Tribunale di Ragusa

Relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio

PREMESSA

OPERAZIONI PRELIMINARI E DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI
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scatti fotografici del bene da stimare; nel contempe, || b=

reperito la documentazione catastale dell’ immebile; ha

provveduto a reperire 1 titolli di proprietd presso l'Archivio

Motarile ai fini della ricostruzions del wventennio ed alla

ricerca dei precedentl proprietari per la ricerca dei Permessi

EdilizIypresso 1archivio dell'Ufficio Tecnico del Comune i

Vitteria/|/ ha- |efifettuate le wvisure ipocatastali pressc un

fornitore di servizi abilitato.

RISPOSTA AI QUESITI

PUNTO B)

In riferimento al punto B) del mandato, il scttoscritte C.T.U.

ha esaminato guanto segue;

a) la completezza dei documenti in atti;

b) la correttezza del bepe di_gcui.al cespite 1 oggetteo di

esecuzione;

a) 1"immobile o©ggette @i ~ €5ecuzicne & censitoc pressc

l1"Agenzia delle Entrate — Servizi Catastali della Provincia di

Ragusa al Foglic 218 p.lla 141 sub 1 e 23 del Comune di

Vittorlia;

d) la sussistenza dei titeli di trasferimento, serviti o

altri wvinceli trascritti wverranno relazionati al punto I)

lettera b) e d);

a) per l1'immocbile oggette di stima neon wvif e \diritto  di

comproprietd in quante la debitrice esecutata ristults '‘essere

proprietaria per l'intera quota avendeo acquistate a titelg
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perscnale in regime di separazione di beni;

£) ha werificato la continuitd delle traschizioni ) nel,

ventennio;

PUNTO I)

Di segquito =i risponde ai punti richiesti dal G.E.

ralat ivamente al cespite 1 come gia individuato nella

precedente ra lazlone di stima depositata agli atti,

trattandosi pertanto di un singolo lotto da stimare:

a}) IDENTIFICAZIONE DEL EBENE:

riena proprietd di un fabbricato per civile abitazione

sviluppate a piano terra, primo e secondo site in Via

Montegrappa 10 a WVittoria, censito presso l1'RAgenzia delle

Entrate - Servizi Catastali della Provincia di Ragusa al

Foglico 218 p.lla 141 sub 1l,e 3. tispettivamente cat. Af4 cl. 2

vanl 4,5 e cat. A4 cli 3wanl [S5.. Lfunitd immobiliare ha

accessoc dalla wvia pubblica dapprima citata, per 1 restanti

lati confina con proprieta di terzi;

b} SOMMARIA DESCRIZICONE DEL BENE:

Fabbricatc per ciwvile abitazione su tre livelli (pianc seccndg

da demclire) situate in zona centrale in ambite urbanc ben

fornita del servizl primari.

Il fabbricate della superficie commerciale di mg 177,26 a

destinazione residenziale si sviluppa a pianc/terya/cemposte

da 4 wvani principali oltre accessori, con comoditi™di~pictole

spazic esternoc sul retre del fabbricate, per mezze di una
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scala interna si accede al piano primo composto fda 3w anr

principall oltre accesscri e al piano secondo colipestol da/ B

vanl principall eoltre accessori e terrazgza. Risulta in bhuono

stato di conservazione ad eccezione del piano secondo ove =si

rilevano fessurazioni e distacchi di pittura nelle pareti,

lfimmobile [¥ rifinitec con elementi di tipo economico, nella

fattlspegle | pavimenhtiato in parte con pilastrelle in gres, con

piastrelle in scaglie di marmo e in parte con laminato effetto

parguet, con porte interne in legno, le pareti interne

risultance rifinite con gessoc dolce e pittura e con

rivestimento in ceramica per gli ambienti bagno & cucina, le

chiusure trasparentl sonc realizzate in alluminic anodizzato

senza taglic termice e wvetro singele con persiane e/fo

tapparelle quali oscuranti, LLimmobile esternamente necessita

di modeste cpere di manutengione ordinaria per 1l prospetto

prospiciente la via pubblica.

8i rimanda al punte £} della presente relaziocne per le

informazioni e la dizamina inerente la regolarita urbanistica

del fakbricato;

¢} STATO DI POSSESS0 DEL EENE:

la debitrice esecutata risulta essere proprietaria del hene

per 1'intera quota in wirtd dellfatte di WVendita rogate dal

Notaic Dott. Gilovannl Guglielmino in data 10.08%2002 | Rep.

36849 Racc. 8239, l'immcobile risulta occupate d¥llz deliitrice

esecutata nonché dal Eiglic:-_»e dalla
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famiglia di gquesto ultimo con due figli minorenni;

d)} ESISTENEAR DI FORMALITA CHE RESTERANNO A CARICO

DELL' ACQUIRENTE:

facendo riferimento alle ispezioni ipotecarie della p.lla 141

gsub 1 & 3 del Foglioc 218, della particella 350 sub 1 e 4,

della puella 498 sub 1 e 2, della p.lla 49% subh 1 e 2 reperite

pressd | un | forditore di  servizi convenzionato si  denota

l'esistenza delle seguenti formalita, wvinceli o oneri che

resteranno a carico dell’acquirente:

# Trascrizicne del 06/03/1%991 - Registro Particolare 3125

Registro Generale 3651 Pubblico Ufficiale GUGLIELMIND

GIOVANNI Repertorio 12376 del 15/02/1991 ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA;

¢« Trascrizicne del 1%/02/1%85 = .Begistro Particolare 6972

Registro Generale 85465 Pubblico < Ufficiale LONGOBARDO

GIOVANNI Repertorio %4724 del 04/07/19%5 ATTC TRA VIVI -

COMPRAVENDITA;

s Trascrizione del 22/05/2002 - Registro Particolare 6337

Registro Generale 7774 Pubblico Ufficiale GUGLIELMIND

GIOVANNI Repertorio 36849 del 10/05/20021 ATTO TRA VIVI -

COMPRAVENDITA;

e} ESISTENZA DI FORMALITA CHE SARANNO CANCELLATE © NOM|

OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE:

facendo riferimente alle ispezioni ipotecarie dells’ pllla’ 141

sub 1 & 3 del Foglio 218, della particella 350 sub 1 e 4,
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della p.lla 498 sub 1 e 2, della p.lla 499 sub 1 efl\repenite

pressc un fornitore di servizi convenzionato (-si| |denocta

l'esistenza delle seguenti formalita, wvincoll o oneri che

resterannoc a carico dellfacquirente:

# Tscrizicne del 28/01/2015 - Registro Particolare 132

Feqlstro” Generale 1085 FPubblico Ufficiale DI MATTEO MARIA

Repettoric <14957/20430 del 26/01/2015 IPOTECA VOLONTARIA

derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO;

& Trascrizione del 16/07/2019 - PRegistro Particolare 7449

Registrc Generale 10614 Pubblico Ufficiale UNEFP C/O

TRIBUNALE DI RAGUSA Repertorio 2182/201% del 15%/06/201%

ATTO ESECUTIVO © CAUTELARE - VERBALE DI PIGNDRAHENTDL

IMMOBILI;

£) INFORMAZIONI SULLA REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA:

AL fine di relazionare sulla regolarita edilizia |

urbanistica del bene soffio Staté condotte ricerche pressco

l’archivio dellfUfficic Tecnico del Comune di Vittoria le

gquall dopo un primo esite negative non rinvenendo alcun

fascicolo urbanistico si & approfondita ed ampliata la ricerca

rinvenendc pressc registri storici un Hulla ©Osta per

Esecuzione di lavori edili del 18.06.1959.

Dalle studic degli elaborati grafici allegati _al HN.0. _del

19539, dalle planimetrie catastali ed il confrante |[cep i

rilievi metrici si & avuto mode di accertare chesul béne 'sono

state apportate le seguenti modifiche realizzate in assenza di
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titoli edilizi, dappressc si elencano:

1)

al pianc terra & stato realizzato, allinterno dedlfarea Al

corte, un corpo di esigue dimensionl destinato a deposito

posizionato a confine con terzi, la porzione in ampliamento

riportata nel H.O0. del 1959 & stata realizzata con misure

difformi™=limitatamente alla porzione destinata ad anti-W.cC.

e |W.2{, /~“nonchél la trasformazione del wano scala in

soggliorno;

2)

al plane primo é state realizzatoe un balcone sul

retroprospetto di modeste dimensioni; la relativa apertura

¢ stata trasformata in porta-finestra ampliande pertanto la

superficie non residengiale. La porzione destinata ad anti-

W.C. & W.C., cosi come per 1l piano terra, & stata

realizzata con misure diffommi,..nella camera da letto &

stata chiusa una finestra’ lel_realizzata =sulla parete

adiacente, 1l muro tra 13 Camera da lettoc & wvano scala

descritto nel H.0. del 195% & stato demolito e realizzata

un‘altra camera al poasta del vano scala con la

realizzazione di un‘apertura versc l’esterno. Lfapertura

prospiciente la wia pubblica & stata ridotta nelle

dimensioni;

3)

al piano secondc sono stati realizzati in ampliamento ed in

assenza di titeli edilizi 2 wani principali poltié _acgesscri

e corpo scala comportande aumente di superficte utile ‘e

volume;
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8i & avuto modo di constatare che & stato modificdto lo

gviluppe della =scala interna che collega i | mianfi )del

fabbricate. Per una migliore comprensicone e una disamina

grafica delle modifiche =i rimanda agli elaborati grafici

rappresentanti lo stato dei luoghi, agli elaborati grafici

allegati |al™N.O. del 18.06.1559 e agli scatti fotografici

nedatti dal | setitgstritto ed allegati alla presente.

5i prevede la messa in pristino dei luvoghi non potendo

Procedere alla sanatoria edilizia deglli abusl al sensi

dell"art. 14 della L.R. 16/16 e ss.mm.ii., guantificando

sommariamente in € 25.000,00 la somma in denaro da sostenere.

Il bene oggetto di stima immobiliare ricade in zona ™BZY del

P.R.G. wigente;

g) ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA:

non & stato redatto 1 Attestate ki Prestazicone Energetica in

linea con le ultime indicaZicil, 1 Costi per la redazione song

stimati in € 250,00 oltre tasse e spese per l'eventuale

redazione del librette di implante e rapporto di efficienza

energetica, guesti ultimi stimati in € 170,00;

h}) DESCRIEZIONE E VALUTAZIONE ESTIMATIVA DEL BENE:

Lf immobile oggetfto di stima & stato ampiamente descritto ai

punti a) e b) della presente relazicne, per la ricerca_del pin

prebablle valore di mercato si procede con 11 metode di stima

sintetico—comparativo, precisande che 13 superficle

commerciale considerata ai fini della presente stima & al
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netto delle porzioni da demolire /o in pristino.

# Metodo di stima sintetico-comparative

tale metodo fa riferimente a wvaloril di immobili con

caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari a guelli

in causa. Lo scrivente C.T.U. ha eseguito delle indagini sul

méecatoy gve insistono i benli immobili da walutare reperendo

informazionl /-presst | agenzie di compravendita, plattaforme per

la pubblicazione di annunci per la compravendita, liberi

professionistl e consultande 1 dati dell’Osservatorio del

Mercatc Immobiliare della Provincia di Ragusa; da cidé ne ha

tratte il propric convincimente circa il wvalore da assegnare

al compendic immobiliare, adeguandeo 1l prezio al grado di

vetustd e di manutenzicne del fabbricate. La superficie

commerciale, ricavata in separato..foglic e facente parte

integrante della presenté, EBlswlta.essere pari a mg 177,26,

pertanto si ha:

¢ 730,00 €/mg x 177,26 mg= 129.399,80 €

Come da indicazioni del G.E. =51 applica lfabbattimento

forfettaric nella misura del 15%, pertanto si ha:

125.39%,80 € x 0,85 = 109.9689%,83 €.

i} INDICAZIONE DEL VALORE FIMALE DEL BENE:

Il walecre finale del bene & pari al wvalore determipatc

precedentemente decurtando dalle stesso le spege peg./la messa

in pristino delle opere e/fo delle demolizioni,il™tutto 'come

descritte e ricawvateo al punte £) della presente relazicne.
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Al netto delle decurtazioni si ha: 109.8%8,83 € - 25,000,000

= Bd.989,83 € (%] in cifra tonda 85.000, 00 €

{ottantacinguemila/00) ;

3} FOTOGRAFIE DEL BENE:

sono parte Iintegrante della presente relazione peritale gli

sgatt i "fotadgfafici dell’unitd immobiliare stimats.

CONCLUSIONI

Tale relazione si COpone di n* 10 [dieci) facciate

dattiloscritte oltre a n. ¢4 pagine redatte secondo il modello

indicatoc nella SCHEDA SINTETICA di cui allfallegatec n. 4, in

coda alla presente, & del seguentl allegati:

— BHRelazione peritale utile ai fini della privacy;

— Documentazione Catastale;

— Ispezioni ipotecarie;

- Documentazione fotograficaj

— Copia del titole di proprigta;

- Copla del permessl edllizi;

= Planimetria dello stato di fatto;

— Calcolo superficie commerciale;

= Verbale di soprallucgo;

- Spese sostenute;

— Proposta di liquidazione.

Grato per la fiducia accordatami, rimange a dispodiziane per

ognl ulteriore chiarimento.

f'to _
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