Dott. Agronomo Giovanni Ruta

TRIBUNALE ORDINARIO DI RAGUSA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE GENERALE

DEL PERITO ESTIMATORE

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. Premessa:

In data 19.08.2024 il GE Dett. Carlo Di Catalde ha nominato 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 snhc, quale perito estimatore nella causa di esecuzione immobiliare iscritta al
fascicolo 199-2024 del Tribunale di Ragusa e custode giudiziarie I’ Avv. Grazia Cavalle.

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

2. Atto dipignoramento:
Mella procedura esecutiva immobiliare iscritta al fascicolo 199-2024, gli

, per conto del creditore procedente
, hanno depositato in data 27.06.2024 I'Atto di pignoramento con cui
settopongeno ad esecuzione forzatai beni della debitrice esecutata:

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

MNell’ Atto di pignoramento sono indicati i beni sottoposti ad esecuzieone forzata:
« Piena propricta per 1/1 della sig.ra :terreno in Comune di
ACATE, censito alf NCI di detto Comune, al foglio 44, part. 67, calegoria T, mq 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 39839,
« Piena 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 defla sig.ra ; terreno in Comune df
ACATE, censito alf NCT di detio Comune, al foglio 44, part. 367, calegoria [, mq 450;
e Piena proprieta per 1/1 della sig.ra : terreno in Comune df
ACATE, censito alf NCT di detto Comune, al foglio 44, part 365, categoria T, mq 1140,
¢« Piena propricta per 1/1 della 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 della sig.ra : terreno in Comune df
ACATE, censito alf NCT di detto Comune, al foglio 44, part 371, calegoria T, mqg 2140,
« 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, mqg 2136,
+ Piena proprieta per 1/1 della sig.ra : abflazione di ipo popofare in
Comune di ACATE, CONTRADA DIRILLO n. SNC, censito alfNCEU di detto Comune,
alfoglio 44, part. 424, sub. 1, categona A4, vani 4, piano n. T-1.

3. Nota ditrascrizione dell’Atto di pignoramento:
In data 02.07.2024 gli
, per conto del creditore procedente, hanne presentato presse IFAgenzia delle Entrate
di Ragusa la Nota di trascrizione dell’Atte di pigneramente della procedura 199-2024, al
Registro Generale 11157 e Registro Particolare 8140; che comprende 1 Unita negoziale con 9
immobili, 1 Soggetto a favere, 1 Soggetti contro.

2
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

)

)
t‘*a Firmato Da: RUTA GIOVANMI Emesso Da: MAMIRIAL CAFIRMA QUALIFICATA Serial#: 1926de3daE04eh03

)



Soggetto a favore:

- relativamente all'unita negeziale 1 per il diritto di proprieta per la queta di 1/1.
Sppgetto contro:

- relativamente allunita negoziale 1 per il diritto di proprieta per la queta di 1/1.

4. Elenco beni riportati nella Nota di trascrizione dell Atto di pignaramento:
Mella Nota di trascrizicne dell’Atte di pignoramento della procedura 199-2024, seno
riportati i seguenti beni ripertati nella tabella:

In NCEU — Cataste fabhbricati:

il LI Imm Catacta Uhica ziane Camune Fozlia P.lla Sub

1| 1| 1|Fabbricati |C.da Dirillo Acate 441 424 1

In NCT — Catasto terreni:

-l un | imm Catasto Uhiza riane Camune Fozlia F i3
21 1| 2|Terreni C.da Dirillo Acate 44 67
31 1| 3|Terreni C.da Dirille Acate 44| 350
41 1| 4|Terreni C.da Dirillo Acate 44| 363
51 1| 5|Terreni C.da Dirillo Acate 44| 367
6| 1| 6|Terreni C.da Dirillo Acate 44| 365
71 1| 7| Terreni C.da Dirillo Acate 44| 371
8] 1| 8|Terreni C.da Dirillo Acate 44| 529
9] 1| 9|Terreni C.da Dirillo Acate 44| 369

5. Intestazione catastale dei beni oggetto di pignoramento:
Ho richiesto all Agenzia delle Entrate di Ragusa la Visura per seggette, a nome della

debitrice esecutata, nonché IPAtte di provenienza dei beni oggette di pigneramento;
depositati in allegato.

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

, con corrispondenza di luoge, data di nascita e Codice

Fiscale.

Mell’ Atto di precetto e nella Relazione notarile sostitutiva sono correttamente riportate
la denominazione ed i dati.

6. Udienza:

Con Decreto di fissaziene di udienza ex art. 569 ¢.p.c. e nemina dell’esperto estimatore
e del custode giudiziario del 19.08.2024 il GE Dott. Carlo D Catalde ha fissato per la audiziene
del debitore e delle altre parti, di eventuali comproprietari e dei creditori non intervenuti (art.
569 c.p.c.}, Fudienza del 28.05.2D025 ad ore 9,30.

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

Ceninvio delle comunicazioni da parte del Custode song 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 continuitd 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 immobile, 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; Fesperfo stimatore dovrd quantificare §i presumibili costi di
redazione dell APE e, ove necessario, del [ibretfo di impianto e del rapporto di efficienzo
energetica di cui af d.lgs. 182/2005, nonche | presumibili costi di acquisizione del COU; tali
casti dovranno pof essere defrafti daf valore di stima.

Rilevo che per i Lotti 1 e 2 i presumibili costi di acquisizione del CDU sono pari a
£.600,00 a certificato. Per il Lotto 2 il presumibile costo per la redazione dell’APE & pari
a €.300,D0.

Ho consultate le tavele di perimetrazione del PRG del Acate ed acquisite informazioni
presse 'UTC, he redatto la presente relaziene generale individuando due lotti, elabeorando le
relazieni per ogniletto e gli allegati con le planimetrie dei rilievi immagini fotografiche digitali.

B. Identificazione dei lotti:

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 inproprieta
indivisa anche con soggetti estranei alla procedura, tali da essere immobili autonomi e
funzionali cosi identificati:

Lotto 1: Pieno proprietd def terreni con serre siti in Contrado Dirilfo Chiappa ogro di
Acate; censiti in NCT of Foglio 44, particelle 67, 350; riportate nella Notao di
trascrizione aff’Unitad negoziale 1, immobili 2, 3; dello superficie catostale
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 quota di attingimento dal pozzo con casotto ubicato nefle
particelie 421, 422, 425, 426 intestote a terzi,

Lotto 2: Piena proprieta del fabbricato e dei terreni con serre siti in due appezzamenti
contigui nello Controda Dirillo Chiappo agro di Acate; censiti in NCEU ol Foglio
44 particella 424 sub 1 ed of NCT of Foglio 44, particelle 363, 367, 365, 371, 529,
369; riportate nella Nota di trascrizione all’Unita negoziale 1, immobili 1, 4, 5, 6,
7, 8, 9; della superficie catastale complessiva di 7.866 mg con 7 impianti serricoli
della superficie di 5.793 mq; con servitis af Lotto I e ad oftri fondi def diritto di
passaggio nefla strodo interpoderale con ingresso dalio 55 115 e diritto della
guoto di attingimento dof pozzo con casotto ubicato nefle particelle 4231, 422,
425, 426 intestate o terzi.
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9. Gravami:

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

Luege di nascita Data di nascita
Sesso F Codice fiscale ®

* Codice fiscale validato in anagrafe tributaria

Luego di nascita Data di nascita
Sesso F Codice fiscale

9.1. Gravamiin testa a 3
1. Trascrizione afavore del05.01.2007 - RP 213 RG 386 - repertorio
43568/14892 del 29.12.2006 - Atto di compravendita
2. lscrizione contro del 16.02.2007 — RP 1093 RG 4563 - repertorio
43808/14993 del 13.02.2007 — Concessione a garanzia mutuo fondiario

8.2, Gravamiin testaa i
1. Trascrizione contro del 02.07. 2024 - RP 8140 RG 11157 Tribunale di Ragusa repertorio
1640 del 06.06.2024 —Verbale di pignoramente immeohili

10. Conclusioni;

Mella relazione ho individuato due latti, 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 forfettario del 15% dovute all’esistenza di vizi occulti o eventuali
oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati.

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

Lata Libae amiane Earvslle Valare & s0ma Cosu COSU PEgakand Valare dr verd g
ngJJO SRS SECALAF AN ERLO g
1 | Cdo Birilto Chiappo &7, 350 34.642,50 € 0,00€ oooE| 2940000€

Acaie Foglio 44
2 | Cde Dirillo Ehigppe | 424 363, 367, 365,

Arnie Foglio 44 371, 5358, 369 68,403,060 € 0,00€| 4.800,00€&| 54.00000€
TOTALE| 103.04550€ 000€| 4.80000€| 8340000€

Latma Lk amsme marpcels Canare d kocanane Coas APE cosnd Cal
Foghacarasmle annua
1 £.do Dirifo Chinppo &7, 350 1.900,00 £ - £ 600,00 £
Acaie Foglio £
2z £.do Dirille Chioppe | 424, 363, 367, 365, 3.600,00 €| 300,00€ 600,00 €
Acaie Foglio 44 371,529 369
TOTALE 3.50000€| 30000&| 1.20000¢&
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11. Allegati alla relazione:
Fanne parte integrante della presente relazicne generale gli allegati di seguito elencati:

D1 relazione generale PE 199 2024

D2 relazione Lotto 1 PE 199 2024

D3 allegati Lotto 1 PE 199 2024

D4 relazione Lotto 2 PE 199 2024

05 allegati Lotto 1 PE 199 2024

06 DATI OSCURATI relazione generale PE 199 2024
D07 DATI OS5CURATI relazione Lotto 1 PE 199 2024
08 DATI OSCURATI allegati Lotto 1 PE 199 2024
09 DATI OSCURATI relazione Lotto 2 PE 199 2024
1D DATI OSCURATI allegati Lotto 2 PE 199 2024
11 Visura catastale per soggetto

12 Visura catastale Acate foglio 44 particella 67
13 Visura catastale Acate foglio 44 particella 529
14 Visura catastale Acate foglio 44 particella 425
15 Visura catastale Acate foglio 44 particella 426
16 Atto compravendita

17 Domanda CE sanatoria Protocollo 3783 del 31-03-1995
1B Ispezione ipotecaria per CF

19 Ispezione ipotecaria per

2D Ispezione ipotecaria per

21 verbale accesso PE 199 2024

Deposito secondo quanteo 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 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.

Vitteria, 23.04.2024
L 2Pk
Dott. Agronomo Giovanni Ruta
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