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SCHEDA SINTETICA

LOTTO1 PIANO RIALZATO
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CONTROD EREEREEE .lllll--nm a m"i {“d II BRI REETEE C.F. Ll L]

Ilﬂlm Dﬂtt. Bl e b

Custode Gludizlaria Ave. * ik

Perito Estimators Arch. " *ereesssrrs

L’ immobile staggitc & in pessesso della quota per 171

Diritta dirltto dl proprlet, all’asecutata #** e uBsREs

Trattasl dl un’abitazione per clvile abltazione su un plano

Bene rialzato, con veranda, e giardino.

Comune di Santa Croce Camerina {Rg), via Portofino n. 41,

Ubicazione
ang. Via Cagliari.
{Coord. Geografiche: (Lat. 3c.791, Long.14.519)
Il possesso derlva da un atto dl compravendita del
24/10/2002, rogito Dott, ***¥*¥*akasds i Ragusa,
Titolarita

notaio in Vittoria (Rg}, Repertorio n. 45492, trascritto il

3112002 nn. 16572/13415. La ttolaritd del bene

immobile, & dovuta al diritio reale di  proprietd

dell'esecutata, per la quota di possesso per1/1.

Si_& proceduto alla verifica della continuitd delle

trascrizloni nel ventennlo preso In esame alla data del

0.082024 (plgnoramentn), sl rilevana le sepuent

provenienze per I'immabile pignorato:
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all’esecutata I'immobile & pervenuto con atto notarile di

compravendita del 24 ottobre 2002 nello studlo del

Notgip ***¥+¥xssixdd* in Vittoria (Rg) al n. di repertorio

Provenienza 45493 fagcicolo n. 10230, trascritto a Ragusa il 13.11 2002
ventennale
n. 16572/13415, dal venditor] ***sessssannus oy ||
04/09/1947 a Modica, e *d*ssddididddsd pato |l
22/01/1939 a Ragusa.
Fabbricata sitn nel comune dl Santa Croce Camerina (Rg)
censito al N.CE M. al foglio 30 partla 964 sub 1, cat. A7,
Dati Catastali
classe 3, consistenza 7 vani Sup. Cat. 92 mg, rendita €.
686,89, Indirlzzo Vla Portefine n. 41 Plano T-1;
1 Planc Rlalzato
Lotto
o ; L'Immobile & occupato interamente dall’esecutata.
UUUudelUllU
Completezza
Documentazio Ladocumentazione risulta completa e corretta.

Ty
neexart. 507,

. 2

Irregolarita

La planimetria catastale non & conforme allo stats dl

fatto.
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Da una verifica presso l'ufficio tecnico sezione

urbanlstica del comune dl Santa Croce Camerina (Rg, Il

suddetto immobile & stata edificato in difformita dal

Nulla Osta edilizio rilasciato il 05.03.1974 e dalla

Concesslone Edllizla n.2010/1978 del 13.031979 e che

Titolarita successivamente, sono state rilasciate autorizzazione in

Urbanistica

Sanatoria n. 909571980 del 30.05.1983 e concessione

edllizla [n sanatorla ai sensl della L.N. 47/85 n. 1554 del

10/05/2002.
Agibiliti/ La costruzione non possiede il certificato di abitabillta.
Abitabilita
Divisibilita LYimmobile non & comodamente divisibile,
Valore di Mercato €. 98.550,00
Valore di Vendita €, 80.517,00
Forzata
-“I"?l:l}ul L =) dcl Cﬂllullc
di DMercato €./mese 400,00

L'immobile presenta una buona vendibilita sul

Vendibilita e
motive mercato, per una buona ublcazlone, per la disposizlone

degli spazi, per lo stato di conservazione, e le

caratteristiche strutturali.

Dall’ accertamento presso l'ufficio tecnico del Comune

Vincoli di Santa Croce Camerina, nel sitp oggetto di

pignoramento non risultang vincoli.

APE | presumibili costi di redazione dell’APE ammontano a
€. 250,00.
Iscrizioni
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1] Nota di lscrizione contro del 22/06/2016 Reg. Part. 1587 Reg. Gen.8813,

pubblico Ufficigle ********%%%%*% papn 76689/21635 del 17/06/2016

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo

immobili siti in Santa Croce Camering; sogeetto debitore

2] Iscrizione contro del 18/12/2020 Reg. Part. 1734 Reg. Genr.15292,

pubblico Ufficiale Tribunale di Ragusa Rep. 977/2020 del 12/07/2020

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive immobili siti in Santa

Croce Camering; sogeetto debitore

Trascrizioni

WO K R R W K K

1] Trascrizione Contro del 29.06.2011 Reg. Part. 7318, Reg gen. 11538,

Fubblice Ufficiale Comune di Sanmta Croce Camering, Rep. 2295 del

28/06/2011, Atto tra Vivi- Atto Unilaterale D'Obbligo Edilizio immobili siti

in Santa Croce Camering RG.

2] Trascrizione Contro del 08/10/2024 Reg. Part. 12041, Reg. gen. 16190,

Pubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario Tribunale di Ragusa, Rep. 2503 del

17/09/2024, Atto Esecutivo o Cautelare — Verbale di Pignoramento

Immobili -immobili sitiin Santa Croce Camerina RG.

SCHEDA IMMOBILE

Lotto 1 Piano rialzato

[.’immobile ¢ adibito a civile abitazione al piano

rialzato, in una zona pianeggiante, nel territorio del

comune di Santa Croce Camerina, in via Portofino n.

Descrizione
11 angolo via Cagliari, presenta 3 vani, un bagno e un

ATALANC BIAGID Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGMATURE CA Seriald: 314017
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doppio servizio, una veranda con giardino, € copre una

superficie complessiva interna di mq. 64.00 circa, ed

esterna di mq. 40.00 circa.

Dati catastali: Fabbricato sito nel comune Santa Croce

Camerina censito al N.C.E.U. al foglio 30 part.lla 964 sub

1, cat. A7, classe 3, consistenza 7 vani Sup. Cat. 93 mq,

rendita €. 686,89. Via portofino n. 41 Piano T-1

Destlinazione Abitazione
— AL E:gmr’rﬁ E@hﬁg Acroni
mo
7IARIE®
Superficie -
- i : S1 N
Principale
Superﬁfme SUB |40  bo% 25 15 =4
balconi iy
Superficie .
. m2 73,00

Commerciale (SUP) Prospetto principale
Valore di Mercato ]€ 98.550,00 | suviaPortofino P.T

OO MY 4SO T T INTERNT

RV SRV RFIVIGIFI N ILE W VILIAN

A Serialr: 314b17

>

o L | 4
F1ano T1dlz4ato

o
DL Praiso

Vista ingresso

Pubblicazione uffig
ripubblicazione o riproduzione a scopo commeruale Aut. Min. Giustizia PDC

ATALANO BIAGIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE

Lr

5 21/07/2009

Firmato Da:

-




Letto matrimoniale

Piano nialzato

Letto singolo

Piano rialzato

Bagno

A Serialr: 314b17

>

Piano rialzato
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FOTO DEGLI ESTERNI

via Portofine

ang. Via Cagliari

via Portofino

Lato su via Cagliari

A Serialr: 314b17

>

Veranda d’ingresso

Piano rialzato
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FOTO SOLAIO/TERRAZZA PRIMA DEL RECUPERO STRUTTURALE

Accesso del 29 novembre 2024

Veranda d’ ingresso
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FOTO SOLAIO/TERRAZZA DOPO IL RECUPERO STRUTTURALE

Sopralluogo del 13 febbraio 2025

Solaio veranda d’'ingresso
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SCHEDA SINTETICA

LOTTO 2 Piano Mansarda

Cr “mm" Prnmossa d. W oo o o o oo oo oo o oo o o o O o o o o o o o o o o o o o o o o o o

CONTROD EREEREEE .lllll--nm a “ﬂﬂl‘ll [nﬂ II m’ml C.F. FRWPNEREEEE RN RNR N

Ilﬂlm Dﬂtt. Bl e b

Custode Gludizlaria Ave. * ik

Perito Estimatore Arch. .

L’ immobile staggitc & in pessesso della quota per 1/1

Diritte dirltto dl proprieta, all’esecutata **#**®HesRabRhnt,

Trattasl dl un‘abltazlone per chvlle abltazlone con un plano

Bene mansardato al primo piano, con terrazza calpestabile.

Comune di Santa Croce Camerina, via Portofino n. 41,

Ubicazione
(Coord. Geografiche: {Lat. 35791, Long,14.519)
Il possesso deriva da un atto dl compravendita del
24/10/2002, rogito Dott, *o*e*seskss 4| Ragusa, notaio
Titolarita

in_ Vittoria {Rg), Repertoric n. 45492, trascritto il

3112002 nn. 16572/13415. La titolarith del bene

Immoblle, & dovuta al dirittoe reale dl propriet3

dell’'esecutata, per la quota di possesso per 1/1.

i & proceduto alla verifica della continuita delle

trascrizioni_nel ventennio preso in esame alla data del

{plgnoramento), sl rilevano le seguentl

provenienze per I'immaoblle plgnorato:

r ”n

& pervenuto con atto notarile di
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compravendita del 24 ottobre 2002 nello studic del

Notalg ##+®weastsess [h Vittorla (Rg) al n. di repertorlo

Provenienza |45497 fascicolo n. 10230, trascritto a Ragusa il 13.11.2002
ventennale
n. 1657213415, dai venditori *********2x3%? paga il
04/09/1947 a Modlca, & "H*Resssnssansds papn ||
22/01/1939 a Rapusa.
Fabbricato sito nel comune dl Santa Croce Camerlna (Rg)
censlto al N.CE \). al fogllo 30 part.lla 964 sub 1, cat. A7,
Dati Catastali
classe 3, consistenza 7 vani Sup. Cat. 92 mg, rendita €.
686,83, indirizzo Via Portofinc n. 41 Piano T-1;
2 Piano Mansarda
Lotto
—~ : L' immeobile & occupato interamente dall’esecutata.
UUCUPdLlU[lU
Completezza
Documentazio 128 documentazione risulta completa e corretta.

T
e exX arc 507,

c. 2

Irregolarita

La planimetria catastale non & conferme allo stato di

fatho.
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Da una verifica presso l'ufficio tecnico sezione

urbanlstica del comune dl Santa Croce Camerina {Rg), Il

suddetto immobile & stata edificato in difformita dal

Nulla Osta edilizio rilasciato il 05.031974 e dalla

Titolarita
Urbanistica Concesslone Edllizla n.2010/1978 del 13.03.1979 e che

successivamente, sono state rilasciate autorizzazione in

Sanatoria n. 909571980 del 30.05.1983 e concessione

edllizla In sanatorla al sensl della LN. 47/85 n.1554 del

10/05/2002; e una Concessione Edilizia in Sanatoria n.

2295 del 28/06/2011 rilasciata dal Dirigente del 3° Dip.

Assettc del territorio, per il cambio parziale di

destinazione d'uso del locale sottotetta da non

abitabile ad abitabile.

Agibilita/ La costruzione non possiede il certificato di abitabilita.
Abitabiliti

L’immaobile non & comodamente divisibile.

Divisibilita

Valore di Mercato €, 67.000,00
Valore di Vendita €. 51.050.00
Forzata

Valore del Canone

di DMercato €./mese 300,00

Limmobile presenta una buona vendibilith sul

Vendibilitd e | mercato, per una buona ublcazlone, per la disposizione

maotivo

deghi spazi, per lo stato di conservazione, e Je

caratteristiche strutturali.

Dall’ accertamento presso I'ufficio tecnico del Comune

Pag. 15

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDC

5 21/07/2009

Firmato Da: CATALANG BIAGID Emesso Da: INFOCAMERE QGUALIFIED ELECTRORNIC SIGMATURE CA Serialg: 314017



Vincol
di Santa Croce Camerina, nel slto oggetic di

plgnoramento non risultano vincoll.

Iscrizioni

LR LR LR R E L LR L

3] Mota di Iscrizione contro del 22/06/2016 Reg. Part. 1587 Reg. Gen.8813,

pubblico Uffidale Di Mattes Maria Rep. 76689/21635 del 17/06/2016

Ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia  di mutuo

imrmobili siti in Santa Croce Camering; soggetto debitore

A1 Iscrizione contro del 18/12/2020 Reg. Part. 1734 Beg. Gen.15292,

pubblico Ufficiale Tribunale di Ragusa Rep. 977/2020 del 12/07/2020

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive immobili siti in Santa

Croce Camerina; sogegetio debitore

Trascrizioni

EEE R EE LR R

3) Trascrizione Contro del 29.06.2011 Reg. Part. 7318, Reg. gen. 11538,

Fubblice Ufficiale Comune di Sanmta Croce Camering, Rep. 2295 del

Z28/06/2011, Atto tra Vivi- Atto Unilaterale D'Obbligo Edilizio immobili siti

in Santa Croce Camerina RG.

4] Trascrizione Contro del 08/10/2024 Reg. Part. 12041, Reg. gen. 16190,

Fubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario Tribunale di Ragusa, Rep. 2503 del

17/09/2024, Atto Esecutive o Cautelare — Verbale di Pignoramerto

Immobili -immobili sitiin Sarta Croce Camerina RG.

ATALANC BIAGID Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGMATURE CA Seriald: 314017
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SCHEDA IMMOBILE

Lotto 2 Piano Mansarda

’immobile ¢ adibito a civile abitazione, al piano

primo, nel territorio del comune di Santa Croce

Camerina, in via Portofino, presenta 1 vano con w.c. e

ripostiglio, due locali di sgombero, ¢ un terrazzo, copre

una superficie complessiva di mq. 62,00 circa.

Descrizione
Dati catastali: Fabbricato sito nel comune Santa Croce
Camerina censito al N.C.E.U. al foglio 30 part.lla 964 sub
1, cat. A7, classe 3, consistenza 7 vani Sup. Cat. 93 mq,
rendita €. 686.89.
Destinazione Abitazione
3
Superficie i ®
,p : S1—62 1,00 62,00 |4 '
Principale 5
Supprﬁoip 5 <
terrazzo SUT | 15 20% 5,00
Superficie
P : mz 67,00 Prospetto.mansarda su
Commerciale (SUP) via Portofino
Valore di Mercato ]€. 67.000,00

FOTO DEGLI INTERNI

\ 1 I

Muretto scala interna

Piano mansarda

(collegamento con 1l Lotto1)
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W.C. elavanderia

Piano mansarda

Letto

Piano mansarda

A Serialr: 314b17

>

Letto

Piano mansarda porta d’ingresso e parete

w.c-lavanderia
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PLANIMETRIA
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FOTO GOOGLE MAPS

FOTO SOLAIO/TERRAZZA PRIMA DEL RECUPERO STRUTTURALE

Accesso del 29 novembre 2024

A Serialr: 314b17

>

Terrazza
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FOTO SOLAIO/TERRAZZA DOPO IL RECUPERO STRUTTURALE

Sopralluogo del 13 febbraio 2025

Terrazza piano Mansarda
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI STIMA

IMMOBILIARE

LOTTO N.1 Piano Rialzato

1) Premessa

Io sottoscritto arch. *##*********++* & stato nominato p.e. nella procedura

esecutiva di che ftrattasi dal Giudice del Tribunale di Ragusa Dott.

FrEEEEREEEEFF prestando giuramento in data 28.11.2024, ed erigere

relazione di stima immobiliare del bene pignorato nell’esecuzione di che

trattasi. Nell >ambito del mandato veniva fissato per il deposito della relazione

di stima, un termine di almeno 30 gg. prima dell’udienza fizsata il 26.05.2025.

con sede legale in Milano Bastioni di Porta Nuova n. 19, rappresentata e

difesa dall® avv, FHt+reretitst eleffivamente domiciliato in via Vittorio

Emanuele Orlandon. 56 95128 Catania .

Gli esecutati sono:

FHRERERRXXRAIXY nata a Viftoria (Rg) il 02/03/1961 CF.

FhEERERA A AR AR AL diritto di proprietd per 1/1; alla quale in data

17/09/2024 veniva notificato atto di pignoramento per il seguente immobile,

coi loro frutti naturali e civili, accessori e pertinenze:

+ Fabbricato sito nel comune Santa Croce Camerina cengito al N.C.E.1J.

al foglio 30 part.lla 964 sub 1. cat. A7, classe 3. consistenza 7 vani,

Sup. Cat. 93 ma, rendita €. 686,89, indirizzo via Portofino n. 41 Piano

Ti-1t
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Ezaminato il fascicolo della procedura, in data 19/11/2024, il Custode

Giudiziario nominato Avwy, Fr¥FEEkEdrskskrss® - in  accordo con il

gottoscritto CTU  arch, F¥H¥eeedrssss  comunicava tramite A.R. alla

esecutata, e al creditore procedente, 1’inizio delle operazioni di accesso ai

beni immobili pignorati per il giomo 29 novembre 2024 alle ore 15.00, cosi

come risulta dal verbale d’accesso redatto che si allega alla presente.

Nel frattempo, lo scrivente, verificava presso gli uffici competenti gli atti di

provenienza relativo all> immobile pignorato, nonché la documentazione

catastale (planimetrie e visire) e le copie delle autorizzazioni amministrative

(Conceszioni edilizie e/o nulla osta) rilasciate dal Comune di Santa Croce

Camerina (Rg).

2) Conferimento incarico

I Giudice dell’esecuzione ha disposto che io p.e. redigessi la relazione di

stima rispondendo ai seguenti quesiti:

A) provvedere in accardo col custode, a dare comunicazione scritta (a mezzo

raccomandata con ricevita di ritorno ovwero a mezzo di posta eletfronica

certificata) . . . . ..;

B) Esaminare, confrontandosi col custode, prima di oghi altra atfivita salvo

gquanto indicato nella lettera A - l'atio di pignoramento e la documentazione

ipo-catastale (o la relazione nofarile sostifufiva) verificando, anche con

controlil presso i competenti uffici dell 'dgenzia del Territorio:

a. la completezzasidoneits del documenti in atti

b. la correffa ed esatta individuazione dei beni oggefto della

espropriazione in relazione al dati catastali e dei registri immobiliari
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c. i dalfi catastali effétfivamente risultanti e la corrvispondenzamon

corrispondenza delle cerfificazioni catastali ai dafi indicafi nell’affo di

pignoramento e le eventuali regolarizzaziont occorrenti;

d. le note di frascrizioni e I Htoll di trasferimento ( in particolare [ atfo

di provenienza ) con specifica riferimento ad eventuall servitit o altri vincoli

trascritii fad esempio, regolamento condominiale contrattuale)) o ad eventuall

iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

€. la sussistenza di divitti di comproprieta fapecificando il bene se in

comunione legale tra | coniugi o in comunmione ordinaria) o di alfri diritti

reali parziali; qualora risulti pignorata la sola quota di 16 4 un immobile in

comunione legale dei beni, il perifo estimatore provvederd a trasmeffere

immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal

completare le operazioni peritall fino a nuova disposizione del giudice

dell esecuzione;

1. la continuita delle trascrizioni nel ventennio, segnalando al giudice

dellesecuzione senza indugio, nellipofesi in cwi un frasferimento sia

avvenuto per causa di morte, eventuale mancanza della nota di trascrizione

dell wccettazione espressa o tacifa o ereditd, non essendo a tal fine

sufficiente la trascrizione del solo certificato successorio da  parte

dell agenzia delle entrate; per il caso in cui dai registni immobilian non

risulti [ neocettazione tacita o espressa dell eredita in favore del debitore, il

perito estimatore intervomperd senz altro le operazioni di stima, limitandost a

comunicare la civcostanza al giudice dell ‘esecuzione, fino a nuove istruzioni;
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per il caso in cui sia carente la trascrizione di ui’accettazione espressa o

tacita nel corso del ventennio e a favore di uno dei tanti causa del debitore, il

perito  estimatore st lmiterd a segnalare la circostanza al giudice

dellesecuzione, procedendo con le operazioni di stima; il giudice

dell ‘esecuzione ordinerd i creditori procedenti o intervenufi titolari di

curare la trascrizione dell aocettazione tacita di eredita risultante carenfe

entro il termine di giorni 30; la perizia di stima i considererd completa solo

allorquando potra dave atto della continuita delle trascrizioni; per il caso da

witimo indicato 51 auforizza sin da ora una proroga per il deposito della

perizia di glorini 30.

C) verificare anche con controlll presso | ufficio tecnico del Comiine:

a. la regolarita edilizia e wurbanistica;

b. la dichiarazione di agibilita dello stabile;

o, i costi delle eventuali sanatorie;

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni wrbanistiche non ancora

adempiute (e gravanti sui propriefart ed aventi causa);

e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli tesi ad

espropriazione;

D) verificare, anche con contralli presso i competenti uffici amministrativi

evemtuall vincoli paesisfici, idrogeclogici, forestali, storico-arfistici, di

pre{azione deflo Stato ex D.Lgz. 4272004, ecc.

E) fare accesso, all'immaobile pignorato.

a. per verificarne la consistenza e l'esafta identificazione

b. per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie
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c.per accertare lo stato di conservazione

d. per verificare la corrispondenza ai progetli depositafi in Comune e alle

schede catastale;

e. per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti

occupanti fe composizione del nucleo familiare): fitoli che giustifichino la

permanenza nell immobile;

. per fornire agli executati (0 agli occupati) le informazioni necessarie Sul

processo esecutivo, avvertendo i debitori, che fing al giorno dell udienza

issata a norma dell ‘art. 369 c.p.c. patranno depositare, presso la cancelleria

della sezione esecuziont immobiliari del Tribunale, istanza di conversione

norna dell ‘art. 495 c.p.c., contestualmente versando su un libretto di deposifo

giudiziario o al partatore la somma pari a 175 del crediti azionati in precetto

dal creditore procedente e dei creditori eventualmente infervenuii; si avvisino

aitresi § debitori esecutati e gli occupanti privi di titolo che, in mancanza,

all udienza ex art. 569 c.p.c. verrg ordinata la liberazione dellimmobile

pichorato;

F) accettare, con controllo presso [ amministrazione condominiale:

a. ammontare medio delle spese condominiali ordinarie

b. lesistenza di eventuali spese condominiali insolute nell ‘anno in corso e

nell anno solare precedente felementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp. Aff.

c.0.)

G) verificare, con controllo presso [Agenzia delle Entrate la registrazione

del titolo dei terzi occupanti { e, 3e del casa, acquisivie una copia)

H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale
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a. attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte ( se risultant!

da RRIL) b. la data di emissione e 1l contenuto dell ‘eventuale provwedimento

di assegnazione della casa coniugale al coniuge separato o all ‘ex-conilige

dell esecutatosa che occupa limmobile (e acquisirne copia)

I) predisporve la relazione di stima con il seguente contenuto e, in caso di

pluralita di immobili privi di un oggettivo rapporio pertinenziale { ad es.

abitazione e box, abitazione e canting, abitazione e giardino etc.), predisporre

per ciascun lotto una singola relazione identificativa con numeri progressivi

flotto 1, 2 efc), precisando in clascuna di {ali velazioni le informazioni e i dafi

indicati nei punti:

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dafi catastali e, in

particolare

- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprieta, indicare la data di

nascita dell wsufruttuario vitalizio)

“descrizione giuridica™ del bene ageetto del diritfo: indirizzo, superficie

complessiva, numero dei vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze

e accessori, eventuall millesimi di parti comuni ecc.

b) sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni

singolo loffo {“descrizione commerciale”), nella quale dovranno saranno

indicati: la fipologia del cespite e dello stabile e dell'areq in cui 57 frova, la

superficie commerciale e la composizione interna, e condizionwi di

manutenzione e le pitt vilevanti caratteristiche struffurali ed interne del bene,

avendo cura di precisare la presenza di barviere architettoniche e ['eventuale
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possibilita di rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile

rosto, che non andra dedotfio dal valore di stimea;

¢) stato di possesso del bene, con indicazione, se occupato da terzi, del titolo

in base al gquale é occupato, con particolare riferimento alla esistenza di

contratti regiztrati in data antecedente al pignoramento:

- indicare se il bene ¢ “libero™ oppure occupato dal debitore e suoi familiari {

e, di regola, sard percio considerato “libero al decreto di trasferimento”)

oppure “occupato da terzi”

- in tale wifimo caso occorre indicare: il fitolo vantfatfo dal ferzo: la dafa di

registrazione della locazione e il corrispettivo  se corrisposto anche dopo i

pignoramento e come depositato nell interesse del creditori) esprimendo un

giudizio di congruitadncongruita del canone flzsato f(ed indicando il

deprezzamento sublto dall’immobile in caso di offerta in vendifa con

locazione in corso); la prima data di scadenza wtile per [eventuale disdetia ¢

e qualara tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e

al giudice dell ‘esecuzione); ['eventuale data di rilascio fissata o o stato della

causa eventualmente in corso per il rilascio; la dafa di emissione del

provvedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutl | documenti rinvenuti o esibiti;

d) esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

cravantl sul bene, che resterannc a carico dell’acquirente, ivi compresi |

vincoli derivanti da contratli incidenti sulla atfitudine edificatoria dello stesso

g i vincoli connesst con il sio caratiere storico-artistico: domande giudiziali

precisando se la causa é ancora in corse), atfi di asservimento urbanistici e
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cessioni di cubatira, eventiiall convenzioni matrimoniall o provyvedimenti di

assegnazione della casa coniugale, alirt pesi o Uimitazioni d uso ( ad esempio,

oneri reali, obbligazioni propter rem, sewviti, regolament! condominiali

trascritti);

e) esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominale, che

saranno  cancellafi o che comungue risulteranno  non  opponibili

all ‘acquirente!

iscrizioni ipotecarie (anche surcessive al pignoramento), pignoramenti,

sentenze di fallimento, ecc.

informazioni sulla regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché sulla

dichiarazione di agibilitd dello stesso:

- verifica e aftestazione della conformitiasnon conformitd dello stato di fatfo

attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenzasinesistenza del certificato di agibilita o abitabiliti

- potenzialita edificatoria del bene

- guantificazione del costi necessari per la sanatoria fse possibile) o per la

demolizione della parte abusiva e per ['esecuzione di opere fese al ripristing

della fimzionalita dei beni fove gravemente compromessa)

g) attestazione di prestazione energetica; qualora, nel corso delle operazioni

di stima non sia stato possibile reperire o redigere [ ‘affestazions di

prestazione energetica, il perifo estimafore sara temifo a deposifare una

copia della defta altestazione agli affi della procedura, trasmettendone

{originale al delegato entro 30 giorno dall udienza ex art. 569 c.p.c. affinche

le informazioni swlla prestazione energetica dellimmobile possano essere
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conterite nell avise di vendita; nel caso in cul §immobile non necessiti di

aftestazione di prestazione energefica, il perito estimatore ne dara atfo in

perizia.

i) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione della superficie lovda e superficie commerciale con

esplicitazione dei coefficienti implegaii; illusirazione detfagliata delle

caratteristiche interne ed esterne del bene e dello stato Jdi manutenzione;

seghalazione di fufti i faftori incidenti sul valore (spese condominiali

ordinarie e/o insolufe, stato d uso e manutenzione, stato di possesso, vincoli

ed onert ghuridicl non eliminabili dalla procedura, necessaria di bonifica da

eventuali rifiufi anche tossici 0 nocivi, eventuali oreri o pesi, ecc.)

- verifica della conformitamon conformita degli implanti e mamitenzione

degli stessi

- determinazione del valore commerciale di ogni lotfo, indicando i criferi di

stima utilizzati e le fonti delle informazioni wlilizzate per la stima, gli

adeguament] e le corvezioni della stima apportate

- abbattimento forfettario (nella misura del 15% del valore venale) dovifo

all ‘wssenza Jdi garanzia per vizi occulfi, nonché all ‘esistenza di eventuali

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito;

i) indicazione del valore finale del bene, al neffo delle predetfe decurfazioni e

correzioni, tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o

catastale o per la bonifica da eventuall rifiufi saranno di regola detratti dal

valore del compendio di stima;
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L) motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda

divisibilita del bene (formando, nel caso, ipotesi di divisione in nafura o con

conguaglio) ovvero sull'alienazione separata della quota stessa con

valutazione commerciale della sola gquota, (tenendo conto, altresi, della

mageior difficoltd di vendita per le quote indivise):

J) eseguire almeno nr. & fofografie dei manufatti e delle aree (2 scatifi

dell‘esterno e 4 scatti dell ‘interno);

K) depaositare presso la cancelleria delle esecuzioni Immobiliari in via

telematica almeno 30 giorni prima dell ‘udienza fissata, unitamente ad una

dettagliata nota spese per le aftivita svolte secondo la prassi in uso presso la

sezione, la relazione di  stima e i relafivi allegati, rivolgends al G.E.

tempestiva e motivata istanza o proroga gualora 31 presentassero difficolfd

tali da pregiudicare il rapido e preciso svolgimento dell Incarico; qualora il

ritardo nel deposito della perizia dipenda dal ritardo con cui le auforitd

competenti rilasclano @ document! tempestivamente vichiesti dal perito

estimatore, 31 auforizza sin da ora una provoga di giorni 30, senza la

necessita di richiedere formalmente proroghe; nel caso di deposito della

perizia nel termine cosi prorogato, il perito estimatore dovrd in udienza

ezattamente indicare al giudice dell’esecuzione le date di conferimento di

incarico e quelle in cul sono stati richiesti alle amministrazioni interessate i

documenti di cul sopra, al fine delle consesuenti valutazioni del siudice sulla

diligenza prestata dal perito nell ‘espletamento dell incarico;

1) entro il termine ora indicato, inviare (tramite e-mail o fax) al credifor! e

fper posta ordinaria o e-mail) al/i debitoresi la perizia di stima;
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m) nel caso in cuwl il perito estimatore dovesse ricevere richieste di

sospensione delle operazioni di stima da parfe del debifore o dei creditori,

dispone che il perito prosegua le proprie atfivitd informando la parte che

I esecuzione potrd essere sospesa solo con provvedimento del G.E., saivo

richieste immediate di istruzioni al giudice dell ‘esecuzione per il caso in cul

le istanze dei debitori o dei credifort dovessero risultare prima facie fondate

fad es. stanze di dispensione ex art. 624 bis c.p.c. depositate da tutti i

creditori, ma non ancora lavorate dalla cancelleria o dal giudice;

provvedimento di sospensione ex art. 623 cp.c. dell unico titolo per cui si

agisce), al fine di non gravare la procedura da inutili spese;

n) allegare alla relazione tuthi | documenti utilizzati ai fini delle indaging

demandate, noncheé prova delle comunicazioni trasmesse alle parti;

o) partecipare all udienza di seguito fissata per fornire i chiarimenti richiesti

dalle parti o dal G.E.;

p) NE., | ‘esperto nella prima pagina della relazione successiva alla coperting

deve inserire lo schema (cfr. Allegato n. 4) delsi loffo/ stimatosi riepilogativo

dei dati rilevanti del iotfo.

3) Risposte ai quesiti formulati nel modello in uso presso il

Tribunale per I’esposizione dei risultati della sua indagine:

Ay provvedere in  accordo col custode, a dare comunicazione

SOOI s St i e e )

Tramite raccomandata A.R. e Pec., in accordo col custode giudiziario Avv.

FHEEAR KR AR AR R RRREE i & proceduto a comunicare all’esecutata e al
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crecitore procedente, 1a nomina del perito estimatore per redigere la relazione

di stima, nonché la data d’inizio delle operazioni peritali il 29 novembre 2024.

B) Esaminare, confrontandosi con il custode — prima df ogni attivité salvo

gquanto indicato nella letfera A) — [ 'atto di pighoramento e la documentazione

ipo-catastale fa la relazione notarile sostifutiva)

VERHFERNT0 rmnes S R R

Si procede ad esaminare i documenti in possesso, la corretta ed esatta

individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati

catastali e dei registri immobiliari, verificando la completezza anche con

confrolli presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio.

Dall’ispezione effettuata presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio

Direzione Provinciale di Ragusa Ufficio Provinciale — Territorio Servizio di

Pubblicita Immobiliare, dal 06.12.1989 al 19.11.2024, sul cespite di che

trattasi, al foglio 30, part.lla 964 sub 1, via Portofino n. 41 Piano T — 1, nel

Comune di Santa Croce Camerina Rg, risulta nell’elenco sintetico delle

formalita le seguenti iscrizioni e/o trascrizioni pregiudizievoli:

Nota di Iscrizione contro del 22/06/2016 Reg. Part. 1587 Reg.

Gen.8818, pubblico Ufficiale Di #**++¥***++++ Rep T6689/21635

del 17/06/2016 Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia

di mutuo immobili =iti in Santa Croce Camerina; soggetto debitore

-Izcrizione coniro del 18/12/2020 Rep. Part. 1734 Reg. Gen.15292

pubblico Ufficiale Tribunale di Ragusa Rep. 977/2020 del 12/07/2020

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo immobili siti in

Santa Croce Camerina; soggetto debitore
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-Trascrizione Contro del 29.06.2011 Reg. Part. 7318, Reg. gen.

11538, Pubblico Ufficiale Comune di Santa Croce Camerina, Rep.

2295 del 28/06/2011, Atto tra Vivi- Atto Unilaterale D’Obbligo

Edilizio

immobili siti in Santa Croce Camerina RG.

-Trascrizione Coniro del 08/10/2024 Reg. Part. 12041, Reg. gen.

16190, Pubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario Tribunale di Ragusa,

Rep. 2503 del 17/09/2024, Atto Esecutivo o Cautelare — Verbale di

Pignoramento Immobili -immobili siti in Santa Croce Camerina RG.

L’immobile pignorato risulta di proprieta:

FEEEEEER *EEERESEnata g Vittoria (Rg) il 02/03/1961 CF

FHEA R KA AR R EF diritto di proprieta per 1/1, con atto stipulato dal Notaio

FHEEXERFFFFF in Vittoria in data 24/10/2002. La copia, & stata acquisita

presso lo studio notarile Notaio *****¥*¥++** di Vittoria.

C) verificare anche con controlll presso l iifficio tecnico del Comiine!

a. la regolarita edilizia e urbanistica

b. la dichiarazione di agibilita dello stabile

o, 1 costi delle eventunli sanatorie

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbaniztiche non ancora

adempiute ( e gravanti sul propriefari ed aventi causa)

e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli fesi qd

gspropriazione;

In data 11/12/2024, lo scrivente & recava all’ufficio tecnico del comune di

Santa Croce Camerina, per accertare se il fabbricato oggetto di pignoramento
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avesse una regolare conceszione edilizia, se in possesso del certificato di

agibilita, e se ubicato in area vincolata.

Per il suddetto fabbricato & stata rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria

n. 9095/1980 del 30 maggio 1983 e concessione edilizia in sanatoria ai sensi

della L.N. 47/85 n. 1554 del 10/05/2002.

L’immobile NON possiede nessuna autorizzazione di abitabilita.

Dal punto di vista urbanistico, il bene ricade in Zonag B3 “Zone Edificate

della fascia Costiera™.

D) verificare, anche con controlli presso i competenti wffici amministrativi

eventuali vincoll paesistici, Idrogeclogici, forestali, storico-artistici, di

prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc.

Le patticelle oggetto del pignoramento non ricadono all’interno di aree

vincolate.

E) fare accesso, con [assistenza del custode, all immobile pignorato:

a. per verificarne la consistenza e l'esafta identificazione .. ..o ... ... ..

In data 29 novembre 2024 & stato eseguito un primo accesso, in presenza del

Custode Giudiziario Avy. ¥¥*¥+FFEEssrddrs. gl posto i trovava il debitore

esecutato HFFREFbEdEdkd:  of & yerificata la consistenza, 1'ezatfa

identificazione, 1o stato di conservazione, ed effettuati i rilievi fotografici e

planimefrici.

In occasione di tale accesso, si evidenziavano dei lavori urgenti da effettuare

di messa in sicurezza e recupero strutturale del solaio/terrazza. In dettaglio,

I’intradoszo del zolaio di copertura in latero cemento, della veranda al piano

rialzato, presentava |’armatura dei travetti arrugginiti e privi di copriferro, gli
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elementi in laterizio (pignatte) parzialmente danneggiati, e privi di intonaco,

cido causato da fenomeni di degrado, processi di carbonatazione, e di

corrozione del ferro, dovuto alle infiltrazioni di acqua piovana proveniente

dalla terrazza posta al piano primo, che di fatto costituisce I’estradosso del

golaio; quanto sopra, sta a significare che, il solaio della veranda al piano

|rialzato, necessitava di lavori urgenti di recupero strutturale nei riguardi delle

armature, dei travetti in calcestruzzo, degli elementi in laterizio, e della messa

in sicurezza dell’area, e il rifacimento del piano di calpestio della terrazza, da

dove provengono le infiltrazioni di acqua piovana. Il g.e. dotf. ¥¥k#Frr®srs

con Provvedimento del 04.12.2024, assegnava alla debitrice esecutata,

termine di quindici giorni, per iniziare i lavori di messa in sicurezza e

|recupero strutturale del solaio/terrazza; e di onerare il p.e. ad individuare delle

imprese disposte ad effettuare i lavori; il p.e. individuava un’impresa

disponibile ad effettuare i lavori, depositando nel fascicolo telematico il

relativo preventivo in data 20.12.2024.

Con Ordinanza del 27/12/2024 la 8.V., visto il conferimento dell’incarico da

parte della debitrice esecutata ad un proprio professionista per il compimento

dei lavori di messa in sicurezza e recupero strutturale del solaiofterrazza,

veniva assegnato un nuovo termine per 1’inizio dei lavori al 15/01/2025. In

data 14 gennaio 2025 =i procedeva ad un secondo accesso, per 1’inizio dei

lavori di recupero strutturale, alla presenza dell’impresa di fiducia della

debitrice esecutata, (=i allega verbale d’inizio dei lavori). In data 10.01.2025 ¢

stata presentata, prot. 0001970, una Cila al SUE del comune di Santa Croce

Camerina per i lavori di recupero strutturale. In data 13.02.2025 =i precedeva
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ad un terzo accesso, il sottoscritto p.e. alla presenza del custode

avy FrEFRFERELEEFF  yverificava "esecuzione e il completamento dei lavori

di messa in sicurezza e recupero strutturale del solaio/terrazza; tali lavori

risultavano eseguiti, e ultimati a regola d’arte.

G) verificare, con controllo presso lAgenzia delle Entrate la registrazione

del fitolo dei terzi occupanii (e, se del caso, acquisirne wna copia)

La gig.ra *+*¥*++*+*+++* djchiara di vivere da sola presso I’immobil e pignorato.

H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale

a. Dattuale pendenza delle cause rvelative a domande trascritte (se risulfanti

da RR.IT)

b. la data di emissione e il contenuto dell’eventunle provvedimento di

assegnazione della casa coniugale al conilige separato o all ‘ex-coniuge

dell esecutatosa che occupa l'immobile (e acquisivne copia)

Non vi sono pendenza di cause trascritte nei RR.IL.

D) predisporre la relazione di sima con il seguente contenuto e, in caso di

pluralita di immobili privi di un oggettivo rapporto pertinenziale .. .. .. .. ..

E ubicato nel comune di Santa Croce Camerina (Rg) in via Portofino n. 41

angolo via Cagliari; trattasi di un’abitazione per civile abitazione a piano

rialzato. Vi =i accede da via Porfofino civico 41, una strada perpendicolare al

corso Oceano pacifico fra le frazioni marinare di Kaucana e Casuzze, confina

ai lati con via Portofino, via Cagliari, proprieta *#¥¥**F****kk*% o 9] piano

primo con mansarda di proprieta della stessa debitrice esecutata (Lotio 11.2).
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Il bene, zecondo le attuali risultanze dei registri catastali, presenti presso

1’agenzia del Territorio Catasto Fabbricati Ufficio Provinciale di Ragusa come

da visura effettuata in data 27.11.2024, risulta:

-Immobile Urbano, sito in Santa Croce Camerina, riportato nel N.C.E.U del

Comune di Santa Croce Camerina,

1. Fabbricato sito nel comune Santa Croce Camerina cengito al N.C.E.U.

al foglio 30 part.lla 964 sub 1, cat. A7, classe 3, consistenza 7 vani

Sup. Cat. 93 mq. rendita €. 686.89;

Il bene facente parte del lotto, comprende un fabbricato in muratura ad un

piano rialzato di mq. 64,00 circa, con 3vani, due camere da letto, un bagno, un

soggiorno pranzo, un ripostiglio, una scala interna conduce alla mansarda al

piano primo (Lotto n. 2); ’esterno con una veranda e un giardino di mq. 40,00

circa. Vi sono installate due pompe di calore, nel sogg.pranzo, e nella camera

da letto matrimonial e,

Le condizioni di manutenzione sono buone. I lotto & delimitato da un muretto

in muratura con recinzione in alluminio, un cancelletto, e un cancello

carrabile dal lato di via Cagliari.

Si evidenzia che, vi sono delle barriere architettoni che costituite da 3 gradini

d’ingresso, che possono essere superate, mediante una rampa modulare, con

un costo presumibile di €. 500,00, che non andra dedotto dal valore di stima.

I bene & occupato dalla debitrice sig.ra *¥F¥#¥**  FdF*d¥d*(0n0 come

dichiarato in faze di accesso).

Presenta le seouenti irresolarita catastali:

1) Difformita della planimetria catastale.
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Le pareti di tamponamento del fabbricato sono in blocchi di arenana, 1

tramezzi interni in laterizio e rifiniti con tonachino bianco, la pavimentazione

in gres porcellanato, infissi in alluminio, e le porte interne in legno. 1. esterno

¢ rifinito con intonaco. L'impianto elettrico presente nel fabbricato, non

%

rispetta le norme di legge, pertanto bisogna adeguarlo alle norme in vigore. E

allacciato alla rete idrica, elettrica, e fognaria pubblica.

Per la valutazione estimativa, si adotta il metodo sintetico comparativo di

stima, che censiste nel determinare direttamente 1’entitd del valore venale,

tramite una comparazione tra I’immobile di cui si vuole conoscere il valore

venale, ed un immobile simile per fattor intrinseci (fipologia strutturale, stato

di conservazione e manutenzione, epoca della costruzione, ecc. ... .. ) ed

estrinseci (ubicazione, destinazione urbanistica prevista dal P.R.(G.) di cui si

conosce il prezzo. Si ¢ anche consultato 1"OMI (Osservaftorio Mercato

Immobiliare) dell’ Agenzia del Territorio.

Provincia: RAGUSA

Comune: SANTA CROCE CAMERINA

Fascia/zona: Suburbana/PUNTA BRACCETTO-TORRE DI MEZZO-PUNTA SECCA-CAUCANA-FINAITI-CASUZZE

Codice di zona: E1
Microzona catastale n.: 0

Tipalogia pr Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq)

e

Tipologia Stato conservativo Superficie (L/N} i
Abitazioni civili NORMALE 890 1250 L 3,2 4,7 L
Abitazioni di tipo economica NORMALE 910 1100 11§ 33 4,1 L
Autorimesse NORMALE 320 460 E 1.3 19 L
Box NORMALE 345 485 L 1,4 2 L

Considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile

ricadente nell’atto di pignoramento, e del mercato immobiliare per la zona, si
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ritiene poter assegnare ad ogni metro quadrato dei suoi complessivi mq. 73,00

di superficie commerciale, il prezzo di €. 1.350,00 al mq,;

Mq. 73.00 x€.mq. 1.35000= €. 98.550,00 Valore di mercato

Abbattimento forfettario (rella misura del 15% del valore venale dovufo

all ‘azzenza di garanzia per vizi dccwlii). Quindi & ha:

-Riduzione del 15% del valore venale €92 ss000-15% 147320 = €. 83.767,00

Valore totale dell’immobile €. B83.767,00
- adeguamento impianto elettrico €, 2.000,00
- Presumibil e valore dell’ APE £, 250,00
-Spese tecniche X aggiornamento planimetria catastale €. 1.000,00
Yalore Finale di Stima €. 80.517.00

Diconsi_Euroottantamilacinquecentodiciasette/00

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI STIMA

IMMOBILIARE

LOTTO N. 2 Piano Mansarda

1) Premessa

Io sottoscritto arch. ¥#*+****+¥**+++ & sfato nominato p.e. nella procedura

esecutiva di che frattasi dal Giudice del Tribunale di Ragusa Dott.

FrREEAREERRREE prestando giuramento in data 28.11.2024, ed erigere

relazione di stima immobiliare del bene pignorato nell’esecuzione di che

frattasi. Nell ‘ambito del mandato veniva fissato per il deposito della relazione

di stima, un termine di almeno 30 gg. prima dell’udienza fizsata il 26.05.2025.

con sede legale in Milano Bastioni di Porta Nuova n. 19, rappresentata e
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difesa dall® awy, #H#trsrrtrsrrt  eleffivamente domiciliato in via Vittorio

Emanuele Orlandon. 56 95128 Catania .

(li esecutati sono:

FEERERRRXXEIET nata a Vittoria (Rg) il 02/03/1961 CF. **F*F**¥*®+* diritto

di proprieta per 1/1; alla quale in data 17/09/2024 veniva notificato Atto di

pignoramento per il seguente immobile, coi loro frutti naturali e civili,

accessori e pertinenze:

¢ TFabbricato sito nel comune Santa Croce Camerina censito al N.C.F.U.

al foglio 30 partlla 964 sub 1, cat. A7, classe 3, consistenza 7 vani

Sup. Cat. 93 mq, rendita €. 686.89;

Eszaminato il fascicolo della procedura, in data 28/11/2023, il Custode

Giudiziario nominato Avy, ¥F¥F#FFF*Exxs** in geocordo con il sottoscritio

CTU arch., *#*¥#kr¥k*dxktt+  comunicava tramite A.R. alla debitrice

esecutata, e al creditore procedente, 1’inizio delle operazioni di accesso ai

beni immobili pignorati per il giommo 29 novembre 2024 alle ore 15.00, cosi

come risulta dal verbale d’accesso redatto che si allega alla presente.

Nel frattempo, lo scrivente, verificava presso gli uffici competenti gli afti di

provenienza relativo all> immobile pignorato, nonché la documentazione

catastale (planimetrie e visiire) e le copie delle autorizzazioni amministrative

(Concessioni edilizie e/0 nulla osta) rilasciate dal Comune di Santa Croce

Camerina (Rg).

2) Conferimento incarico

I Giudice dell’esecuzione ha disposto che io p.e. redigessi la relazione di

stima rispondendo ai seguenti quesiti:
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A) provvedere in accordo col custode, a dare comunicazione scritta {a mezzo

raccomandata con ricevufa i ritorno ovvero a mezzo o posta eleffronica

S

B) Esaminare, confrontandosi col custode, prima di ogni altra affivitd salvo

gquanto indicato nella letfera A - 'atto di pignoramento e la documentazione

ipo-catastale (o la relazione notarile sostitufiva) verificando, anche con

controbli presso i competenti uffici dell Agenzia del Territorio.

a. la completezzasidoneits del documenti in afti

b. la correffa ed esatta individuazione dei benl oggefto della

espropriazione in relazione ai dati catastall e dei vegistri immobiliari

c. 1 dafi catastali efféttivamente risultanti e la corrispondenzamon

corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicafi nell’atfo di

pignoramento e le eventuali regolarizzaziont occorrenti;

d. le note di trascrizioni e I Htoll di trasferimenta ( in particolare [ atfo

di provenienza ) con specifico riferimento ad eventuall servitit o altri vincoli

trascritti fad esempio, regolamento condominiale contrattuale)) o ad eventuali

iscrizioni ipctecarie successive al pignoramento;

e. la sussistenza di divitti di comproprietd fapecificando il bene se in

comunione legale fra | comugl o in comunione ordinaria) o di altri dirifti

reall parziali; qualora risulfi pienorata la sola quota di 45 4 un immobile in

comunione legale dei beni, il perifo estimatore provvederd a trasmetfere

immediatamente una relazione informativa al giudice, astenendosi dal
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completare le operazioni peritall fino a nuova disposizione del giudice

dell esecuzione;

. la continuita delle trascrizioni nel ventennio, segnalando al giudice

dell’esecuzione senza indugio, nellipofesi in cui un trasferimento sia

awenuto per causa di morte, [ evenfuale mancanza della nota di frascrizione

dell accettazione espressa o tacita i ereditd, non essendo a tal fine

sufficiente la frascrizione del solo certificato successorio da parte

dell ‘agenzia delle entrate; per il caso in cui dal registri immobiliari non

risulti l'accetfazione tacita o espressa dell ereditd in favore del debitore, il

perito esfimatore infervomperd senz altro le operazioni di stima, limitandosi a

comunicare la circostanza al giudice dell ‘esecuzione, fino a huove istruzioni;

per il caso in cul sia carente la trascrizione di un ncceffazione espressa o

tacita nel corso del ventennio e a favore di uno dei tanti causa del debitore, il

perifo  estimatore st lUmiterd a segnalare la circostanza ol giudice

dellesecuzione, procedendo con le operazioni di stima; il giudice

dell esecuzione ordinerd ai credifori procedenti o infervenufi titclart di

curare la trascrizione dell aocettazione tacita di ereditd risultante caremtfe

entro il termine di giorni 30 la perizia di stima 51 considererd completa solo

allorquando potra dare atto della confimuta delle trascrizioni; per il caso da

ultime indicato si auforizza sin da ora wung proroga per il deposito della

perizia di glorni 30.

C) verificare anche con controlll presso | ufficio tecnico del Comiine !

a. la regolarita edilizia e urbanistica;
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b.la dichiarazione di agibilita dello stabile;

o, costi delle eventunli sanatorie;

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora

adempiute (e gravanti sul proprietart ed aventi causa);

e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli fest ad

espropriazione;

D) verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi

eventuali vincoll paesistici, Idrogeclogici, forestali, storico-artistici, di

prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc.

E) fare accesso, all'immaobile pignorato:

a. per verificarne la consistenza e l'esafta identificazione

b. per trarre gli elementi neceszari per la descrizione e per scattare fotografie

c. per accertare lo stato di conservazione

d. per verificare la corvispondenza al progetti depositati in Comune e alle

schede catastale;

g. per verificare lo stato di possesso/eodimento. identificazione dei soggelti

occupanti fe composizione del mucleo familiare); titoli che giustifichine la

permanenza nell immobile;

. per fornire agli ezecutati (0 agli occupati) le informazion necessarie sul

processo esecutiva, avverfendo i@ debifori, che fino al giorno dell udienza

fissata a norma dell art. 569 c.p.c. potranno depositare, presso la cancelleria

della zezione esecuzioni immobiliari del Tribunale, istanza di converzione o

norina dell ‘art. 495 ¢ p.c., contestualmente versando su un libretto di deposifo

giudiziario o al portatore la somma pari a /3 dei credill azionati in precefio
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dal creditore procedente e dei creditori eventualmente intervenuti; 31 avvising

altresi | debifori esecutafi e gli occupanti privi di fitolo che, In mancanza,

all udienza ex art. 569 c.p.c. verrd ordinata la liberazione dellimmobile

picnorato)

F) accettare, con controllo presso [ amministrazione condominiale:

a. 'ammontare medio delle spese condominiali ordinarie

b, Desistenza di eventuali spese condominiali insolute nell‘anno in corso e

nell ‘anno solare precedente (elementi rilevanti sulla stima ex art. 63 disp. Aff.

£.C.}

G) verificare, con controllo preszo lldgenzia delle Entrate la registrazione

del titolo dei terzi occupanti { e, 3e del caso, acquisirne una copia)

H) verificare presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale

a. [ 'attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte { se risultanti

da RR.IL) b. la data di emissione e 1l contemito dell eventuale provvedimento

di assegnazione della casa coniugale al coniuge separato o all ‘ex-coniiige

dell esecutatosa che occupa limmobile (e acquisirne copia)

Iy predisporre la relazione di stima con il seguente contenuto e, In caso di

pluralita di immobili privi di un oggettivo rapporfo perfinenziale { ad es.

abitazione e box, abitazione e canting, abitazione e glardino etc.), predisporre

per clascun lotto una singola relazione identificativa con numeri progressivi

flotio 1, 2 efc), precisando in ciascuna di {ali relazioni le informazioni e { dafi

indicati nei punti:

a) identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati catastali e, in

particolare
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- indicazione del diritto pignorato (se nuda proprietd, indicare la data di

nascita dell wsufruttuario vifalizio)

“descrizione giuridica™ del bene aggetto del diritto: indirizzo, superficie

complessiva, numero del vani, estremi catastali, confini, eventuali pertinenze

e accessori, eventuall millesimi di parti comuni ecc.

b} sommaria descrizione del bene

- una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni facenti parte di ogni

singolo loffo (“descrizione commerciale™), nella quale dovranno saranno

indicati: la fipologia del cespite e dello stabile e dell'areq in cui si trova, la

superficie commerciale e la composizione inferna, le condiziowi di

manutenzione e le piis vilevanti caratteristiche strutturali ed inferne del bene,

avendo cura di precisare la presenza di barviere architeffoniche e eventuale

possibilita di rimozione o superamento delle stesse indicando il presumibile

rosto, che non andrd dedotio dal valore di stima;

¢) stato di possesso del bene, con indicazione, se oceupato da terzi, del titolo

in base al gquale ¢ occupato, con particolare riferimento alla esistenza di

contratti registrati in data anfecedente al pignoramento:

- indicare se il bene é “libero™ oppure occupato dal debitore e suoi familiari {

e, di regola, sard percid considerato “libero al decreto di trasferimento”)

oppure “occupato da terzi”

- i1 tale witimo caso occorre indicare: il fitolo vantfato dal terzo; o dafa di

registrazione della locazione e il corrispettivo ( se corrisposto anche dopo i

pignoramento e come depogitato nell interesse dei creditori) esprimendo un

giudizio di congruitadncongruita del canone fissato fed indicando il
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deprezzamento subito dall Tmmobile in caso di offerfa in vendita con

lacazione in corsa); la prima data di scadenza wtile per | evenfuale disdefia

e qualara tale data sia prossima, darne tempestiva informazione al custode e

al giudice dell ‘ezecuzione); [eventuale data di vilascio fissata o o stato della

causa eventualmente in corso per il rilascio; la data di emissione del

provvedimento di assegnazione della casa coniugale

- allegare copia di tutti | documenti rinvenuti o esibiti;

d) eststernza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale,

gravanti sul bene, che resteranno a carico dell‘acguirente, vi compresi i

vincoli derivanti da contratli incidenti sulla atfitudine edificatoria dello stesso

0§ vincoli connessi con il suo caratfere storico-artistico: domande giudiziali

precizando se la causa € ancora in corso), affi di asservimento urbanistici e

cessioni di cubatura, eventuali convenzioni matrimoniali o provvedimenti di

assegnazione della casa coniigale, altri pesi o limitazioni d uso ( ad esempio,

oneri reali, obbligazioni propter rem, sewviti, regolament! condominiali

trascritii);

e) esistenza di formalitd, vincoli e oneri, anche di natura condominale, che

saranno  cancellati o che comungue risulteranno non  opponibili

all ‘aoquirente:

iscrizioni ipofecarie fanche successive al pignoramento), pignoramenti,

sentenze di fallimento, ece.

informazioni sulla regolaritd edilizia e urbanistica del bene nonché sulla

dichiarazione doi agibilitd dello stesso:
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- verifica e altestazione della conformitasnon conforimita dello stato di fatfo

aftuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche

- esistenzasinesistenza del certificato di agibilita o abitabiliti

- potenzialitd edificatoria del bene

- guantificazione del costi neceszavi per la sanatoria fse possibile) o per la

demolizione della parfe abusiva e per ['esecuzione di opere tese al ripristing

della flinzionalita dei beni {ove gravemente compromessa)

g) attestazione di prestazione energetica; qualora, nel corso delle operazioni

di stima non sia stato possibile reperire o redigere [affestazione di

prestazione energetica, il perito estimatore sara temuto a deposifare una

copia della defta affestazione agli afti della procedura, trasmettendone

i originale al delegato entro 30 giorno dall udienza ex art. 569 c.p.c. affinche

le informazioni swlla prestazione energetica dell immobile possano essere

contermite nell avviso di vendita; nel cazo in cul [immobile non necessiti di

attestazione di prestazione energetica, il perito estimatore ne dard atfo in

perizia.

k) analitica descrizione del bene e valutazione estimativa:

- indicazione delln superficie lorda e superficie commerciale con

esplicitazione dei coefficienti implegati; illustrazione dettagliata delle

caratieristiche inferne ed esterne del bene e dello stato di mamiferzione;

secnalazione di fuffi i faftori incidenti sul valore {spese condominiali

ordinarie /o insolufe, stato d wso e manutenzione, stato di possesso, vincoli

ed oneri gluridicl non eliminabili dalla procedira, necessaria di bonifica da

evemtuall rifivil anche tossici o nocivi, eventuali oneri o pesi, ecc.)
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- verifica della conformitimon conformitd degli impianti e maiutenzione

degli stessi

- determinazione del valare commerciale di ogni lotfo, indicando i criferi di

stima utilizzati e le fonti delle informazioni wiilizzate per la stima, gli

adeguament] e le corvezioni della stima apportate

- abbattimento forfettario (nella misura del 15% del valore venale) dovuio

all ‘assenza di garanzia per vizi occulti, nonche qll esistenza di eventuali

oneri gravanti sul bene e non espressamente considerati dal perito;

i) indicazione del valore finale del bene, al netto delle predette decurtazioni e

corvezioni, tenendo conto che gli oneri di regolarizzazione urbanistica o

catastale o per la bonifica da eventuall rifiufi saranno di regola detratfti dal

valare del compendio di stima;

I} motivato parere, nel caso di pignoramento di quota, sulla comoda

divisibilita del bene (formando, nel caso, ipatesi di divisione in natura o con

conguaglio) ovvero sull’alienazione separata della gquota stessa con

valutazione commerciale della sola gquota, (tenendo conto, altresi, della

mageior difficolta di vendita per le quote indivise);

J) eseguire almeno nr. & fofografie dei manufatti e delle aree (2 scatfi

dellesterno e 4 scatti dell ‘interno);

K) depositare presso la cancelleria delle esecuzioni immobiliari in via

telematica almeno 30 giorni prima dell ‘udienza fissata, unitamente ad una

dettagliata nota spese per le attivita svolte secondo la prassi in wso presso la

sezione, la relazione di stima e [ relafivi allegafi, rivolgends ol G.E.

tempestiva e motivata istanza di provoga gualora si presentassero difficolid
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tali da pregiudicare il rapido e preciso svolgimento dell tncarico; qualora il

ritardo nel deposifo della perizia dipenda dal rifardo con cui le auforita

competenti rilasciano @ document! fempestivamente richiesti dal perito

estimatore, 3 auforizza sin da ora una provoga di giorni 30, senza la

necessita di richiedere formalmente proroghe; nel caso di deposifo della

perizia nel termine cosi prorogato, il perito estimatore dovrd in udienza

esattamente indicare al giudice dell’esecuzione le date di conferimento di

incarico e quelle in cul sono stati rickiesti alle amministrazion interessate |

documenti di cui sopra, al fine delle conseguenti valutazion! del giudice sulla

diligenza prestata dal perito nell ‘espletamento dell incarico;

1) entro il termine ora indicato, inviare (tramite e-mail o fax) al credifort e

fper posta ordinaria o e-mail) ald debitoresi la perizia di stima;

m) nel caso in ocwl i perito estimatore dovesse ricevere richieste i

sospensione delle operazioni di stima da parte del debitore o dei creditori,

dispone che il perito prosegua le proprie attivitd informando la parte che

[ esecuzione pofra essere sospesa solo con provvedimento del GUE., saivo

richieste immediate di istruzioni al giudice dell ‘esecuzione per il caso in cwd

le istanze dei debitori o dei credifori dovessero risulfare prima facie fondate

fad es. istanze di dispensione ex art. 624 bis c.p.c. depositate da tutti i

creditori, ma non ancora lavorate dalla cancelieria o dal giudice;

provvedimento di sospensione ex qrt. 623 cp.c. dellunico titolo per cui si

agisce), al fine di non gravare la procedira da inutili spese;

n) allecare alla relazione twtfi | documenti utilizzati ai fini delle indagin

demandate, nonche prova delle comunicazioni trasmesse alle parti;
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o) partecipare all udienza di seguito fissata per fornire i chiarimenti richiesti

daille parti o dal G.E.;

p) NB., | 'esperto nella prima pagina della relazione successiva alla coperting

deve inserire lo schema (cfr. Allegato n. 4) delsi lotfo/i stimatosd riepilogativo

dei dati rilevanti del ioifo.

3) Risposte ai quesiti formulati nel modello in uso presso il

Tribunale per I’esposizione dei risultati della sua indagine:

A)  provvedere in  accordo col custode, a dare comunicazione

SRS S e e e et e e L MO R e

Tramite raccomandata A.R. e Pec., in accordo col custode giudiziario Avv.

FHRELEEREREXFEE 81 ¢ proceduto a comunicare all’esecutata e al creditore

procedente, la nomina del perito estimatore per redigere la relazione di stima,

nonché la data d’inizio delle operazioni peritali il 29 novembre 2024.

B) Esaminare, confrontandosi con il custode — prima o ogni attivitd saivo

guanto indicato nella lettera A) — [ 'atto di pignoramenta e la docuimentazione

ipo-catastale fo la relazione notarile sostifufiva)

Verificando, e ]

Si procede ad esaminare i documenti in possesso, la corretta ed esatta

individuazione dei beni oggeffo della espropriazione in relazione ai dati

catastali e dei registri immobiliari, verificando la completezza anche con

conirolli presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio.

Dall’ispezione effettuata presso gli uffici dell’Agenzia del Territorio

Direzione Provinciale di Ragusa Ufficio Provinciale — Terriforio Servizio di

Pubblicita Immobiliare, dal 06.12.1989 al 19.11.2024, sul cespite di che
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trattasi, al foglio 30, part.lla 964 sub 1, via Portofino n. 41 Piano T — 1, nel

Comune di Santa Croce Camerina Rg, risulta nell’elenco sintetico delle

formalita le seguenti iscrizioni e/o trascrizioni pregiudizievoli:

Nota di Iscrizione contro del 22/06/2016 Reg. Part. 1587 Reg.

Gen.8818, pubblico Ufficiale Di Matteo Maria Rep. 76689/21635 del

17/06/2016 Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

-Izcrizione confro del 18/12/2020 Reg. Part. 1734 Reg. Gen.15292,

pubblico Ufficiale Tribunale di Ragusa Rep. 977/2020 del 12/07/2020

Ipoteca Giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo immobili siti in

Santa Croce Camerina; soggetto debitore

-Trascrizione Contro del 29.06.2011 Reg. Part. 7318, Reg. gen.

11538, Pubblico Ufficiale Comune di Santa Croce Camerina, Rep.

2295 del 28/06/2011, Atto tra Vivi- Atto Unilaterale D’Obbligo

Edilizio

immobili siti in Santa Croce Camerina RG.

-Trascrizione Contro del 08/10/2024 Reg. Part. 12041, Reg. gen.

16190, Pubblico Ufficiale Ufficiale Giudiziario Tribunale di Ragusa,

Rep. 2503 del 17/09/2024, Atto Esecutivo o Cautelare — Verbale di

Pignoramento Immobhili -immobili sifi in Santa Croce Camerina RG.

IL’immobil e pignorato risulta di proprieta:

FEEREREY  S¥ETEHTEnata a Vittoria (Rg) il 02/03/1961 CF *rexkrrrrex

diritto di proprieta per 1/1, con atto stipulato dal Notaio ****¥*F*krk+t ip
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Vittoria in data 24/10/2002. La copia, ¢ stata acquisita presso lo studio

notarile Notaio **+++*++*+++4+ i Vittoria.

C) verificare anche con controlll presso | iifficio tecnico del Comiine:

a. la regolaritd edilizia e urbanistica

b. la dichiarazione di agibilita dello stabile

o, i costi delle eventunli sanatorie

d. eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora

adempiute ( e gravanti sul proprietart ed aventi causa)

e. eventualmente, indici di edificabilita, cessioni di cubature, vincoli fesi ad

espropriazione;

In data 11/12/2024, lo scrivente s recava all’ufficio tecnico del comune di

Santa Croce Camerina, per accertare se il fabbricato oggetto di pignoramento

avesse una regolare concessione edilizia, se in possesso del certificato di

agibilita, e ze ubicato in area vincolata.

Per il suddetto fabbricato & stata rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria

ai sensi della L.N. 47/85 n. 1554 del 10/05/2002; e una Concessione Edilizia

in Sanatoria n. 2295 del 28/06/2011 rilasciata dal Dirigente del 3° Dip.

Assefto del territorio, per il cambio parziale di destinazione d’uso del locale

sottotetto da non abitabile ad abitabile.

E’ stata presentata una Cila-Superbonus del 30.06.2022, prafica n. 308/22

prot. 15631, ma i lavori non sono stati effettuati.

L’immobile NON possiede nessuna autorizzazione di abitabilita.

Dal punto di vista urbanistico, il bene ricade in Zong B3 “Zone Edificate

della fascia Costiera”.
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D) verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi

eventuall vincoli paesizfici, idrogeologici, forestali, storico-arfisfict, di

prelazione dello Stafo ex D.Lgs. 42/2004, ecc.

Le partticelle oggetto del pignoramento non ricadono all’interno di aree

vincolate.

E) jare accesso, con l'assistenza del custode, all immobile pignorato:

a. per verificarne la consistenza e 'esafta identificazione .. .. ... ..............

In data 29 novembre 2024 ¢& stato eseguito il primo accesso, in presenza del

Custode Giudiziario Avy, #HF¥¥EE&rreeers. o] posto =i trovava il debitore

esecufato rEEEEEEEREFEEEEF Qi & yerificata la  consistenza, 1’esatta

identificazione, 1o stato di conservazione, ed effettuati i rilievi fotografici e

planimetrici.

In occasione del primo accesso nei luoghi, si evidenziavano dei lavori urgenti

da effettuare, di impermeabilizzare la terrazza per evitare ulteriori

infiltrazioni di acqua piovana, nel solaio della veranda sottostante al piano

rialzato (Lotto n.1). 11 g.e. dott. ***¥FF**E*EEx¥%% con Provvedimento del

04.12.2024, assegnava alla debitrice ezecutata, termine di quindici giomi, per

iniziare i lavori di messa in sicurezza e recupero strutturale del

golaio/terrazza; di onerare il p.e. ad individuare delle imprese disposte ad

effettuare i lavorn; & stata individuata un’impresa disponibile ad effettuare i

lavori depositando nel fascicolo telematico il relativo preventivo in data

20.12.2024,

Con Ordinanza del 27/12/2024 la 5.V, vigto il conferimento dell’incarico da

parte della debitrice esecutata ad un proprio professionista per il compimento
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dei lavori di messa in sicurezza e recupero strutturale del solaio/terrazza,

veniva assegnato un nuovo termine per ’inizio dei lavori al 15/01/2025. In

data 14 gennaio 2025 s procedeva ad un secondo accesso, per 1’inizio dei

lavori di recupero strutturale/terrazza, alla presenza dell’impreza di fiducia

della debitrice esecutata, (i allega verbale diinizio dei lavori). In data

13.02.2025 =i precedeva ad un terzo accesso, il sottoscritto p.e. alla presenza

del custode avv FErrebrrees® verificaval’esecuzione e il completamento

dei lavori di messa in sicurezza e recupero strutturale del solaio/terrazza; tali

lavori risultavano eseguiti e ultimati a regola d’arte.

G) verificare, con controllo presso 'Agenzia delle Entrate la registrazione

del titolo dei terzi occupanti (e, 3e del caszo, acquisirne una copia)

La sigra *##F*¥eferresst  dichiara di vivere da sola presso 1’'immobile

pignorato.

H) verificare presso la Cancelleria (Civiie) del Tribunale

a. [attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti

da RR.IL)

b. la data di emissione e il contenuto dell‘eventunle provvedimento di

assegnazione della casa coniugale al coniuge separatc o all ‘ex-coniuge

dell egecutatosa che accupa immobile (e acquisirne copia)

Non vi sono pendenza di cause frascritte nei RR.IL

I) predisporre la relazione di stima con il seguente contenufo e, in caso di

pluralité di immobili privi di un oggettivo rapporto pertinenziale .. ... .. .. ..

E ubicato nel comune di Santa Croce Camerina (Rg) in via Portofino; trattasi

di una mansarda al piano primo, per un totale di mq. 62,00 circa. Vi =i accede
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tramite una =cala in ferro e un cancelletto in alluminio anodizzato accanto al

civico n. 41 su via Portofino, confina con proprieta ***¥*#*¥*¥¥¥** e piano

rialzato (Lotton. 1) di proprieta della debitrice esecutata **¥** ¥ rd i xsx

Il bene, zecondo le attuali risultanze dei registri catastali, presenti presso

1’agenzia del Territorio Catasto Fabbricati Ufficio Provinciale di Ragusa come

da visura effettuata in data 27.11.2024, risulta:

-Immobile Urbano, sito in Santa Croce Camerina, riportato nel N.C.E.U del

Comune di Santa Croce Camerina,

2. Fabbricato sito nel comune Santa Croce Camerina censito al N.C.E.U.

al foglio 30 part.lla 964 sub 1, cat. A7, classe 3, consistenza 7 vani

Sup. Cat. 93 mq, rendita €. 686.89;

Il bene, comprende una mansarda, con 1 vano letto, un w.c. un ripostiglio, due

locali di sgombero, e un terrazzino di mq. 15.00. Vi ¢ installato una pompa di

calore. L.a copertura ¢ in latero-cemento a falde inclinate con tegole alla

marsigliese.

Le condizioni di manutenzione sono buone. La mansarda ¢ collegata anche

tramite una scala interna con il piano rialzato { Lofto 1. 1).

I bene ¢ occupato dalla debitrice sig.ra **+++++* FddF*+4**(cozi come

dichiarato in faze di accesso).

Preszenta le sesuenti irrecolarita catastali:

- Difformita della planimetria catastale.

Le pareti di tamponamento del fabbricato sono in blocchi di arenaria, i

tramezzi interni in laterizio e rifiniti con tonachino bianco, la pavimentazione

in gres porcellanato, infissi in alluminio, e le porte interne in pve. L’esterno €
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rifinito con intonaco. L' impianto elettrico presente nel fabbricato, non rispetta

&

le norme di legge, pertanto bisogna adeguarlo alle norme in vigore. E

allacciato alla rete idrica, elettrica, e fognaria pubblica.

Per la valutazione estimativa, si adotta il metodo sintetico comparativo di

stima, che consiste nel determinare direttamente 1’entita del valore venale,

tramite una comparazione tra I'immobile di cui si vuole conoscere il valore

venale, ed un immobile simile per fattori intrinseci (fipologia strutturale, stato

di conservazione e manutenzione, epoca della costruzione, ecc. ... .. ) ed

estrinseci (ubicazione, destinazione urbanistica prevista dal P.R.(z.) di cui si

conosce 1l prezzo. Si ¢ anche consultato I'OMI (Osservatorio Mercato

Immobiliare) dell’ Agenzia del Territorio.

Provincia: RAGUSA

Comune: SANTA CROCE CAMERINA

Fascia/zona: Suburbana/PUNTA BRACCETTO-TORRE DI MEZZ0-PUNTA SECCA-CAUCANA-FINAITI-CASUZZE

Codice di zona: E1
Microzona catastale n.: 0

Tipalogia pr Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€/mq x mese)
Tipologia Stato conservativo Min Max Superficie (L/N} | Min Max Superficie (L/N)

Bbitazioni civili NORMALE 890 1250 L 3,2 4,7 L
Abitazioni di tipo economico NORMALE 910 1100 L 33 41 L
Autorimesse NORMALE 320 460 L 13 19 L
Box NORMALE 345 485 il 14 2 L

Considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile

ricadente nell’atto di pignoramento, e del mercato immobiliare per la zona, si

ritiene poter assegnare ad ogni metro quadrato dei suoi complessivi mq. 67.00

di superficie, il prezzo di €. 1.000,00 al mq.;

Mgq. 67,00 x €mq. 1.000,00 = €. 67.000,00 Valore di mercato
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Abbattimento forfettario fkella misura del 15% del valore venale dovufo

all ‘assenza di garanzia per vizi occuldfi ). Quindi & ha:

-Riduzione del 15%0 del valore venale €67 00000 —15%€10050,000= €. 56.950,00

Valore totale dell*immobile €. 56.950,00
- adeguamento impianto elettrico €. 1.000,00
-Spese tecniche X aggiornamento planimetria catastale . 1.000.00
Valore Finale di stima €. 54.950,00

Diconsi_Eurocinguantaquatiromilan ovecentocinguanta/ 00

ALLEGATI

Sono allegati alla presente relazione:

- Verbale d’accesso;

- documentazione catastale, e Ispezioni Ipotecarie;

- Concessione Edilizia comunale;

- Rogito acquisto immobile;

- Istanza di Liquidazione.

Avendo assolto il mandato conferitomi dal sig. Giudice, rassegno con serena

fiducia la presente relazione, ringraziando per la fiducia accordatami e

rimanendo a disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Ragusa li 1l C.T.U.
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