallo def confine deffa terea di

, ed oftresi servendosi di aftra carrafa privata, normale alfa primao, daofla quale ho
inizio e deffa lnrghezzo pure di fre metri, con sviluppo fungo if confine avest delffe ferre oggeffo
defia presente vendita.
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Su dette vie hanno dirftto di fransito affei aventi Htofo. I fufto come descritfo reffatto in Notfar
del 18 maggio 1996 trascritto a Ragusa i 14 giugno 1996 of numeri 7566 - 6174.

[...] # fabbricato in oggetto e stafo costruito el 1972, senzg fa previa concessione edilizia; e
stata presentafn af Comune di Acate domanda di concessione in sanaforia, ai sensi della legge
23 dicembre 1994 n.724, profocoliata if 31 marzo 1995 of n. 3.783; & stafa versafa finterg
oblazione dovuta; Foperg abusiva non risufta soffoposta af vincoli dif cui alf'art. 32 della legge
n.47/1985; in detta domanda in sanatoria & ancora in corso di istruttoria: o conferma di tutto cid,
g stafa rilnsciafa dal Comune df Acofe affestazione in data 29 seffembre 2006, che af presente si
affeqn sotfo In fetfera "B, previa feffura do me Notaio dafane affe parki, presenti § festi.

la parfe acguirente si obbligo espressamente a presentaie wierfori documenti, a pagare
eventuale differenza con fmporfo deil'oblozione e degli eventuali contributi concessori
definifivamente determinafo dal Sindaco del predetto Comune, a pagare eventuali oneri di
urbanizzazione e guanto altro necessario, ai fini del rifascio della concessione in sanatoria, ai
sensi def 9° comma dell'art. 35 della Legge n.47/1985 e successive proroghe e modificaziond.

14. Repolarita catastale dei beni Lotto 2:

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

Il fabbricate presente nella particella 424 & censito come sub 1 a piano terra e piano
primo, ripertate nell'Elaberato planimetrico alla Figura 8, Protocelle RG0144216 del
29.12.2009 — Tipo mappale n. 135443 del 12.12.2006.

La planimetria catastale alla Figura 9, elaberata dal depositata
con Protocollo RG0245376 del 25.11.2009, é conforme allo stato attuale del bene.

MNon sono dovuti costi per la regolarizzazione catastale.

15. Destinazione urbanistica e regolarita edilizia dei beni Lotto 2:

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

Come riportato nel mandato: attestazione di prestazione energetica / certificato di
destinazione wrbanistica; Fesperfo stimatore dovrd guantificare i presumibili costi di
redazione delV APE e, ove necessaiio, del libretfo di impianto e del rapporto di efficienza
energetica di cui af d.lgs. 182/2005, nonche i presumibili costi di acquisizione del COU; fali
costi dovranno poi essere defrotii dafvalore di stima. Rilevo che per il Lotto 2 il presumibile
costi di acquisizione del CDU & pari a £.600,00.

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

Dalla verifica delle taveole di perimetrazione del Piano Regelatore Generale — PRG del
Comune di Acate, il bene sito in Contrada Dirillo Chiappa, Foglio 44 ricade in Zona E1 agricola,
suscettibile di ulteriore sviluppo e di servizi connessi come ripertato all'art. 52 delle norme
tecniche di attuaziene del PRG.

|| fabbricato presente al Foglio 44 particella 424 sub 1 & state realizzato in abuso edilizio
e con Domanda di Concessione edilizia in sanatoria ai sensi dell’art. 39 — Legge 23 dicembre
1994 n. 724 il precedente proprietario , ha
richiesto il rilascic della CEin sanatoria per le opere edilizie abusive realizzate nella precedente
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particella 353 (oggi 529 e 424} conrichiesta presentata in data 31.03.1995 Protocolle 10053,
pagando selamente gli oneri, come documentazione in allegato alla presente.
Il suddetto ha cedute i beni al successive preprietario
, il quale ha assunte in proprio la pratica e con Protocollo 3783 del 31.03.1995 —
Pratica edilizia 10053.
Il Dirigente del Comune di Acate, vista la richiesta protecollo 11767 del 25.09.2006
presentata da ha rilasciate I'attestazione che:
- @ stafn presenfata lo Domanda di Concessione edilizia in sanatoria af sensi defi’'arf, 39 —
legge 23 dicembre 1994 n. 7.24;
- of sensi deff’art. 39 o fHtofo di oblazione & stata versata la somma di £.1.071.000 in data
31.03.1995 dal precedente proprietario;
- pessuna somma e stafa pagata per gli oneri di concessione
- le somime versate non risultana congrue
- {o pratica é in attesa di integrozione dello documentozione per o definizione.

Dall'Ente in data 29.06.2006 & stata richiesta la seguente documentazione:
- Titolo di proprieta
- Accatastamento — visura
- ldoneita statica e sismica
- Relazione tecnica
- Disegni tecnici
- Attivita di coltivatore diretto
- Carichi pendenti
- Fotografie
- Parereigienico sanitario
- Auterizzazione scarico reflui
- Conguaglio cblaziene da calcolare
- Oneri concessione da calcolare
- 2 marche da bello
- Diritti di segreteria €.16,01
- Mota trascrizione £.262,00

Per la repolarizzazione edilizia del fabbricato nel Lotto 2 & necessario il pagamento
della somma di £.4.800,0D

16. Attestazione Prestazione Energetica — APE Lotio 2:

La certificazione energetica si applica a tutte le categorie di edifici di cui all’articolo 3,
del DPR 26 agoste 1993, n. 412. Scono esclusi dalla redazione dell APE fabbricati industriali,
artigianali e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono riscaldati per esigenze del
processo produttive o utilizzandeo reflui energetici del processo produttive non utilizzabili.

Mell'appartamento censito al Foglic 44 Acate particella 424 sub 1 non sono presenti
impianti di riscaldamente e raffrescamento, per cui nen sono necessari i libretti di
manutenzione d'impiante, secondo I'attuale normativa per la produzione del Certificato APE.

Considerata la tipologia di fabbricato censito in NCEU & necessario redigere I'APE al
costo presunto di€.300,00D.

Seno disponibile per la produzione delllAPE prima dell effettive trasferimento di
proprieta dellimmebile.
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17. Individuazione del Lotto 2:

| beni oggetto di pignoramento al Lotto 1 e 2 sone situati in appezzamenti contigui, nei
pressi della 85 115 Vittoria — Gela, in zona agricela di Acate a 15 km in direzione sud ovest del
centro ahitato e 9 km dalla periferia nord ovest di Vittoria. Coordinate 36°59'22.48"N
14°26'37.09"E. Figure 1, 3,4, 6, 10. Foto 1, 2, 3.

Percorrendo la 55 115 da Vitteria in direzione Gela fino al km 287,600 — Figura 4, Foto 1
— Coerdinate 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 pighoramento ai lottile 2 e
ad altri fondi per come meglio descritto nel paragrafe 12 con le servitil. Figure 1, 5, 6. Foto 3.

Mella particella 529 del Lotto 2 & presente una vasca fueri terra per laracecolta dell’acqua
per irrigazione, realizzata in cemento armate, del diametro di 10,00 metri. Figure 10, 11.

L'attingimento acque per uso irriguo ed accumulo nella suddetta vasca é consentito
dal diritto della guota di attingimento dal pozzo con casotte ubicato nelle particelle 421,
422,425,426 intestate a terzi. Figure 7, 11. Foto 4, 5, 7, 8.

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 al Lotto 2; dette 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 lunge il confine ovest trale particelle 531 e 472 conla particella
69 di terzi. 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 titole. Si giunge all’ingresso
del Lotto dalla particella 363. Figure 2, 7, 11. Foto 26, 27.

Coordinate Lotto 2 —36°59'27.29"N 14°26'38.24"E — 36.990914, 14.443956
https://maps.app.goo.gl/RzzhrmAdkhz6uofaA

Nel Lotto 2 sono presenti sette impianti serriceli realizzati con pali in cemento, travi in
legne, rulli avvelgi tele in ferre per il film plastico di copertura.

Mella particella 424 sub & presente un fabbricato censite appartamento ceon garage
deposito a piano terra e stanza da letto al primo piano. Figure 11, 12, 13. Foto da 9 a 22.

Al momento dell’accesso le serre coltivate ad ortaggieranola 1, 2, 3, 4. Le serre 5,6, 7
eranc incolte. Figura 11, Foto 6, da 24 a 35.

La superficie catastale dei terreni & di 7.866 mq.

La superficie totale rilevata degli impianti serricoli & di 5.783 muq. Figura 11.

La superficie rilevata dell’appartamento a piano terra e di 127 mg ed a primo piano 25
mg. Figure 12, 13.

Latta | Serra | Superficie mg
2 1 384
2 2 800
2 3 845
2 4 839
2 5 968
2 b 968
2 7 929

5.793
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18. Criterio di stima Lotto 2:

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 £/mq

Per i fabbricati presenti riporte quante considerate dai valori espressi dall’ Agenzia delle
Entrate - Banca dati delle queotazieni immohiliari - OMI, i beni rientrano nel territorio del
Cemune di Acate nella Fascia/zona: Extraurbana/ Zone agricale, Codice zona R1, Microzona
0: Tipologia prevalente: Non presente; Destinazione: -; che per I'anno 2024, semestre 2; ha
determinate congruo secondo lo stato conservative normale; valore di mercato riferite alla
superficie lerda edificata, i parametri congrui:

- per abitazieni di tipe economico da 345,00 £/mq fine a 500,00 £/mq;
- per ville e villini da 440,00 €/mgq fine a 650,00 £/mq;

- per capannoni tipici da 130,00 €/mq fino a 230,00 €/mq;

- per magazzini da 120,00 £€/mq fino a 215,00 £/mq.

19. Determinazione del valore del bene Lotto 2:
La superficie rilevata dei beni posseduti in piena proprieta & cosi distinta:
- superficie catastale 7.866 mq
- superficie serre 5.793 mq.
- superficie lorda edificata piano terra 127 mg
- superficie lorda edificata piano primo 25 mg

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; viste le condizioni di 100,00 £/mq per I'appartamento a piano terra e di 80,00€/mq per
I'appartamento a piano; nenché di €. 3.000,00 a corpo per la vasca raccolta acqua.

Il valore di stima & pari 2 €.68.403,00.

Per il Lotte 2 il presumibile costo di acquisizione del CDU & pari a €.600,00, il
presumihile casto per la produzione dell’ APE & di €.300,00.

Secondo le disposizioni del GE, considerande che nen ci sone irregoelarita catastali e le
irregolarita edilizie hanne un costo di £€4.800,00; occorre tenere conto dell’abbattimento
forfettario del 15% dovuto all’esistenza di vizi occulti o eventuali oneri gravanti sul bene e non
espressamente censiderati, il wvalore del Lotte 2, & pari a €£.54.000,00, derivante
dall'arretendamento del caleele, come riportato nel seguente riepilogo:
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Descrizione Superficie mo Valore £/mo Valore

Superficie catastale 7.866 3,50€| 27.531,00€
Superficie serre 5793 4,00€| 23.172,00<€
Superficie lorda edificata pT 127 100,00€| 12.700,00€
Superficie lorda edificata pl 25 80,00 € 2.000,00 €
Vascaraceolta acqua acorpo 3.000,00 €
Valore distima| 68.403,00 €

Costi accatastamento - £

Costi regolarita edilizia 4.800,00 €

Metto valore del lotto| 63.603,00€
Abbattimento valore del 15% 9.540,45 £
arrotondamento 62,55 €

Valore di vendita lotto 2| 54.000,00 €

20. Determinazione del valore del canone annuo di locazione bene Lotto 2:
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 5.793 maq, la superficie lorda edificata piano terra 127 mg, la
superficie lorda edificata piano primo 25 mo; considerati i parametri di locazione in use nella
zona, nonché tenuto conto che la procedura non assume i costi di manutenzione ordinaria e
straordinaria degli impianti, il canone di locazione annuo & pari a 0,50 €£/mq per le serre, di 5,00
£/mq per I'appartamento a piano terra e di 3,00 £/mq per I'appartamente a piane prime.

Ritengo congrue il valere di canone annuo per locazione pari a 3.600,00 €/anno, come
riportato nel seguente riepiloge.

Oescrizione Superficie mo Valore £/mg Valore
Superficie serre 5.793 0,50€£| 2.896,50£
Superficie lorda edificata pT 127 5,00€ 635,00 €
Superficie lerda edificata pl 25 3,00€ 75,00€
Valore distima| 3.606,50€
arrotondamente -6,50€
Valore di locazione annuo lotto 2| 3.600,00 €
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21. Conclusioni Lotto 2:

Mella relazione ho individuato due lotti, riperte nella tabella l'ubicazione, la tipelegia, la
piena proprietd soggetta ad esecuzione immobiliare; 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'abbattimento ferfettario del 15% dovute all’esistenza di vizi ecculti o eventuali
oneri gravanti sul bene e nen espressamente considerati.

| beni sonoe stati valutati nello state in cui si trovane.

Lata LIk amiane parvcslle Valare & sema Cosu CosU regakand Valore dr verdiog
Foqlia CALISLaNS Progae] ol Ea'r E=ipd dal =dihIna
2 C.do Dirillo Chigppe | 424, 363, 367, 365,
Acoie Foglio 44 371, 525, 363 58,403,600 € D00E| 4.80000€| 54.000,00€
Lot LI as azma e marvcels Canane 4t bocanane Cast APE oSt Cdl
Foghacatasiale QLU
2 | CdovDirife Chinppo | 424, 363, 367, 365, 3.600,00€| 860,00€ a00,60 €
Acoie Foglio 44 371,529 389

22. Allegati alla relazione Lotio 2;
Fanno parte integrante della presente relaziene generale gli allegati di seguite elencati:
04 relazione Lotto 2 PE 199 2024

05 allegati Lotto 1 PE 199 2024

Deposito secondo quanto previsto nelle Specifiche tecniche previste dall'articolo 34,
comma 1 del decrete del Ministre 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 tecnelogie dell'informazione e della comunicazione, in attuazione dei principi
previsti dal decreto legislative 7 marzo 2005, n. 82, e successive meodificazioni, ai sensi
dell'articolo 4, commi 1 e 2 del decreto-legge 29 dicembre 2009, n. 193, convertito nella legge
22 febbraic 2010, n. 24.

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