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TRIBUNALE DI RAGUS A

VAGETTQ: refuzione teenica relativa alla cansa eivile inserita al 1.85/2003

R.G., promossa dal sign,

& contro la sign ra

e il sign.

Al softoscritto dott, arch. Nunzio Trovato & stato affidato I’incarico di CTy,
all'udienza del 26/02/2004, presso il tribunale di Ragusa, con il mandato di
fiecertare il valore degli immobili siti in Comiso in via delle Magnolic n, 46 ¢
in via Fra Mansueto Cobisi . 35, di verificare se gli immobili suddetti sono in
regola dal punto di vista della normativa edilizia, di calcolare, eventualmente,
tuttt gli oneri necessari per sanare le imregolariti e di ricavare gli elementi
necessir al fine del calcolo dell’ INVIM®,

In virty di quanto sopra esposto, it C.T.U,, dopo avere attentamente esaminato
It pratica ¢ ricevuto acconto disposto dal G. E., in data 06/03/2004, ha dato
avvio alle opemzioni peritali di rito.

1 CTU ha stabilito di eltettuare il sopralluogo presso gli immobili, oggetto
dell’istanza di vendita inmobiliare da parte del Tribunale di Ragusa, per il

giomo 24/03/2004 ed ha provveduto all’invio depli avvisi di sopralluogo alle

parti interessate. 1 suddetti avvisi di sopralluogo spediti ai coniugi &

prima in

(in quanto residenza risultante negli atti) in data

10/03/2004, ¢ poi in via3

g~ (in quanto residenza attuale) in data
13/03/2004, sono stati fimandati al mittente con suscritto, nel primo “irasferito”
¢ nel secondo “al mittente per compiuta giacenza™. Si & proceduto all*invio di

un ulteriore avviso, in data 01/04/2004, mediante lettera raccomandata con

nuni, oper. 53 to positivo. Contemporancamente, ¢ stata

avvisata la parte: e letera raccomandata recante num. oper.

Mk
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52. Le ricevute delle lettere raccomandate spedite alla parte interessata e
rimandate al mittente sono allegate alla presénte relazione.
I C.T.U,, in seguito a quanto sopra detto ha eseguito in data 14/04/2004 un
sopralluogo negli immobili, oggetto della presente relazione, con esito positivo.
In data 15/04/2004, il sottoscritto ha chiesto ed ottenuto un rinvio dei termini
per la presentazione della relazione al 03/06/2004; inoltre, ha eseguito gli
accertamenti necessari presso gli uffici pubblici di competenza.
ELENCO DEI BENI PIGNORATI

I'beni pignorati oggetto della presente relazione sono di proprieta della sign.ra

€ del sipn. § =6 vengono qui di seguito riportati.
Trattasi di due stabili destinati a civile abitazione siti entrambi a Comiso,
rispettivamente in via delle Magnolie n. 46 e in via Fra Mansueto Cobisi n. 35.
L’immobile sito in via delle Magnoiic n. 46 & costituito da un piano rialzato e
un piano seminterrato; il piano rialzato comprende un appartamento composto
da 6,5 vani; il piano seminterrato comprende un ampio parcheggio {in comune
con ghi altri coinquilini dello stabile), un locale serbatoi & un locale per la
centrale termica.

L’immobile sito in via fra Mansueto Cobisi n. 35 con angolo in via G. Galilei &
costituito da un piano teira, un piano terzo e un piano quarto: nel piano terra si
trova un gatage; nel piano terzo si frovano quattro vani e tre accessori; nel

piano quarto si trova un locale accessorio.

RELAZIONE TECNICA ESTIMATIVA

Proprietari

I beni oggetto della presente relazione sono di proprietd della sig. ra TR

v n R
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distinto al NCEU del Comune di Comiso al fg. 12 paricella 284/5; 1/9 piena
proprieta di immobile in Comiso distinto al NCEU del Comune di Comiso al
fg. 12 particella 284/1; 1/2 piena proprieta di appartamento sito in Comiso

distinto al NCEU del Comune di Comiso al fg. 76 particella 1109/15 ¢ 1109/5

(di proprieta del sign. #»). Entrambt 1 suddetti proprietari sono
residenti a Comiso in via delle Magnolie n. 46

Tiinfo di proprieta

g il sign ono proprietari
dell’immobile sito in via Delle Magnolie n. 46 dal 13/05/1991, data dell’atio
pubblico di assegnazione a socio di cooperativa edilizia riguardo il sopra
menzionato immobile oggetto della presente relazione di stima, rogato dal

notaio Demostene Giovanni di Comiso, portante n. 6913 di registro generale e

n. 5715 di registro particolare; mentre il sipn &

proprietario,
per 1/2, dell’immobile sito in via Fra Mansueto Cobisi dal 18/09/1993, data Mb/f: //&A’_J
dell’atto pubblico di donazione del suddetto immobile, oggetto della presente
relazione di stima, rogato dal notaio Demostene Giovanni di Comiso, portante
n. 11475 di registro generale e n. 9104 di regisiro particolare.

Eventuali espropriazioni /o vincoli

I beni, oggetto della presentc relazione, non sono sopgetti a procedure
d'espropriazione per pubblica utilitd avvenute o in corso; risulta altresi, da
verifica effettuata presso I’Apenzia del Territorio di Rapgusa, che negli
immobili, oggetto della presente relazione, esistono trascritti pignoramenti ed
ipoteche. I risultati delle ricerche all’Agenzia del Territorio si allegano alla

presente relazione.
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Duti cataxtali

Presso 1°Agenzia del Territorio di Ragusa i suddetti beni oggetto della presente
relazione sono cafastati nel modo seguente;

- alla pardita . 13914, foglio 12 di Comiso, mappali:
284/5 via Delle Magnolic n. 46 - P. R. ctg. A/3 cl. 3 vani 6,5 rendita €.386,05:
28471 via Delle Mapnolie n. 46 P.S.;
- alla partita n. 9267, foglio 76 di Comiso, mappali:
1109/5 via Fra Mansueto Cobisi n. 37 — P.T. ctg, C/6 ¢l. 3, mq. 12, rendita €.
26.65:
1109/15/ via Fra Mansueto Cobisi n. 35 — P. 3° ctg A/3 cl. 2, vani 6, rendita
303,68:
I dati sopra riporiati sono ricavati dalle visure catastali del fabbricato e
corrispondono a quelli riferiti nell’atto di associazione a socio di cooperativa
cdilizia del 13/05/1991; mentre non corrispondono a quelli rportati nell’atto di
donazione del 18/09/1993 in quanto, erroncamente, in rifenmento
all’appattamento al piano 3° di via Fra Mansueto Cobisi viene indicata
Pappartencnza al foglio 76 parl. 1109 sub. 11 e non sub. 15, come invece
risnita dalle visure catastali.

Curatieristichie posizionali

Uno degli immobili opgetto della presente relazione & destinato a civile
abitazione, che ¢ destinato a parcheggio per awtomobili, a locali per serbatoi e
fatta cccezione per il piano seminterrato, in comune con i condomini
dellcedificio centrale termien ed & sifo in via Delle magnolic n. 46 - 34
nellabitato del Comume di Comiso. Siaceede all’ immuobile  mtraverso
Pingresso di via Delfe Magnolic n. 46, Da verilica effenuag all' U T.C.

Comiso, "area in cui insiste Pimmobile suddetto, nel P.R.G. adotiato, ¢
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destinata a zona omogenea “By”. Tale zona comprende arce urbane edificate
g/o in corso di edificazione del centro urbano definite da Piani urbanistici
esecutivi (Piani di Zona e Piani di Lottizzazione) di recente formazione,
operantt o completati.

Il secondo immobile, oggetto della presente relazione, nel piano terzo &
destinato a civile abitazione, nel piano terra & destinato a garage e nel piano
quarto é destinato a locale accessorio; inoltre il suddetto immobile & sito in via
Fra Mansueto Cobisi n. 35 - 37 con angolo in via G. Galilei nell’abitato del
Comune di Comiso. Si accede all’iromobile attraverso Vingresso di via Fra
Mansueto Cobisi n. 35. Da verifica effettuata all’U. T.C. di Comiso, ’area in
cui insiste I'immobile suddetto, nel P.R.G. adottato, & destinata a zona
omogenca “B,”. Tale zona comprende aree urbane sature della ciitd
consolidata, edificate di formazione novecentesca ¢ recente con forti
rimaneggiamenti, con isolati di forma prevalentemente rettangolare di impianto % A )/ /.
pressoché regolare, definiti prevalentemente da posti di casa aggregati a schiera
anche a doppio fronte e con presenza di edilizia con caratteri e tipologia
eterogenea.

La zona, in cul urbanisticamente & inserito il primo immobile, &
sufficientemente apprezzata nel mercato immobiliare del comune di Comiso,
sia perché facente parte delle zone urbane edificate e/o in corso di formazione,
sia perché da essa & possibile fruite anche dei servizi pubblici, delle
infrastrutture e delle attrezzature sociali.

La zona, in cui urbanisticamente ¢ inserito il secondo immobile ¢ apprezzata
nel mercaio immobiliare del comune di Comiso, sia perché facente parte delle

aree wrbane sature della citta consolidata di formazione novecentesca, sia
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perché da essa & possibile fruire dei servizi pubblici, delie infrastrutiure ¢ delle
attrezzature sociali.

Il suddetto bene immobile di via Delle Magnolic ¢ inserito in uno Stabile
costruito con criteri di edilizia cconomica ¢ popolare,

Limmobile di via Fra Mansucto Cobisi conlina con altro fabbricato dello
stesso stabile, con via Galileo Galilet, con altro fiubbricato del sipn. La Rosa
RatTacle.

Caratleristiche fisiche ¢ costrittive

Dai riscontri eflettuati presso I’ Agenzie del Territorio di Ragusa, ol U.T.C, di

Comiso ¢ tenendo conto di quanto riscontrato durante il sopralluogo si evince

che 'immobile sito in via delle Magnolie si compone 1 piano futori terra (piano

nialzato) e di un piano seminterrato; mentre quello silo in via Fra Mansucto

Cobisi si compone di due piani {uori term (piani terzo ¢ quarto) ¢ di un piano

terra. .
Nell*immobile sito in via Delle Magnolic il piano seminferrato comprende un % "‘/J o
ampio parcheggio, un locale serbatoi, due locali caldaic ¢ una zona destinata a

verde; il piano rialzato comprende un disimpegno - corridoio, una cucina, un
soggiomo, tre camere da letto, un bagno ¢ un ripostiglio.

Nell’immobile sito in via Fra Mansueto Cobisi il piano terra ¢ adibito a garage;

il piano terzo comprende un disimpegno - corridoio, una cucing, un soggiomo,

una camera da letto, un bagno ¢ tre locali accessori,

Durante Ic operazioni peritali di sopralluogo, nel piano rialzato di via Delle
Magnolic non sono stati riscontrati cambiamenti rispetio a quanio riscontrato

nelle planimetric catastali, ad cecczione della realizzazione di un’opera interna

consistente nella diversa dislocazione di un tramezzo posto tra Ja cucina ¢ il

T4 N © enemed
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alPUTC di Comiso e visionando le planimetrie presso I’ Agenzia del Territorio

di Ragusa,

Stima

Le caratteristickic intrinseche che influiscono sulla stima del valore venale del
bene sono I’esposizione, il soleggiamento, la luminosita, Ja ventilazione, il
grado di finitura e 1o stato di manutenzione.

11 metodo di stima utilizzato, ai fini della valutazione del bene di cui si ricerca
il valore venale, & un metodo estimativo diretto basato sulla comparazione.
Tale metodo prevede il reperimento e la formazione di una scala di prezzi di
compravendita, che assumono i beni, reperiti nel mercato immobiliare delle

stesse zone degli immobili di proprieta della sign. ra§

f del signor

Per la determinazione del valore di mercato deli'immobile. it C.T.U., dopo
quanto suddetto e tenendo conto sia del normale stato di conservazione della L
{l Al e
costruzione sia di tufti 1 fattori suddescritti (ampiczza, ubicazione, natura dei % =
locali, orfentamento, desiinazione urbanistica, grudo di finitura, stato di
conservazione, vetustd della cosiruzione ecc.) estrapola un valore medio, in
rapporto all*unita di superficie (il mq).

Allo stato attnale, ’appartaroento sito in via Delle Magnolie & la residenza dei

conjugi

mentre ['immobile di via Fra
Mansueto Cobisi risulta disabitato da molto tempo.

Nell’immobile 'sito in via delle Magnolie la superficie complessiva occupata
da:

- garage a) piano seminterrato ¢ di circa mg, 16.43;

- appanamenio al piano mialzato é di ctrca mg. 13023 - seala eirea mq. 4,202
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Nell'{immobile sito in via Fra Mansueto Cobisi I superficie compleasivn
oceupain dn:

- paeapo al pinno teren & di ciren wuy. 18,75,

- appartnmento b pinne terzo & di ciren mg, 108, 1,

- loenle nccessorio al pinno quarto & di cirea me). 3,84,

I valore venate dell* immobile sito in vin Delle Magnolic &

- del parige 1) piato seminterrato di €, 130,00 x mq, [6.44 ¢ 213720,
- dell"appariamento al pisno rinfzato di € 400,00 x mq 130,23 €, 52.092,00;

Il valore venale dell’ immobile sito in via Fra Mansueto Cobisi &;

- del parnpe nl pinno terra di €. 180,00 x mq. 18,75 € 337500,
- dellappartamento al pinno terzo di €, 350, 00 x mg, 108,10 €, 37.435,00,

- det locale necessorio al ptano quarto di €. 150,00 x mq, 3,84~ €. 576,00,

I valore venale di mereato complessivo dell’immobile sito in via el

Magnolic & di €. 54.229,20, -

[ b
H M ’ '} . . ‘ 5 -4 12l !
i valore venale di mercato complessivo dellimmabile sito in via Fra Mansueto

Cobisi ¢ di €. 41.786,00.
_ [Tvalore venale di mercato complessivo dell”immobile suddetto & il seguente:

" Valore complessiva di mercato degli immohili €. 6.015,20

- Dall'esume del’immobile di via Delle Magnolie, oggetio della pregente
relazione feenica, al fine di otlencre la concessione cdilizia in sapatoria,
secondo Tu legge n. 326 del 2471172003, sono emersi ¢ dati di sepuito riportadi:

- oblazione doviuta per modifiche interne ¢ culeolta nella misuara a forfuit,

poiche rientrante nella fipolugin dell ‘abusa 6, ¢ di cirea . 510,00
Totale complessivo della somma da corrispondere & di circi.. €. 516,00

I conteggi suddetti sono rileriti alla data 25/05/2004,
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Per eireners if ntaico detla eonepssione ediliziz, oitre &8 onnpegio deile
somne suddette, vanno caiootali § seguenti oneri:
- UHeio ded Terstorio Servizio Pubblicitz Immobilizre ... €. 123.82;

R 5 1t (TR (R T £ 25 o U USSR O I 2oL

« Marchedabollon AdiE ¥03% s i 4132

- Competense teeniehe par pratics Sen2ione v £ 20560
- Competenz: 1eemiehs pEr aCCalzZslamEemo .. . e cveresisersn. £, 63000;
Totale onerf cuncessori da corrispundere é di .. _ £. 1.694.80,

Ad fini del ezleolo dell” 3571 si riponiano § seguenti elemeni
- il valore dell'immobile sito in viz Delle Magnoliz, di proprieta dellz sigra

alla data del 13/05/1991, data

dellatta di ascepnazione 4 cacin.di cooperativa edifizia, € prescoche identico

4l valore dell’immobilc in data 31/12/1992.

L2 IMYIM, in riferimento gll*immobile sito in via Fra Mansueto Cobist, non % f /M_
verra caleolato poiché 1 titolo di proprieta dell immobile suddetto risulta !

stipulato in data 1%/09/1993, ¢ percio successiva al 31/12/1992.

CONCLUSION]

Tenuto conto di quanto suddetto il sottoseritto C.T.U., in base ai risultati delle

proprie indagin e verifiche, risponde nei seguenti termini ar quesiti proposti:

11 hene oggetto della presente relazione ha il valore venale di i

rereennemewncirca €..96.015,20

PRSP

Durante i} sopralluogo del 14/04/2004 sone state riscontrate irregolarita,

dal punto di vista della normativa edilizia;

Oblazsone complessiva per te suddette iregolarila circa .........€. 516,00;

UfTicio del Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare ... ........€. 185,92;

A" LT
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- Diritti di segreteria ...... ... ..o v eviviv v eeever i€, 17,56,

- Marchedabollon. 4di€ 1033.........coociivrvvvevivvvnnnn € 41,325
- Le somme da versare per Ja variazione catastale ecc. ..............E. 650,00;
" - Lesomme da versare per la pratica in sanatoria ctc. ................6. 800,00; |

. - Le somme da versare, per ottenere il rilascio della concessione in

sanatoria, ammontano complessivamente a circa €.2210,80

Zomiso, 11 2 8 MQG. 2034
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