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§ 1. Sintesi perizia:

Nella procedura esecutiva 263-2019 del Tribunale di Ragusa il creditore procedente
|
I . - sottoposto ad esecuzione forzata i beni dei debitori
esecutati, |G
. _ . . |

Ho individuato dieci lotti, di cui nove lotti posseduti in piena proprieta dai debitori

esecutati ed il Lotto 7 posseduto in proprieta indivisa di 1/2 di G

Il bene al Lotto 7 e posseduto per la quota di 1/2 dal debitore esecutato-

B coniugato in regime di separazione dei beni con [ ENGTGTIINGEGNGEGEGEGEGEEEEEE
I o uale comproprietaria non soggetta ad esecuzione

forzata.

Per i beni ai Lotti 8 e 10 non risulta trascritta I’accettazione tacita di eredita per i beni
oggetto di pignoramento.

Riporto nella seguente tabella I'ubicazione, la tipologia, la quota di proprieta soggetta
ad esecuzione immobiliare; il valore di stima; il valore del lotto decurtato dei costi da
sostenere per ottenere le regolarita catastali ed edilizie, compreso I'abbattimento forfettario
del 15% dovuto all’'esistenza di vizi occulti o eventuali oneri gravanti sul bene e non
espressamente considerati
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Ubicazione Fogli Quota
Lotto | UN | Imm catastali Tipologia bene Titolari dei beni Valore di stima posseduta Valore del lotto
Foglio 37 S. appartamento a piano B
1 1 1 | Croce camerina | terra e piano primo, situato - € 171.946,00 roprietd €141.000,00
fraz. Punta secca | in complesso condominiale Prop
s ; capannone commerciale ;
B[ 92| L2roglo 37 bpian | o b ociioniarmiee €464367,00] 7% | €394.700,00
3-4 | C.da Passo Naca i proprieta
due frustoli di terreno
P 2 5 Foglio 26 Ispica | ufficio a piano primo qi un €126.300,00 Pien.a ‘ €107.000,00
C.da Garzalla complesso commerciale proprieta
Foglio 99 fabbricato su due piani in Bisid
4 2 |67 Modica corso di costruzione e - € 123.108,00 e €100.000,00
2% ; proprieta
C.da Caitina terreno circostante
Foglio 131 appezzamento di terreno B
5 2 | 89 Modica con fabbricati ad uso _ € 84.900,00 roprietd € 60.000,00
C.da Minicucci | agricolo ed appartamento PIOR
Foglio 24 Ispica ¢ ;
6 | 3 | 12| viaGaspare( J||PSERT RO} iereno _ €1.35800| Pena €1.100,00
3 ; inC.da Palazzelli proprieta
Amica
Foglio 104 Ispica . :
A g rt L ta d
7 | 4| 1| frozMarinaai | @PPOTAMeNtoapiano €120.470,00| VY | £ 46000,00
terra con veranda 1/2
Marza
8 5 1 Foglio &1 ispicg appezzamento di terreno _ € 2.556,00 P/en.a " €2.100,00
C.da Porrello proprieta
Foglio 13 locale deposito cat.C2 a B
9 6 1 Pozzallo Via piano sotterraneo e lastico _ € 12.820,00 roprietd €6.600,00
Umbria solare cat.F5 a piano terzo Prop
: ; due negozi attigui a piano ;
Foglio 91 S P
10| 7 | 1 | OFOZIBPIA | org; cat.CL, destinati ad €3572000] " | €30.000,00
Via Cantu 7, 9 SN proprieta
abitazione
TOTALE| €1.143.545,00 €888.500,00
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§ 2. Premessa:
In data 05.11.2019 il GE Dott. Gilberto Orazio Rapisarda ha nominato il sottoscritto

Dott. Agr. Giovanni Ruta iscritto al n. 477 del registro di anzianita dell’Ordine dei Dottori
Agronomi e Forestali della Provincia di Ragusa con studio in Comiso via Delle Magnolie n. 31,
quale perito estimatore nella causa di esecuzione immobiliare iscritta al fascicolo 263-2019
del Tribunale di Ragusa e custode giudiziario I’Avv. Serafino Alfano.

In data 18.11.2019 ho accettato l'incarico prendendo conoscenza del mandato
ricevuto.

§ 3. Atto di pignoramento:
In data 19.07.2019 I'Avv. [ - conto del
creditore procedente |GGG 2 depositato

I’Atto di pignoramento con cui sottopone ad esecuzione forzata i beni dei debitori esecutati:

In seguito al contratto di mutuo di finanziamento fondiario stipulato il ||| R
creditore procedente ha concesso a titolo di mutuo la somma di €.1.000.000,00 alla societa

Il credito vantato dal creditore procedente nei confronti della parte mutuataria e dei
fideiussori & pari a €.1.127.827,73.
In forza del Decreto ingiuntivo provvisoriamente esecutivo n.2187-2018 (RG 4144-

2018) la Banca ¢ altresi creditore nei confronti dei signori ||| G

Ha pertanto sottoposto ad esecuzione forzata i beni:

1. Bene di proprieta esclusiva [
I sito ne/ Comune di Santa Croce Camerina: appartamento censito al Catasto
fabbricati del Comune di Santa Croce Camerina al Foglio 37, mappale 528, sub 2,
Contrada Punta secca, Piano T-1, cat. A/3, classe 3, vani 5,5.

2. Bene di proprieta di 1/2 ciascuno o

I 5o ne/ Comune di Ispica: fabbricato destinato a magazzino —
esposizione nella Contrada Passo Naca della superficie di circa metri quadri 913 con

annesso spazio libero destinato a parcheggio e spazio di manovra; censito al Catasto
fabbricati del Comune di Ispica al Foglio 37, mappale 415, sub 1, Contrada Passo Naca,
Piano T, cat. D/8; oltre il terreno circostante mappale 191 di Ha 0.00.37 Mandorleto;
mappale 195 di Ha 0.00.14 Mandorleto; mappale 202 di Ha 0.00.76 Vigneto.
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. Bene di proprieta di 1/2 ciascuno o | NGNS
|
I sito nel Comune di Ispica: appartamento adibito ad ufficio della
superficie di quadri 180 con annessa terrazza di pertinenza della superficie di metri quadri
140, posto al piano primo elevato del fabbricato sito in Contrada Garzalla; censito al
Catasto fabbricati del Comune di Ispica al Foglio 26, mappale 392, sub 13, Contrada
Garzalla, Piano 1, cat. A/10, classe U, vani 6,5.

. Bene di proprietd di 1/2 ciascuno o

e ]
I o0 e/ Comune di Modica: fabbricato sito nella Contrada Caitina,

costituito da un piano seminterrato magazzino — deposito della superficie di metri
quadrati 640 con annesso spazio destinato a parcheggio della superficie di mqg 100;
censito al Catasto fabbricati del Comune di Modica al Foglio 99, particelle 2174, ente
urbano di are 23.00 senza redditi; 2173, seminativo di 4, di are 63.02.

. Bene di proprietd di 1/2_ciascuno o

I imobile sito nel Comune di Modica; censito al Catasto fabbricati
del Comune di Modica al Foglio 131, mappale 375 sub 1, Contrada Minicucci, Piano T, cat.
D/10; mappale 375 sub 2, Contrada Minicucci, Piano T, cat. A/3, classe 1, vani 3,0.

. Bene di proprietd esclusiva di [ N
I ;. 1/ Comune di Ispica: terreno della superficie complessiva di
Ha.0.06.69; censito al Catasto terreni del Comune di Ispica al Foglio 24, mappale 686 di

Ha.0.04.16 pascolo; mappale 687 di Ha.0.00.68 pascolo mappale 688 di Ha.0.01.95
pascolo.

. Bene di proprieta per il 50% di G
I sito nel Comune di Ispica: censito al Catasto fabbricati del Comune di

Ispica al Foglio 104, mappale 5135, sub 1, Contrada Marina di Marza, Piano T, cat. A/3,
classe 1, vani 5.

. Bene di proprieta di 1/2 ciascuno o GG
|

I :o/cno sito nel Comune di Ispica: censito al Catasto terreni del Comune
di Ispica al Foglio 61, mappale 557 di Ha.0.12.78 seminativo arborato.

. Bene di proprietd esclusiva i [

siti nel Comune di Pozzallo: fabbricato in Via Umbria; censito al
Catasto fabbricati del Comune di Pozzallo al Foglio 13, mappale 864 sub 10, piano S1, cat.
C/2 classe 2 mq.19; mappale 864 sub 16, piano 3, cat. F/5 mq.123.

10. Bene di proprieta esclusiva di _
I </ Comune di Ispica: fabbricati in Via Cantu; censiti al Catasto
fabbricati del Comune di Ispica al Foglio 91, mappale 1463 sub 1, piano T, cat. C/1 classe 1
mq.13; mappale 1463 sub 2, piano T, cat. C/1 classe 1 mq.18.
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§ 4. Nota di trascrizione dell’Atto di pignoramento:
In data 02.09.2019 I'Avv. N - conto del

creditore procedente, ha presentato presso I'Agenzia delle Entrate di Ragusa la Nota di
trascrizione dell’Atto di pignoramento della procedura 263/2019, al Registro Generale 12821
e Registro Particolare 9167; che comprende 19 immobili in 7 Unita negoziali, 1 Soggetto a
favore, 7 Soggetti contro.

Soggetto a favore:

- relativamente all’unita negoziale 1 per la quota di 1/1.
- relativamente all’unita negoziale 2 per la quota di 1/1.
- relativamente all’unita negoziale 3 per la quota di 1/1.
relativamente all’'unita negoziale 4 per la quota di 1/2.
relativamente all’'unita negoziale 5 per la quota di 1/1.
- relativamente all’unita negoziale 6 per la quota di 1/1.
- relativamente all’unita negoziale 7 per la quota di 1/1.

Soggetti contro:
1._

- relativamente all’unita negoziale 1 per la quota di 1/1.

2. |
- relativamente all’unita negoziale 2 per la quota di 1/2.
3. I
- relativamente all’unita negoziale 2 per la quota di 1/2.
- relativamente all’unita negoziale 3 per la quota di 1/1.
- relativamente all’unita negoziale 4 per la quota di 1/2.

4,
- relativamente all’unita negoziale 5 per la quota di 1/2.

5. |

- relativamente all’unita negoziale 5 per la quota di 1/2.

.|

- relativamente all’unita negoziale 6 per la quota di 1/1.

7.

- relativamente all’unita negoziale 7 per la quota di 1/1.

5. Elenco beni riportati nella Nota di Trascrizione dell’Atto di pighoramento:

Consistenza .
Lotto N° UN Imm Catasto Ubicazione Comune Foglio plla | Sub Cat. - Qualita . Superficie mq Rendita - R.D. RA
1 a | 1 | Fabbricati | Punta secca S. Croce c. 37| 528| 2|A/3 3| 5,5 vani € 340,86 € 340,86
2 2 2 1 | Fabbricati | C.da Passo Naca Ispica 37| 415| 1|D/8 913 mq €5.840,00
2 3 2 2 | Terreni C.da Passo Naca Ispica 37| 191 Mandorleto ¥ 37 €0,41 €0,20
2 4 2 3 | Terreni C.da Passo Naca Ispica 37| 195 Mandorleto 2 14 €0,16 €0,08
2 5 2 4 | Terreni C.da Passo Naca Ispica 37| 202 Vigneto 3 76 €0,45 €0,22
3 6 2 S | Fabbricati | C.da Garzalla Ispica 26| 392 | 13| A/10 U 6,5 vani €1.057,45
4 7 2 6 | Fabbricati | C.da Caitina Modica 99 | 2174 Ente urbano 3.200 €-
4 8 2 7 | Terreni C.da Caitina Modica 99 | 2173 Seminativo 4 6.302 €16,27 €6,51
5 9 2 8 | Fabbricati | C.da Minicucci Modica 131| 375| 1|D/10 €1.232,50
5| 10 2 9 | Fabbricati | C.da Minicucci Modica 131 | 375| 2| A/3 1| 3 vani €139,44
6 11 3 1 | Terreni Via Gaspare Amico | Ispica 24| 686 Pascolo 1 416 €0,43 €0,21
6| 12 3 2 | Terreni Via Gaspare Amico | Ispica 24 | 687 Pascolo 1 68 €0,07 €0,04
6| 13 3 3 | Terreni Via Gaspare Amico | Ispica 24| 688 Pascolo (| 195 €0,20 €0,10
7| 14 4 1 | Fabbricati | Marina di Marza Ispica 104 | 5135| 1| A/3 1| 5 vani €309,87
8| 15 5 1| Terreni C.daPorrello Ispica 61| 557 Semin.arb. 1 1.278 €11,22 €4,29
9( 16 6 1 | Fabbricati | Via Umbria S1 Pozzallo 13| 864 | 10| C/2 2| 19mq €39,25
9| 17 6 2 | Fabbricati | Via Umbria p.3 Pozzallo 13| 864 | 16 | F/5 €-
10| 18 7 1 | Fabbricati | Via Cantu p.T. Ispica 911463 | 1|C/1 1|13mq €198,06
10| 19 7 2 | Fabbricati | Via Cantu p.T. Ispica 91|1463| 2|C/1 1|18 mq €274,24
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§ 6. Creditori intervenuti:

In data 04.10.2019 I'Avv. [
I, = depositato due atti di intervento.

In data 07.02.2020 la |GGG - dcpositato due atti di

intervento.
In data 17.04.2020 e in data 19.04.2020 I’'Avv. THEEEEEENS <

conto del creditore || C U2 c surrogante del predetto creditore
S 2 depositato due atti di intervento.

§ 7. Comparsa di costituzione per i debitori esecutati:
Con Comparsa di costituzione del 03.02.2020, depositata nel PCT il 20.02.2020 i signori

I hanno dato mandato di
rappresentanza congiunta e disgiunta agli Avv. I
NEIV G

§ 8. Udienza:

Con Decreto di fissazione di udienza ex art. 569 c.p.c. e nomina dell’esperto estimatore
e del custode giudiziario del 05.11.2019 il GE Dott. Gilberto Orazio Rapisarda ha fissato per la
audizione del debitore e delle altre parti, di eventuali comproprietari e dei creditori non
intervenuti (art. 569 c.p.c.), l'udienza del 09.07.2020 ad ore 9,30.

Successivamente, con ordinanza del 16.06.2020 il GE Dott. Gilberto Orazio Rapisarda,
visto I'art. 83 commi 6 e 7 D.L. n. 18 del 17.3.20 conv. con L. n. 27 del 24.4.20 come
modificato dall’art. 3 D.L. n. 28 del 30.4.20, che stabilisce che i capi degli uffici giudiziari
possono adottare per il periodo compreso tra il 12 maggio e il 31 luglio 2020 le misure
organizzative ivi descritte; visto il decreto del Presidente del Tribunale del 7.5.2020 che
stabilisce: il rinvio a data successiva al 31 luglio di tutte le udienze di prima comparizione
(giudizi divisionali endoesecutivi) e di tutti i procedimenti che vengono per gli adempimenti di
cui all’art. 569 c.p.c.; la trattazione per udienza di un numero di procedimenti
tendenzialmente non superiore a 12/15, dovendo essere rinviate tutte le controversie che
superino tale numero; ritenuto che il rinvio dell’udienza va modulato secondo la natura del
procedimento e la sua data di iscrizione a ruolo; ha rinviato il procedimento all’'udienza del
03.12.2020 ore 9.30

§ 9. Accertamenti:

Con comunicazione primo accesso immobili pignorati e inizio operazioni peritali di
stima, inviata a firma congiunta del custode e del perito estimatore in data 28.11.2019 alle
parti, sono iniziate le operazioni di rilievo con redazione del Verbale di accesso 1 del
12.12.2019, allegato Verbale di accesso 1, presso i beni:

- lotto 4 — Foglio 99 Modica C.da Caitina;

- lotto 5 — Foglio 131 Modica C.da Minicucci;

- lotto 10 — Foglio 91 Ispica Via Cantu;

- lotto 6 — Foglio 24 Ispica Via Gaspare Amico;

- lotto 3 — Foglio 26 Ispica C.da Garzalla;

- lotto 2 — Foglio 37 Ispica C.da Passo Naca;

- lotto 8 — Foglio 61 Ispica C.da Porrello;

- lotto 7 — Foglio 104 Ispica C.da Marina di Marza;

- lotto 9 — Foglio 13 Pozzallo Via Umbria;

- lotto 1 — Foglio 37 Santa Croce Camerina C.da Punta secca.
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Successivamente, considerato che per i beni al lotto 9 — Foglio 13 Pozzallo Via Umbria
non & stato possibile effettuare i rilievi, in data 29.01.2020 mi sono recato con il custode
presso i luoghi per completare I'attivita, allegato Verbale di accesso 2.

Ho verificato presso I’Agenzia delle Entrate di Ragusa la continuita delle trascrizioni, gli
estratti di mappa, le planimetrie catastali e le visure storiche dei beni oggetto di
pignoramento.

Con accesso atti agli Uffici Tecnici dei Comuni di Modica, Ispica, Pozzallo e Santa Croce
Camerina, ho richiesto la verifica di regolarita edilizia dei fabbricati oggetto di accertamento.

Ho redatto quattro Attestati di Prestazione Energetica (APE) per gli appartamenti:
APE 1. lotto 1 Foglio 37 Santa Croce Camerina, particella 528 sub 2 — cat. A3 ID 731856;
APE 2. lotto 3 Foglio 26 Ispica C.da Garzalla, particella 392 sub 13 —cat. A10 ID 731857;
APE 3. lotto 5 Foglio 131 Modica C.da Minicucci particella 375 sub 2 — cat. A3 ID 731858;
APE 4. lotto 7 Foglio 104 Ispica Marina di Marza particella 5135 sub 1 — cat. A3 ID 731859;

Ho elaborato dieci relazioni separate per i lotti individuati e gli elaborati con le
planimetrie dei rilievi e le immagini fotografiche digitali, producendo dieci allegati per i
rispettivi lotti:

- lotto 1 — Foglio 37 Santa Croce Camerina, Punta secca; 10 planimetrie e 21 immagini;
- lotto 2 — Foglio 37 Ispica C.da Passo Naca; 8 planimetrie e 13 immagini;

- lotto 3 — Foglio 26 Ispica C.da Garzalla; 8 planimetrie e 13 immagini;

- lotto 4 — Foglio 99 Modica C.da Caitina; 5 planimetrie e 18 immagini;

- lotto 5 — Foglio 131 Modica C.da Minicucci; 21 planimetrie e 33 immagini;

- lotto 6 — Foglio 24 Ispica Via Gaspare Amico; 3 planimetrie e 6 immagini;

- lotto 7 — Foglio 104 Ispica C.da Marina di Marza; 9 planimetrie e 18 immagini;

- lotto 8 — Foglio 61 Ispica C.da Porrello; 4 planimetrie e 3 immagini;

- lotto 9 — Foglio 13 Pozzallo Via Umbria; 8 planimetrie e 9 immagini;

- lotto 10 — Foglio 91 Ispica Via Cantu; 5 planimetrie e 8 immagini.

Non ho rilevato discordanze tra I’Atto di pignoramento, la Nota di trascrizione ed i titoli
di possesso.

Provvedero a depositare la presente relazione e gli elaborati allegati nei termini
previsti di 30 giorni dell’'udienza del 03.12.2020, inviando copia alle parti.
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§ 10. Identificazione lotti:

Lotto 1: Piena proprieta di appartamento a piano terra e piano primo, situato in
complesso condominiale, cat. A3, censito al Comune di Santa Croce Camerina,
frazione di Punta secca, Via Saragat; in Catasto fabbricati al foglio 37 particella
528 sub 2; UN 1, Imm. 1.

Lotto 2: Piena proprieta di capannone commerciale con depositi e piazzale, cat. DS,
censito al Comune di Ispica, Contrada Passo Naca; in Catasto fabbricati al foglio
37 particella 415 sub 1; UN 1, Imm. 1. Compresi due frustoli di terreno attigui,
della superficie catastale di 127 mq, censiti al Comune di Ispica, Contrada Passo
Naca; in Catasto terreni al foglio 37 particelle 191, 195, 202; UN 2, Imm. 2, 3, 4.

Lotto 3: Piena proprieta di un ufficio a piano primo di un complesso commerciale, cat.
A10, censito al Comune di Ispica, Contrada Garzalla; in Catasto fabbricati al
foglio 26 particella 392 sub 13; UN 2, Imm. 5.

Lotto 4: Piena proprieta di un fabbricato su due piani in corso di costruzione, censito al
Comune di Modica, Contrada Caitina; in Catasto terreni al foglio 99 particella
2174 Ente urbano, non riportato al catasto fabbricati; UN 2, Imm.6. Compreso
appezzamento di terreno circostante, censito al Comune di Modica, Contrada
Caitina; in Catasto terreni al foglio 99 particella 2173 di mq 6302; UN 2, Imm. 7.

Lotto 5: Piena proprieta di un appezzamento di terreno con fabbricati ad uso agricolo
ed appartamento, situato nel Comune di Modica, Contrada Minicucci; censiti in
Catasto fabbricati al foglio 131 Modica; particella 375 sub 1 cat. D10 nei
fabbricati B, C, D, E, F, G, H oltre il terreno A d il baglio I; UN 2, Imm. 8; particella
375 sub 2 cat.A3; UN 2 Imm.9.

Lotto 6: Piena proprieta di appezzamento di terreno in Via Gaspare Amica, alla
periferia del centro urbano di Ispica; censito al catasto terreni al foglio 24,
particelle 686, 687, 688; della superficie catastale di 679 mq; UN 3, Imm. 1, 2, 3.

Lotto 7: Quota indivisa di 1/2 della proprieta di appartamento a piano terra con
veranda, cat. A3, censito al Comune di Ispica, frazione di Marina di Marza; in
Catasto fabbricati al foglio 104 particella 5135 sub 1; UN 4, Imm. 1.

Lotto 8: Piena proprieta di appezzamento di terreno della superficie catastale di 557 mq
in C.da Porrello; censito al catasto terreni al foglio 61 Ispica, particella 557; UN
5 Imm. 1.

Lotto 9: Piena proprieta di locale deposito cat.C2 a piano sotterraneo e di un lastico
solare cat.F5 a piano terzo, situati in complesso condominiale in Via Umbria a
Pozzallo; censito al Catasto fabbricati foglio 13 particelle 864 sub 10 e su 16; UN
6, Imm. 1, 2.

Lotto 10: Piena proprieta di due negozi attigui a piano terra; cat.C1, destinati ad
abitazione; situati nel centro urbano di Ispica; in Catasto fabbricati al foglio 91;
Via Cantu 9 particella 1463 sub 1; UN 7, Imm. 1; Via Cantu 7 particella 1463 sub
2; UN 7, Imm. 2.
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§11. Allegati:

Fanno parte integrante della presente perizia 01_Perizia_generale_263_2019 gli
allegati di seguito elencati:
02_Perizia_lotto_1_263 2019
03_Allegati_Perizia_Lotto_1 263 2019
04_Perizia_lotto_2 263 2019
05_Allegati_Perizia_Lotto_2 263 2019
06_Perizia_lotto_3 263 2019
07_Allegati_Perizia_Lotto_3 263 2019
08 Perizia_lotto_4 263 2019
09_Allegati_Perizia_Lotto_4 263 2019
10_Perizia_Lotto_5 263 2019
11_Allegati_Perizia_Lotto_5 263 2019
12_Perizia_Lotto_6_263_2019
13_Allegati_Perizia_Lotto_6_263 2019
14_Perizia_lotto_7_263_2019
15_Allegati_Perizia_Lotto_7_263 2019
16_Perizia_Lotto_8 263 2019
17_Allegati_Perizia_Lotto_8 263 2019
18 Perizia_Lotto_9 263 2019
19 _Allegati_Perizia_Lotto_9 263 2019
20 _Perizia_Lotto_10_263 2019
21 _Allegati_Perizia_Lotto_10 263 2019
22 _Verbali_accessi
23 _APE_lotto_1
24 _APE_lotto_3
25_APE_lotto_5
26_APE_lotto_7
27 _Nota_spese PE_263 2019

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
regolamento concernente le regole tecniche per |'adozione, nel processo civile e nel
processo penale, delle tecnologie dell'informazione e della comunicazione, in attuazione dei
principi previsti dal decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82, e successive modificazioni, ai
sensi dell'articolo 4, commi 1 e 2 del decreto-legge 29 dicembre 2009, n. 193, convertito
nella legge 22 febbraio 2010, n. 24.

Comiso, 11 03/10/2020
IL P.E.
Dott. Agr. Giovanni Ruta
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