
TRIBUNALE DI RAGUSA
Esecuzione immobiliare di cui al Ruolo Gen. 195/2021

promossa da

Levicus SPV S.r.l.

rappresenaa e diesa dall’Avv. Grazia Guglioa

Conro

Xxxxx Xxxxx

rappresenaa e diesa dall’Avv. Francesco Bocchieri

Giudice Esecuore Do. Gilbero Orazio Rapisarda

Cusode Giudiziario Avv. Daniela Cilia

Relazione Periale

Ragusa, li 29 Oobre 2022

Il C.T.U.

Do. Alessandro Alessandrello

archieo
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SCHEDA SINTETICA
Lotto 1

Esec.Imm. 195/2021 contro Xxxxx Xxxxx (XXXXXXXXXXXXXXXX)

Giudice Es: Dott. Gilberto Orazio Rapisarda

Custode Giudiziario: Avv. Daniela Cilia

Esperto del Procedimento: Arch. Alessandro Alessandrello

Diritto Proprietà intera per la quota di 1000/1000

Bene Abitazione di tipo popolare.

Ubicazione Ragusa Ibla - Via XI Febbraio, n. 28, P. Terra

Coord. Geografiche: (36.927177, 14.738410)

Titolarità - Quota intera di 1000/1000

- Testamento di Xxxxx Xxxxx in morte del 17/12/2007.

Trascritta alla CCRRII di Ragusa il 29/02/2008 ai nn. 4406/2821

- Testamento di Xxxxx Xxxxx in morte del 24/03/2007.

Trascritta alla CCRRII di Ragusa il 14/04/2007 ai nn. 9644/5795

Provenienza - Atto di vendita del 7 giugno 1990, rep. n. 58521

Notaio Dott. Ettore Ottaviano

Trascritto alla CCRRII di Ragusa il 26/06/1990 ai nn. 8618/7054

Dati catastali Ragusa – Cat. Fabbricati F. 403 P.lla 280/2 Z. Cens. 2 Cat: A/4,

Cl: 1, Consist: 5,5 vani Sup. Catast: 121 mq. Rend: € 130,66

Lotto Unico

Occupazione Libero al trasferimento

Completezza docum. ex

art. 567, c.2

La documentazione risulta completa e corretta

Irregolarità e abusi - Abuso edilizio per avvenuta creazione di una parete divisoria tra il

disimpegno di mq. 4,58 e lo spazio accessorio di mq. 10,02.

Immobile insanabile - Il cespite non è conforme alla normativa urbanistica ma risulta facilmente

sanabile previa esecuzione dei lavori, rientrante nelle attività di edilizia libera

(ai sensi del comma 1 dell’art. 3 della L.R. 16/2016)

Titolarità urbanistica Immobile ante ‘42

Agibilità/Abitabilità Immobile ante ’42. A seguito della regolarizzazione dell abuso edilizio, si

necessita di documento SCA (Segnalazione Certificata di Agibilità).

Divisibilità Indivisibile

Valore di Mercato € 73.304,00

Valore di vendita

forzata

Quota intera € 60.000,00

Valore del canone di

mercato

Vendibilità e motivo Discreta appetibilità, per ubicazione.

Vincoli Nessun vincolo.

Edilizia agevolata -

Oneri -
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APE Predisposta solo a seguito di aggiudicazione del bene (Circolare/Provved.

Generale emanata dai G.E Trib. Ragusa il 18/12/2021).

Trascrizioni e iscrizioni

pregiudizievoli

Iscrizioni

Contro del 30/04/2010 Reg. Part. 2156 - Reg. Gen. 8582
Pubblico Ufficiale PARRINO NUNZIATA Rep. 7805/5633 del 29/04/2010
Ipoteca Volontaria derivante da Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario.

Trascrizioni

A favore del 14/04/2007 Reg. Part. 5795 - Reg. Gen. 9644
Pubblico Ufficiale OTTAVIANO MICHELE Rep. 140577 del 03/04/2007
Atto per causa di morte – Verbale di Pubblicazione Testamento

A favore del 07/08/2007 Reg. Part. 11383 - Reg. Gen. 19000
Pubblico Ufficiale Ufficio del Registro Rep. 1485/395 del 10/05/2007
Atto per causa di morte – Certificato di denunciata Successione

A favore del 29/02/2008 Reg. Part. 2821 - Reg. Gen. 4406
Pubblico Ufficiale OTTAVIANO M. Rep. 142429/20829 del 13/02/2008
Atto per causa di morte – Verbale di Pubblicazione Testamento

A favore del 25/06/2008 Reg. Part. 8255 - Reg. Gen. 13211
Pubblico Ufficiale Ufficio del Registro Rep. 2493/413 del 14/03/2008
Atto per causa di morte – Certificato di denunciata Successione

A favore del 30/04/2010 – Reg. Part. 5225 Reg. Ge. 8580
Pubblico ufficiale PARRINO NUNZIATA Repertorio 7805/5633 del
29/04/2010
Atto per causa di morte – Accettazione tacita di Eredità'

A favore del 30/04/2010 – Reg. Part. 5226 Reg. Ge. 8581
Pubblico ufficiale PARRINO NUNZIATA Repertorio 7805/5633 del
29/04/2010
Atto per causa di morte – Accettazione tacita di Eredità'

Contro del 08/09/2021 Reg. Part. 10138 - Reg. Gen. 14960
Pubblico Ufficiale UFF. Giud. Trib. di Ragusa Rep. 1644/21 del 28/06/21
Atto esecutivo o cautelare – Verbale di pignoramento immobili

CARATTERISTI
CHE

Acroni
mo

Sup
(m2)

indice Sup.
Commerciale

Superficie
principale

S1 122,00 1,00 122,00

Superficie
balconi

SUB 3,99 0,30 1,20

Superficie
terrazzo

SUT - - -

Superficie
pertinenze

SUP - 0,50 -

Superficie
Commerciale (SUP)

123,20

Valore di mercato € 73.304,00

Valore di stima di VENDITA

FORZATA

€ 60.000,00

Valore del Canone di mercato (se

richiesto

€./mese
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Google ravvicinata

con indicazione ubicazione
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Premessa

Con provvedimeno del 26 Oobre 2021, giuso decreo di ssazione udienza ex ar. 569

c.p.c. e nomina del perio esmaore e del cusode giudiziario, il Giudice per le Esecuzioni,

do. Gilbero Orazio Rapisarda, nominava l’archieo Alessandro Alessandrello quale

espero a rispondere ai quesi, mediane sesura della relazione di consulenza, nella

Esecuzione Immobiliare di cui a Ruolo Generale 195/2021, promossa dalla CF Libery

Servicing S.p.A. quale procurarice speciale della socieà Levicus SPV S.r.l., rappresenaa

e diesa dall’Avv. Grazia Guglioa con sudio legale in Caania (CT) in via Albero Mario n.

81, conro Xxxxx Xxxxx, residene in Ragusa Ibla (RG) nella via Xxxxx Xxxxx n. x,

rappresenaa e diesa dall’Avv. Francesco Bocchieri, con sudio legale in Ragusa (RG) in

viale del Fane n. 10.

Il sooscrio, ricevua la nomina dal Tribunale di Ragusa a mezzo PEC alla daa del 26

Oobre 2021, acceava l’incarico presando il giurameno di rio, deposiandolo

elemacamene il 28 oobre 2021.

Con il già ciao decreo del 26 Oobre 2021 veniva nominao quale cusode giudiziario dei

beni pignora, in sosuzione del debiore esecuao, l’avv. Daniela Cilia.

Alresì nella nomina veniva specicao che, per ale adempimeno, la relazione di

consulenza doveva essere deposiaa, in via elemaca, almeno rena giorni prima

dell’udienza, ssaa per il 30 giugno 2022, per cui enro il 31 maggio, compreso.

Successivamene (a seguio di colloquio col G.E. e col Cusode/Delegao avvenuo in daa

26/05/2022, pos udienza), si è rienuo necessario chiedere una isanza di proroga al

deposio della relazione di sma, in quano si è repuao opporuno dover eseguire

uleriori indagini al ne di chiarire la consisenza e la provenienza del piano ammezzao

soosane.

L’isanza di proroga è saa deposiaa in daa 30/05/2022. Il Giudice, accogliendo l’isanza

del sooscrio il 13/06/2022, ha concesso al CTU di rinviare il deposio della relazione di

sma almeno 30 giorni prima della successiva udienza, ssaa il 01/12/2022 ai sensi

dell’ar. 569 del codice, per cui enro il 01/11/2022 compreso.
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RELAZIONE DI CONSULENZA

Scaricao il ascicolo elemaco ed esaminaa la documenazione agli at, in accordo con il

cusode nominao, Avv. Daniela Cilia, si è provveduo a dare comunicazione al debiore

esecuao e al crediore procedene dell’inervenua nomina dell’espero e del cusode,

delle nalià degli incarichi ricevu e dell’inizio delle operazioni periali sui cespi

pignora, convocando le par per giorno 02 dicembre 2021.

In daa 02/12/2021 alle 8:45, il sooscrio insieme al Cusode, si sono reca sui luoghi per

dare inizio alle operazioni periali.

Accessi agli immobili pignora

Come da verbale d’accesso, il sooscrio, recaosi sui luoghi oggeo di sma il

02/12/2021 alle ore 9:00, in presenza del cusode, del sig. Xxxxx Xxxxx, coniuge della

debirice, e nessuno per pare arice, ha provveduo a ue le veriche e gli acceramen

necessari per il correo adempimeno dell’incarico, ha preso appun ed eseguio i rilievi

merici e oograci sull’immobile sio in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio, al civico 28,

idencao all’Agenzia del Terriorio, Caaso Fabbrica, nel oglio di mappa 403 del

Comune di Ragusa, p.lla 280 sub.no 2. Avendo pouo porare a ermine ue le operazioni

di sopralluogo, il C.T.U. dichiarava chiuse le sesse alle ore 11:00, sooscrivendolo a

verbale.

Nella ase di riversaggio del rilievo archieonico su soware di graca veoriale, lo

scrivene ha risconrao delle incongruenze nelle misurazioni. Tali incongruenze sono

causae dalla irregolarià della muraura, dalla orma planimerica del loo piuoso

irregolare, ma soprauo dalla non orogonalià delle pare e la non linearià dei muri

perimerali.

A seguio di ciò, si è reso necessario ssare un alro appunameno per riconrollare alcune

misurazioni risula discordan nel processo di resuzione, al ne di poer riporare un

rilievo geomerico che resuisca i corret conni, la correa sagoma del loo e relavi

superci, necessarie per il più esao calcolo del valore del bene. Per cui, il sopralluogo è

sao concordao per il giorno 18/12/2021 alle ore 8:30.

Come da verbale d’accesso, il sooscrio, recaosi sui luoghi oggeo di sma il

18/12/2021 alle ore 8:45, in presenza del cusode, del sig. Xxxxx Xxxxx, coniuge della

debirice, e nessuno per pare arice, ha provveduo al riconrollo delle misurazioni

risulae inesae. Durane le operazioni di rio, il perio si è accoro della presenza di una
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boola su pavimeno. La visione della sopraciaa boola era osruia per via della presenza

di una polrona posa sopra di essa.

Per cui, si è chieso al sig. Xxxxx Xxxxx di spiegare verso cosa acesse accedere la suddea

boola. Il debiore non ha conseno l’aperura della sessa, con relava ispezione del suo

inerno, riservandosi di consularsi prima col suo legale.

In conclusione, il CTU congiunamene col Cusode Delegao, hanno sospeso le operazioni

di sopralluogo alle ore 10:20, riservandosi di relazionare quano sopra al Giudice.

A seguio di avvenuo consulo col proprio legale, il sig. Xxxxx Xxxxx dava verbalmene

consenso a ar visiare i vani/accessori il sui accesso avviene esclusivamene dalla boola su

pavimeno.

Così, il giorno 22/01/2022, alle ore 8:00, il Perio ed il Cusode si sono reca sul cespie per

visiare e rilevare gli ambien si al piano soosane al livello a piano erra.

Avendo pouo porare a ermine ue le operazioni di sopralluogo, il C.T.U. dichiarava

chiuse le sesse alle ore 10:00, sooscrivendolo a verbale.

Veriche ed acceramen presso gli Uci

In ase precedene l’accesso, All’Agenzia delle Enrae – Ucio Provinciale di Ragusa-

Sezione Terriorio, ho richieso copie e preso visione della documenazione caasale, in

deagli visure soriche, planimerie ed esrat di mappa. Ho accerao la corrispondenza

ra i da caasali ripora in visura e quelli indica nell’ao di pignorameno.

Non sono sae risconrae diormià.

Il 04/02/2022 è sao richieso al Comune di Ragusa, Ucio dello Sao Civile, copia

dell’esrao dell’Ao di Marimonio dei sogget debiori, reperio dall’Archivio anagraco

del Comune.

Progressivamene in daa 17/02/2022 mi sono recao presso l’Archivio Noarile di Ragusa,

sede di Modica, per prendere visione ed esrarne copia di n° 1 (uno) olo di proprieà

sugli immobili da smare.

In daa 02/05/2022 ho ormalmene eeuao richiesa di accesso agli at amminisravi

presso l’Ucio Tecnico Comunale di Ragusa, seore Cenri Sorici, per prendere visione ed

esrarre copia della documenazione edilizia atnene gli immobili oggeo di valuazione. Il

unzionario mi dava appunameno per il giorno 05/05/2022. Alla daa sabilia ho

eeuao l’accesso, esaminando il ascicolo presene in archivio.
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In seguio ad uleriori indagini, sono emersi degli aspet i quali meriavano uleriori

approondimen. Per cui, il giorno successivo, si è rienuo essenziale chiedere un uleriore

appunameno per un nuovo accesso agli at. In daa 10/05/2022 mi sono recao presso

l’Ucio Tecnico Comunale di Ragusa, seore Cenri Sorici, per prendere visione di alra

documenazione.

Conemporaneamene, in daa 06/05/2022 il Perio prenoava online un appunameno

per Assisenza all’Uenza Proessionale per il giorno 12/05/2022, in quano divenava

necessario visionare il ascicolo caasale sorico dell’immobile. Alla daa sabilia, lo

scrivene si è recao all’Agenzia delle Enrae – Ucio Provinciale del Terriorio di Ragusa,

oenendo di visionare la documenazione sorica.

Preso ao della siuazione ineressane il piano ammezzao, il CTU, insieme al Cusode,

hanno chieso consiglio al Giudice .

Il 30/05/2022 mi sono recao presso l’Archivio Noarile di Ragusa, sede di Modica, per

prendere visione ed esrarne copia di n° 1 (uno) olo di proprieà riguardane la

provenienza dell’immobile da smare. Tiolo di proprieà che è sao rirao dal

sooscrio in daa 08/06/2022.

In pari daa ho eeuao le ispezioni alla Conservaoria dei Regisri Immobiliari della

Provincia di Ragusa ed ho richieso le visure ipocaasali dell’immobile, con rierimeno al

venennio aneriore alla daa di pignorameno. Le ormalià risulan sono coinciden con

quelle indicae nella cercazione noarile già agli at.

Conclusioni

Considerao che il perio doveva rispondere ai quesimediane relazione da deposiare in

orma elemaca almeno rena giorni prima dell'udienza ssaa per il giorno 30/06/2022,

per cui con scadenza il lunedì del giorno 31/05/2022 compreso.

Che per eeuare uleriori indagini ha chieso un isanza di proroga enro i ermini.

Il Giudice concedeva la proroga e rinviava all’udienza del 01/12/2022, con ermine no a

30 giorni prima per il deposio della relazione, per cui enro il 01/11/2022 compreso.

La presene relazione è saa deposiaa enro i ermini.
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Per le caraerische possedue, i beni possono essere cosui dai seguen lot:

loo 1: Quoa inera di Apparameno di po popolare sio in Ragusa Ibla, nella

Via XI Febbraio n° 28 , Piano Terra.

Ca. Fabbr. Fg. A/403 – p.lla 280/2

Rienuo di aver raccolo uo il maeriale pernene all’incarico coneriomi, redigo la

presene relazione di sma.
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CESPITE 1 – Quoa inera di Apparameno di po popolare sio in Ragusa Ibla,

nella Via XI Febbraio n° 28 , Piano Terra.

Ca. Fabbr. Fg. A/403 – p.lla 280/278

Idencazione dei beni pignora

Il bene è sao pereamene individuao. Come indicao nell’ao di pignorameno

immobiliare, nocao in daa 28/06/2021 in avore della B.A.P.R., si procedeva al

pignorameno, nei conron della debirice, dei seguen beni, così descrit:

“Proprieà per la quoa inera su:

1) Casa per civile abiazione sia in Ragusa Ibla, via XI Febbraio n. 28, a piano erra,

composa da quaro vani ed accessori, connane con via Mercao, con via XI Febbraio e

con Vico degli Alpini;

Riporao nel Caaso abbrica del Comune di Ragusa alla sezione A, Foglio 403, parcella

280, sub.2, via XI Febbraio n. 28, zc 2, piano T, caegoria A/4, classe 1, vani 5,5, supercie

caasale mq 121, R.C. Euro 130,66;”

I da caasali ripora nell’ao di pignorameno corrispondono con quelli ripora nella

visura sorica.

L’immobile conna a:

Nord-es con via del Mercao

Sud-Es con proprieà Xxxxx Xxxxx (p.lla 282/3) e Xxxxx Xxxxx (p.lla 285/4e5)

Sud-oves con via XI Febbraio

Nord-Oves con Vico degli Alpini e con proprieà Xxxxx Xxxxx (p.lla 280/7)

al piano soprasane con proprieà Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx (p.lla 280/3)

al piano soosane con proprieà Xxxxx Xxxxx (p.lla 280/1)

con piano ammezzao erroneamene inesao a Xxxxx Xxxxx

(p.lla 280/4)

Planimericamene dalla orma irregolare reangolare, l’inero loo si esende su una

supercie lorda complessiva, in proiezione orizzonale, di mq. 125,44 avene una lunghezza

sulla via XI Febbraio di ml 2,85, una lunghezza sulla via del Mercao di ml 8,55 ed una

proondià ra le due vie che varia dai 20 ml ai 16,50 ml. circa.

È composa da 5,5 vani vani caasali.

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LE

S
S

A
N

D
R

E
LL

O
 A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
fe

e6
ffb

f4
89

65
0f

35
01

70
de

33
47

7b
65

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



Sommaria descrizione del bene

Nell’inero raasi di una unià immobiliare al piano erra di un manuao edicao ra la

ne del 1800 ed i primi anni del ‘900, rienrane nel erriorio comunale apparenene a

Ragusa Ibla, e precisamene l’immobile poso ad incasro ra le vie parallele “XI Febbraio”

ed “Via del Mercao”. Si pone all’esremià oves del cenro sorico di Ragusa Ibla, nei

pressi della Chiesa delle Anime Sane del Purgaorio. Zona a desnazione prevalenemene

residenziale, con sporadica presenza di locali commerciali ai piani erra. La zona è

caraerizzaa dalla presenza di edici pluripiano i cui prospet correda da elemen

archieonici in piera, se non sogget a supereazioni nel corso degli anni, esibiscono

ancora un discreo pregio archieonico.

Vi si giunge dopo aver imboccao una sradine che si origina dalla biorcazione della più

ampia via del Mercao, denominaa via XI Febbraio, percorrendola in salia per circa 60

meri. L’Accesso al bene oggeo di valuazione avviene dal civico 28 di via XI Febbraio,

araverso un porone in alluminio.

L’unià immobiliare è pare di un immobile sorico composo da quaro livelli. Il bene in

esame si sviluppa su uo il piano erra di via XI Febbraio (oo 1) e si aaccia, sul rero,

sulla via del Mercao come erzo livello in elevazione (oo 2). Inat, il piano di posa

piuoso inclinao a si che dalla via del Mercao l’immobile da l’accesso ai livelli

soosan piani erra e primo.

Il cespie non risula abiao dalla debirice ne concesso in ao a erzi e risula privo degli

arredi principali. Per ale movo si riescono a disnguere poche desnazioni d’uso dei vani,

ra i quali gli ambien cucina e Wc. Per cui, ut gli alri ambien saranno qualica come

“vano”.

L’inero corpo di abbrica è sao realizzao in muraura con sruura porane ormaa da

conci di piera locale inorme legaa a ormare muri di grosso spessore. Non si comprende

come siano compos i solai. Sull’inradosso, sono visibili delle vole a padiglione ribassao,

o vole a schio, imbiancae, prive di areschi o decorazioni. Il cespie maniesa lesioni

sruurali dovue alla veusà dello sesso e ad assesamen della muraura. Si sono evin

alcuni enomeni di umidià di risalia, limiaamene sulla zona di accesso, essendo un

piano erra.

Dal porone di accesso all’apparameno, si accede in un vano-ingresso di mq. 12,34 (oo

3) soomesso di circa 30 cm rispeo al piano srada. Deo ambiene comunica con un

sooscala di mq. 2,60 (oo 4), un wc di mq. 2,35 (oo 5) ed un vano successivo di mq.
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11,35 (oo 6). In proiezione, il sooscala ed il wc al piano superiore corrisponde ad una

scala ad elle che, accedendo dal civico 26, pora all’apparameno poso al piano superiore.

Il secondo vano di mq. 11,35 comunica, dal lao sinisro al lao desro, con un vano di mq.

8,34 (oo 7) provviso di balconcino prospiciene su vico degli Alpini, con un disimpegno di

mq. 4,58 (oo 8) e con una cucina di mq. 7,61 (oo 9). Ques ulmi due sono sprovvis di

aperure verso l’eserno. Il vano con balconcino, a sua vola, comunica direamene con il

disimpegno già ciao e con un vano di mq. 9,37 (oo 10) prospiciene sulla via del

Mercao.

Il disimpegno comunica con il vano di mq. 8,34 prospiciene su vicoleo, con un alro vano

di mq. 21,75 (oo 11) prospiciene sulla via del Mercao e con un accessorio di mq. 10,02

(oo 12) ricavao dalla suddivisione del disimpegno sesso. Deo accessorio è sprovviso di

aperure verso l’eserno.

L’immobile sembra aver subio varie supereazioni nel corso degli anni. Le pavimenazioni

sono daabili ra gli anni ‘50 e ‘60 del secolo scorso. L’impiano elerico sooraccia riao

nel decennio ra gli anni ‘60 e ‘70. Gli inssi eserni in alluminio anodizzao ra gli anni ‘70 e

‘80.

L’impiano idrico è realizzao in pare sooraccia ed in pare sopraraccia. l’acqua per usi

civili è raccola in un serbaoio di accumulo e riscaldaa araverso un boiler elerico,

enrambi pos in cucina.

È presene un climazzaore mono-spli, ma non unzionane.

In ase di sopralluogo l’unià immobiliare si è scopera comunicare, araverso una boola

su pavimeno, con un piano ammezzao soosane (oo 13). A deo piano ammezzao

soosane ad oggi vi si può accedere esclusivamene da dea boola. Il salo di quoa può

essere superao scendendo per una scala in legno removibile (oo 14).

I primi due vani accessori al piano ammezzao soosane hanno enrambi un’alezza

inerna nea di ml. 1,41 (oo 15) e di menre l’accessorio di mq. 12,37 ha un’alezza

inerna nea di ml. 1,95 (oo 16). L’inero ammezzao si rova in uno sao di

conservazione pressoché originario (pavimenazioni in piera pece, piccolissime bucaure,

inonaco di calce ecc...) ed hanno subio lievissime supereazioni.
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Verica dell’auale asseo proprieario ed esaa provenienza del bene

La debirice è propriearia del cespie per l’inera quoa, invero:

Con ao di regisrazione di esameno pubblico del 03 aprile 2007 rogao dal Do.

Michele Oaviano Noaio in Ragusa, (N. 140577 di Reperorio, N. 20098 del Fascicolo e

rascrio a Ragusa il 14 Aprile 2007 ai NN 9644/5795), il signor Xxxxx Xxxxx, richiedeva al

Noaio di ricevere la regisrazione del Tesameno pubblico, da lui sesso ricevuo in daa

13 dicembre 2005 segnao col n. 638 del reperorio speciale degli at di ulma volonà, a

seguio di decesso della signora Xxxxx Xxxxx, decedua a Ragusa il 24 marzo 2007. Alla

signora Xxxxx Xxxxx, coniuge del richiedene, la esarice il 13/12/2005 lasciava il

seguene legao esamenario:

“Lego alla signora Xxxxx Xxxxx… la nuda proprieà della quoa di mia speanza della casa

di abiazione sia in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n.28, con uo quano vi si roverà

all’epoca della mia more, a condizione che la sessa connui a darmi assisenza per uo il

empo della mia via.

Lascio l’usuruo vializio della dea casa e del suo conenuo a mio mario Xxxxx Xxxxx,

dispensandolo dal are l’invenario e dal presare cauzione e per il reso, lo nomino erede

universale. Non ho alro da disporre”.

I da caasali della casa oggeo di legao esamenario per la nuda proprieà della meà

indivisa in avore della signora Xxxxx Xxxxx e per l’usuruo vializio della sessa meà in

avore del signor Xxxxx Xxxxx, sono i seguen:

“Casa in Ragusa via XI Febbraio n° 28, censia nel caaso dei abbrica di Ragusa alla

sezione A, oglio 403, mappale 280/2, zona censuaria 2, ca. A/4, classe 1, vani 5,5, rendia

caasale Euro 130,66”.

Successivamene, con ao di regisrazione di esameno pubblico del 13 febbraio 2008

rogao dal Do. Michele Oaviano Noaio in Ragusa, (N. 142429 di Reperorio, N. 20829

del Fascicolo e rascrio a Ragusa il 29 Febbraio 2008 ai NN 4406/2821), la signora Xxxxx

Xxxxx, richiedeva al Noaio di ricevere la regisrazione del Tesameno pubblico, da lui

sesso ricevuo in daa 13 dicembre 2005 segnao col n. 637 del reperorio speciale degli

at di ulma volonà, a seguio di decesso del signor Xxxxx Xxxxx, deceduo a Ragusa il 17

dicembre 2007. Alla richiedene, il esaore, 13/12/2005, lasciava il seguene legao

esamenario:

“Lego alla signora Xxxxx Xxxxx… la nuda proprieà della quoa di mia speanza della casa

di abiazione sia in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n.28, con uo quano vi si roverà
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all’epoca della mia more, a condizione che la sessa connui a darmi assisenza per uo il

empo della mia via.

Lascio l’usuruo vializio della dea casa e del suo conenuo a mia moglie Xxxxx Xxxxx…

Non ho alro da disporre”.

La dea casa, per la meà di speanza del deuno, è saa legaa alla comparene Xxxxx

Xxxxx per la nuda proprieà, ma, essendo premora al esaore la legaaria dell’usuruo,

signora Xxxxx Xxxxx, coniuge del deuno, decedua a Ragusa il 24 marzo 2007, il legao

alla sessa Xxxxx Xxxxx deve inendersi in piena proprieà.

Pervenne deo bene ai coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx in virù dell’ao di acquiso del

07 giugno 1990, rogao dal Do. Eore Oaviano, Noaio di Ragusa, (N. 58521 del

Reperorio, N. 10768 della Raccola e rascrio a Ragusa il 26 giugno 1990 ai NN

8618/7054). I signori Xxxxx Xxxxx, Xxxxx Xxxxx, Xxxxx Xxxxx vendeero e raserirono ai

coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx, che indivisamene ed in par uguali acquisarono il

seguene immobile:

“Apparamenno a pianerreno sio in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n. 28, composo da

quaro vani (*1) e accessioni e pernenze relave, connane con Xxxxx Xxxxx, con la via

del Mercao e con la dea via XI Febbraio, salvo alri, soosane a vani a piano primo di

proprieà di Xxxxx Xxxxx, descrio in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle 279/2

e 280/3 – Ca.A/4 – Classe 1° - vani 5,5 – R.C. £.319”.

(*1) Si aggiunge “Con soosane riposglio ammezzao”.

Ma nel chiamao ao però, alla poslla 1, non è sao riporao il corrispondene

idencavo caasale del soosane riposglio ammezzao, apprezzao che a quel empo

l’ammezzao poeva non risulare “caasalmene” idencao con univoca parcella o

subalerno. Non di meno, nel presene ao il Noaio non rascriveva neanche la

provenienza con cui si legitmava il dirio reale sul bene da pare dei vendiori.

Da uleriori ricerche, il Perio ha scopero che i vendiori, raelli Xxxxx Xxxxx, Xxxxx Xxxxx

e Xxxxx Xxxxx, sono divenu proprieari del bene ricevendolo dal signor Xxxxx Xxxxx ù

Xxxxx Xxxxx, a seguio di ao di donazione/divisione del 16/02/1978 rep.51526 rogao da

Noaio Eore Oaviano. All’inerno dell’ao di donazione/divisione veniva rascrio:

“PARTE PRIMA

I coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx, ognuno per la sua pare ed enrambi per l’inero,

donano, previa riserva di usuruo durane via, ai comparen di loro gli Xxxxx, Xxxxx,

Xxxxx e Xxxxx, in ragione di dodici venquaresimi (12/24) a Xxxxx e di quaro

venquaresimi (4/24) ciascuno a Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx, il seguene immobile: Casa di
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abiazione sia in Ragusa nella via XI Febbraio n.ri 26 e 28 (Ibla) composa di due

apparamen che risulano uno a pianerreno e uno a primo piano rispeo alla dea via,

dalla quale hanno ingresso il primo dal n. 28 ed il secondo dal n. 26, menre risulano a

secondo e erzo piano rispeo alla soosane via del Mercao, connane l’inero

immobile con la via XI Febbraio, con la via del Mercao, con casa degli aven causa Xxxxx e

con casa Xxxxx riporaa in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle 279/2 e 280/3

(pianerreno), e alla para 12772 oglio 102 parcelle 279/3 e 280/4 (primo piano.

La presene donazione è comprensiva di ut gli accessori e delle pernenze ineren

all’immobile donao del quale i donaori conseguiranno il possesso alla riunione

dell’usuruo con la nuda proprieà…

… PARTE SECONDA

Volendosi dai comparen germani Xxxxx Xxxxx, Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx procedere alla

divisione dell’immobile come oggeo della donazione di cui alla superiore “PARTE PRIMA”,

i medesimi ne hanno ormao due quoe di uguale valore che si aribuiscono ed assegnano

nella maniera seguene:

I comparen germani Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx, a compleo soddiso e aciazione dei loro dirit

e delle loro speanze sull’immobile comune si aribuiscono ed assegnano l’inero

apparamenno a pianerreno avene ingresso dalla via XI Febbraio n. 28, connane con

la dea via, con la via del Mercao, con casa degli aven causa Vinci, con casa Iacono e con

la scala di accesso al piano primo, riporaa in caaso alla para 12773 oglio 102

parcelle 279/2 e 280/3 – Ca. A/4 – Classe 1^ - R.C. lire 359 ...”

Il presene ao di donazione/divisione non menziona il piano ammezzao soosane.

Come sarà meglio chiario nel poseriore paragrao “Accerameno dell’accaasameno del

bene”, l’ammezzao, idencao caasalmene con una sua parcella univoca non ciaa

nel pignorameno immobiliare, non può essere posa in vendia.

Ciò porebbe comporare, nell’ipoesi di una uura vendia orzaa in assenza di

esensione di pignorameno, la cosuzione di una serviù prediale di passaggio,

apprezzao che l’unico accesso al piano ammezzao avviene univocamene dall’unià

immobiliare posa in esecuzione.

Successivamene non risula nessuna rascrizione no all’ao di pignorameno.
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Verica dello Sao Civile

A seguio di veriche eeuae dal C.T.U. in daa 04/02/2022 presso il Municipio del

Comune di Ragusa – Ucio dello Sao Civile, la debirice risula:

Dal regisro degli At di Marimonio di queso Comune, dell’anno Xxxxx al Num. 28 Pare I

il giorno x del mese di Xxxxx dell’anno Xxxxx, sono sa uni in marimonio in Ragusa Xxxxx

naa il 26 Xxxxx 19xx a Vioria e Xxxxx nao il 7 Xxxxx 19xx a Vioria.

Annoazioni: Nessuna.

Sao di possesso del bene

Alla daa degli accessi giudiziari, eeua in daa 02 dicembre 2021, 18 dicembre 2021 e

gennaio 2022, il bene risulava libero. Sarà perciò considerao libero al decreo di

raserimeno.

Se il crediore procedene decidesse di non dover esendere il pignorameno, alla vendia

porebbe cosuirsi, per il bene oggeo di sma, il gravame di un nuovo dirio di serviù di

passaggio per permeere a erzi l’accesso al piano ammezzao, aualmene non pignorao

e caasalmene inesao ad alra dia.

Formalià, vincoli ed oneri giuridici gravan sul bene pignorao, che rimarranno a carico

dell’acquirene

Non vi sono ormalià, vincoli o oneri di naura condominiale gravan sul bene;

Non vi sono at di asservimeno urbanisco o cessione della cubaura;

Non vi sono vincoli derivan da conrat inciden sulla atudine edicaoria;

Non vi sono vincoli di uela per beni di caraere sorico-arsco;

Non vi sono convenzioni marimoniali e provvedimen d'assegnazione della casa coniugale

al coniuge;
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Formalià, vincoli ed oneri giuridici gravan sul bene pignorao, che saranno cancella o

che non risuleranno opponibili all’acquirene

Il cespie è sao censio Caasalmene no al 29/03/2007 alle parcelle 279/2 e 280/3 del

Foglio di Mappa 102 di Ragusa Ibla, Sez. Urbana B. In seguio alla modica idencavo

per riunione dei ogli di mappa di Ragusa, il bene è sao censio nel nuovo oglio di mappa

403 Sez. Urbana A, alla parcella 280/2.

Per cui, per garanre la connuià del venennio, il sooscrio ha eeuao le visure

ipoecarie sia delle parcelle alla siuazione precedene che dalla parcella alla siuazione

auale.

Tramie le visure ipoecarie rilasciae allo scrivene dalla Conservaoria dei Regisri

Immobiliari della Provincia di Ragusa il 30/05/2022, è sao possibile accerare che, nel

venennio in esame, sull’immobile gravano le seguen ormalià:

- Dal 30/05/2002 al 29/03/2007
P.lle 279/2 e 280/3 del Foglio di Mappa 102 di Ragusa Ibla, Sez. Urbana B

Nessuna Iscrizione o Trascrizione, a avore o conro.

- Dal 30/03/2007 ad oggi
parcella 280/2 del Foglio di Mappa 403 Sez. Urbana A.

1) TRASCRIZIONE A FAVORE del 14/04/2007 Reg. Par. 5795 - Reg. Gen. 9644
Pubblico Uciale OTTAVIANO MICHELE Rep. 140577 del 03/04/2007
Ao per causa di more – Verbale di Pubblicazione Tesameno
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

2) TRASCRIZIONE A FAVORE del 07/08/2007 Reg. Par. 11383 - Reg. Gen. 19000
Pubblico Uciale Ucio del Regisro Rep. 1485/395 del 10/05/2007
Ao per causa di more – Cercao di denunciaa Successione
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

3) TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/02/2008 Reg. Par. 2821 - Reg. Gen. 4406
Pubblico Uciale OTTAVIANO MICHELE Rep. 142429/20829 del 13/02/2008
Ao per causa di more – Verbale di Pubblicazione Tesameno
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx
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4) TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/06/2008 Reg. Par. 8255 - Reg. Gen. 13211
Pubblico Uciale Ucio del Regisro Rep. 2493/413 del 14/03/2008
Ao per causa di more – Cercao di denunciaa Successione
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

5) TRASCRIZIONE A FAVORE del 30/04/2010 – Reg. Par. 5225 Reg. Ge. 8580
Pubblico uciale PARRINO NUNZIATA Reperorio 7805/5633 del 29/04/2010
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

6) TRASCRIZIONE A FAVORE del 30/04/2010 – Reg. Par. 5226 Reg. Ge. 8581
Pubblico uciale PARRINO NUNZIATA Reperorio 7805/5633 del 29/04/2010
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

7) ISCRIZIONE CONTRO del 30/04/2010 Reg. Par. 2156 - Reg. Gen. 8582
Pubblico Uciale Parrino Nunziaa Rep. 7805/5633 del 29/04/2010
Ipoeca Volonaria derivane da Concessione a garanzia di Muuo Fondiario
sogget a avore: Banca Agricola Popolare di Lodi S.P.A.
sogget conro: Xxxxx Xxxxx

Xxxxx Xxxxx

8) TRASCRIZIONE CONTRO del 08/09/2021 Reg. Par. 10138 - Reg. Gen. 14960
Pubblico Uciale UFF. Giud. Tribunale di Ragusa Rep. 1644/2021 del 28/06/2021
Ao esecuvo o cauelare – Verbale di pignorameno immobili
sogget a avore: Levicus SPV S.R.L.
sogget conro: Xxxxx Xxxxx

Non sussisono iscrizioni ipoecarie successive alla daa di rascrizione dell’ao di
pignorameno, e le sesse saranno cancellae una vola emesso il decreo di raserimeno
dell’immobile. Le spese necessarie alla cancellazione saranno a carico della procedura
esecuva.
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Regolarià edilizia ed urbanisca del bene pignorao

All’inerno dell’ao di vendia spulao dal Noaio Eore Oaviano il 7 giugno 1990,

reperorio n. 58521, Racc. 10768 (ulma compravendia), non risula menzionao alcun

olo auorizzavo. “Ai ni della Legge 28 Febbraio 1985 n. 47 e successive disposizioni in

maeria edilizia i vendiori ai sensi della Legge 4 gennaio 1968 n. 15 previa ammonizione

loro aa da me Noaio sulle conseguenze penali delle dichiarazioni mendaci dichiarano

che le opere di cosruzione della casa di cui a pare l’apparameno venduo vennero

iniziae in epoca aneriore al 1° seembre 1967”.

Inolre, la consisenza viene appena accennaa in “Apparameno a pianerreno sio in

Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n. 28, composo da quaro vani (*1) e accessioni e

pernenze relave, connane con casa Xxxxx Xxxxx, con la via del Mercao e con la dea

via XI Febbraio, salvo alri, soosane a vani a piano primo di proprieà di Xxxxx Xxxxx,

descrio in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle 279/2 e 280/3 – Ca.A/4 –

Classe 1° - vani 5,5 – R.C. £.319”.

(*1) Si aggiunge “Con soosane riposglio ammezzao”.

In Caaso è censia una planimeria daaa, rieribile all’impiano, a rma del proprieario

Xxxxx Xxxxx, in daa 08/11/1939, scheda N° 2491267, ove è rappresenaa una

disribuzione inerna uguale alla siuazione odierna con la sola eccezione della assenza del

ramezzo divisorio ra il disimpegno di mq. 4,58 e lo spazio accessorio di mq. 10,02.

A seguio di indagini eeuae dallo scrivene presso l’archivio dello Sporello unico per

l’Edilizia – S.U.E. - Ucio Cenri Sorici del Comune di Ragusa, (giusa richiesa di accesso ai

documen amminisravi del Comune di Ragusa, in daa 02/05/2022 a mezzo PEC), è saa

rovaa, da pare dell’Ucio, un “Auorizzazione Edilizia n°32 del 1995 – Cenri sorici”,

pro. 252/92 UTO, in capo ai sigg. Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxxa, relava all’Abiazione

ubicaa a Ragusa Ibla, nella Via XI Febbraio n° 28, piano Terra.

Con la suddea, veniva aa richiesa di Auorizzazione a poer aprire una nesra di luce

su proprieà erza. In deagli, si raava di aprire una nesra sul muro eserno di conne

dell’ambiene “accessorio di mq 10,02” così da poer ricevere esso luce ed aria

nauralmene. L’Ucio rispondeva concedendo l’auorizzazione a condizione che osse

atvaa la procedura ansismica di cui alla L.64/74. Non sono sa comunica da pare

della dia propriearia ne inizio ne ne lavori, per cui l’auorizzazione è decadua. In eet,

l’inerveno edilizio non è mai sao realizzao.

Sugli elabora graci presen agli at, daa 1992, la disribuzione degli spazi inerni è

uguale alla siuazione odierna, con la sola eccezione della assenza del ramezzo divisorio

F
irm

at
o 

D
a:

 A
LE

S
S

A
N

D
R

E
LL

O
 A

LE
S

S
A

N
D

R
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
fe

e6
ffb

f4
89

65
0f

35
01

70
de

33
47

7b
65

Astalegale.net - E' vietata la stampa e la riproduzione dei documenti per fini di carattere commerciale. Pubblicazione eseguita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009



ra il disimpegno di mq. 4,58 e lo spazio accessorio di mq. 10,02.

Per cui, possiamo dedurre che il ramezzo divisorio è sao realizzao in daa successiva al

1992 ed in assenza di auorizzazione Edilizia.

Regolarizzazione del cespie

Considerao che sulla planimeria caasale il ramezzo divisorio non risula rappresenao,

e all’Ucio Cenri sorici è presene solo una planimeria in cui la paree divisoria non è

presene, il bene può essere regolarizzao eseguendo una demolizione dello sesso in

modo che lo sao di ao auale risul conorme sia allo srumeno urbanisco-edilizio

che dei da caasali e delle planimerie.

L’inerveno rienra nelle Atvià di Edilizia libera. In Sicilia, con il comma 1 dell’ar. 3 della

L.R. 16/2016 (modicao dall’ar. 4 della L.R. 23/2021), scompare la CIL (a meno della

comunicazione relava alla le. u) del comma 1), e vengono ridenie (ampliandole) le

opere di edilizia libera (comma 1) che non presuppongono alcuna comunicazione al

comune. Rienrano in edilizia libera anche “l’esecuzione delle opere necessarie al recupero

dell’immobile mediane la realizzazione di inerveno edilizio nalizzao al riprisno della

conormià edilizia ed alla eliminazione delle opere realizzae in assenza di olo

abiliavo.”

Essendo sao edicao prima del 1942 l’immobile non possiede Cercao di

Agibilià/Abiabilià. Il primo provvedimeno normavo che inroduceva l’auorizzazione

dell’abiabilià è del 1934, il T.U. leggi saniarie n.1265/1934 e l'emanazione della Legge

“Fondamenale” n. 1150/1942 pur inroducendo l’obbligo di licenza edilizia nei cenri

abia e nelle zone di espansione dei PRG.

Ma in seguio alla regolarizzazione suddea, il proprieario dell’immobile dovrà presenare

isanza all’Ucio Urbanisco del Comune di Ragusa per il rilascio del documeno S.C.A.

(Segnalazione Cercaa di Agibilià), documeno che dichiara l'agibilià dell’unià

immobiliare.

Spese necessarie alla regolarizzazione de cespie.

Demolizione paree divisoria in laerizio orao € 500,00

Praca edilizia SCA

Spese ecniche € 1.000,00
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Dirit di segreeria ed isruoria € 75,00

TOT. Spese € 1.575,00

Desnazione Urbanisca del bene

Nel Piano Parcolareggiao Esecuvo del Cenro Sorico di Ragusa in variane al P.R.G. -

proposa di deliberazione di G.M. n. 176 del 12 maggio 2009”, approvao con Decreo

ARTA 278 del 23 novembre 2012, l’unià edilizia in esame rienra all’inerno dell’area

denominaa “Seore 3 – Anime del Purgaorio”, Isolao 69, Unià Edilizie 8 e 13. Quese

ulme sono sae caalogae con pologia edilizia T1 – Edilizia di base (ar. 9 N.T.A.).

Tipologia L. 13/2015 (ar. 2) c) EDILIZIA DI BASE QUALIFICATA .

Unià Edilizie che manengono inegri ut gli elemen pici dei prospet sorici o con

modiche di lieve enà.

Inerven ammissibili

Manuenzione ordinaria Ar. 4 leera a)

Manuenzione sraordinaria Ar. 4 leera b)

Resauro e risanameno conservavo Ar. 4 leera c)

Resauro scienco

Riprisno pologico

Riprisno lologico

Accorpameno di più unià edilizie ovvero di unià immobiliari Ar. 4 leera h)

Ampliameno

Sopraelevazione

Muameno desnazione d’uso

Riqualicazione edilizia dell’edicio

Recupero e/o Riqualicazione ambienale degli spazi pernenziali

Demolizioni senza ricosruzione

Alre pologie di inerven edilizi e degli spazi pernenziali
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Accerameno dell’accaasameno del bene

Apparameno al piano erra di via XI Febbraio n. 28 (porzione pignoraa)

Dalle veriche eeuae presso all’Agenzia delle Enrae, Ucio Provinciale di Ragusa –

Terriorio, il cespie è correamene censio al Caaso del Comune di Ragusa - Sez. A -

Caaso Fabbrica - al oglio di mappa 403, parcella 280 sub. 2:

Z. Cens. 2 Ca. A/4 Cl. 1^ Cons: 5,5 vani Rend: € 130,66

Sup: Toale 121mq; Toale escluse aree scopere 119 mq;

Indirizzo: VIA XI FEBBRAIO n. 28 piano: T;

Immobile predecessore:

Sez. Urb. B Fg. 102 p.lla 279 Sub.no 2
Sez. Urb. B Fg. 102 p.lla 280 Sub.no 3

La dia inesaaria si compone dei seguen sogget:

Xxxxx Xxxxx naa a Xxxxx il XX/XX/XXXX Proprieà per 1000/1000.

La planimeria caasale agli at, denunciaa con la scheda n. 2491267 e presenaa il

08/11/1939, non corrisponde all’auale sao dei luoghi limiaamene per il solo ramezzo

divisorio ra il disimpegno di mq. 4,48 e l’accessorio di mq. 10,02.

Come chiario nel paragrao precedene, deo divisorio dovrà essere demolio. A seguio

della regolarizzazione urbanisca, la rappresenazione diverrà nuovamene correa.

Non necessiano spese per la regolarizzazione caasale del cespie.

Piano ammezzao soosane al P. T. di via XI Febbraio n. 28 (porzione non pignoraa)

In ase di accesso ai luoghi oggeo di indagine, e precisamene durane le asi di rilievo

archieonico, il CTU rilevava casualmene la presenza di una boola su pavimeno, la cui

visione era osruia dalla presenza di una polrona posa al di sopra di essa. Dea boola

rappresena l’unico accesso odierno ad un piano ammezzao soosane il P. T. di via XI

Febbraio n. 28.

Accerao che la planimeria caasale di deo piano ammezzao non è rappresenaa

all’inerno della planimeria caasale alla parcella 280/2, lo scrivene si è poso

l’inerrogavo di comprendere e vericare in prima isanza se l’ammezzao osse di
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proprieà della debirice ed ancora se l’ammezzao osse già idencao o censio in alra

parcella o subalerno.

Il primo quesio viene chiario dall’ao di vendia del 07/06/1990 rep. 58521, rogao dal

Noaio E. Oaviano di Ragusa, in cui i raelli Xxxxx Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx vendevano ai

coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx che, indivisamene ed in par uguali, acquisarono il

seguene immobile:

“Apparamenno a pianerreno sio in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n. 28, composo da

quaro vani (*1) e accessioni e pernenze relave, connane con casa Xxxxx Xxxxx, con la

via del Mercao e con la dea via XI Febbraio, salvo alri, soosane a vani a piano primo

di proprieà di Xxxxx Xxxxx, descrio in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle

279/2 e 280/3 – Ca.A/4 – Classe 1° - vani 5,5 – R.C. £.319”.

(*1) Si aggiunge “Con soosane riposglio ammezzao”

Per cui, a seguio di esameno ed ao di regisrazione di esameno pubblico, la

debirice diveniva propriearia dell’ammezzao. Ma nel chiamao ao del 07/06/1990 rep.

58521, alla poslla 1, non è sao riporao l’idencavo caasale del soosane

riposglio ammezzao, apprezzao che a quel empo l’ammezzao poeva non risulare

“caasalmene” idencao con una parcella univoca o un subalerno.

A seguio di approondie indagini, si è rivelao il piano ammezzao essere idencao alla

parcella caasale 280/4 ed inesaa alla dia Xxxxx Xxxxx.

Quindi, sono sae richiese alcune visure soriche al ne di comprendere la provenienza

caasale ed il dirio con cui la signora Xxxxx Xxxxx vanava la proprieà dell’ammezzao.

Purroppo le inormazioni indicae nella visura sorica della parcella 280/4 del oglio 403

della sez. Urbana A e nelle visure soriche alle siuazioni preceden, parcelle 280/8 del

oglio 102 della sez. Urbana B e parcelle 278/4, 279/4 e 280/6 del oglio 102 della sez.

Urbana B sono molo caoche e non resuiscono alcuna indicazione cera. Perano, è

sao richieso appunameno per visionare in archivio il ascicolo caasale dell’immobile.

A seguio di presa visione del ascicolo caasale, il sooscrio ormula la seguene

ricosruzione sorica.

Ricosruzione Sorica della proprieà del piano ammezzao.

Il piano ammezzao soosane il cespie in esame (aualmene accessibile solo per mezzo

della boola a pavimeno, e non più come in origine per mezzo di una scala in muraura

proveniene dal piano primo di Vico Scroani n. 2), si rova nel mezzo di due unià

immobiliari. Ed esaamene soo il piano erra di via XI Febbraio n. 28 e sopra (ed in pare

aancao) il primo piano di Vico Scroani n. 2.
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Caasalmene si “ipozza” essere sao, n dall’inizio, censio come pare dell’inero piano

primo dell’unià immobiliare con accesso dal vico degli Alpini (ex vico Scroani) al civico 2,

in quano in origine accessibile direamene da una scala in muraura che, parendo dal

piano primo di Vicolo Scroani n. 2, erminava il suo sviluppo proprio in quel livello

ammezzao. Successivamene, in un deerminao momeno sorico dell’immobile, a noi non

desumibile in ermini di empo, il collegameno ra i due livelli per mezzo della scala in

muraura veniva occluso, conemporaneamene veniva apera una bucaura sul solaio di

pavimeno dell’unià immobiliare al piano erra di via XI Febbraio n. 28, creaa una boola

a pavimeno e collega i due livelli per mezzo di una scala removibile in legno.

In origine, l’inero corpo di abbrica si appareneva ad un unico proprieario, cero Xxxxx

Xxxxx ù Xxxxx, giusa para caasale n. 12773.

Molo probabilmene, durane il corso degli anni, gli eredi si sono godu e poi suddivisi gli

spazi inerni.

Da para caasale n. 12773, risula che i raelli Xxxxx Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx sono divenu

proprieari del piano erra con accesso dalla via XI Febbraio n. 28 (bene oggeo di sma),

ricevendolo dal sig. Xxxxx Xxxxx u Xxxxx, a seguio di ao di donazione/divisione del

16/02/1978 rep. 51526 rogao dal Noaio E. Oaviano.

Da noare come, sia l’inerveno di aperura sulla solea e relava scala in legno rimovibile

che l’inerveno di l’occlusione dell’originaria aperura che comunicava con la ciaa scala

in muraura, per pologia cosrutva e grado di veusà, sembrano essere sae realizzae

ed appose in epoca precedene l’ao di donazione/divisione.

Con poseriore ao di vendia del 07/06/1990 rep. 58521, rogao dal Noaio E. Oaviano

di Ragusa, i raelli Xxxxx Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx vendevano ai coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx

Xxxxx che, indivisamene ed in par uguali, acquisarono il seguene immobile:

“Apparamenno a pianerreno sio in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n. 28, composo da

quaro vani (*1) e accessioni e pernenze relave, connane con casa Iacono, con la via

del Mercao e con la dea via XI Febbraio, salvo alri, soosane a vani a piano primo di

proprieà di Carf Concea, descrio in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle

279/2 e 280/3 – Ca.A/4 – Classe 1° - vani 5,5 – R.C. £.319”.

(*1) Si aggiunge “Con soosane riposglio ammezzao”

Ma nel chiamao ao, alla poslla 1, non è saa riporaa la corrispondene inesazione

caasale del soosane riposglio ammezzao. Apprezzao che a quel empo l’ammezzao

poeva non risulare “caasalmene” idencao con una parcella univoca, ma pare di

una parcella, resa da capire se la consisenza della sessa era da inendersi già pare
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dell’inero piano erra di Via XI Febbraio n. 28, in caaso al oglio di mappa 102 parcella

280/3, o ancora pare dell’inero piano primo di vico Scroani n. 2, in caaso al oglio di

mappa 102, parcella 280/2.

Appena re anni dopo, con ao di vendia del 01/07/1993, rep. 4690, rogao dal Noaio

Giovanna Falco di Ragusa, ut gli eredi Xxxxx (ra i quali anche i raelli Xxxxx Xxxxx,

Xxxxx e Xxxxx) vendeero alla signora Xxxxx Xxxxx i 17/18 indivisi (poiché il resane 1/18

indiviso si appareneva alla sessa acquirene) della casa in Ragusa Ibla, Vico Scroani nn.

1, 2 e 3, composa da due vani a piano erra, e di quaro vani e servizi a piano primo…

Immobile riporao alla para 1798 del N.C.E.U. di Ragusa, oglio di mappa 102, mappali:

- 278/1, Vicolo Scroani n. 3, piano Terra, ca. C/6, Cl: 1, mq. 20, R.C.L. 64.000

- 278/2 – 279/1 - 280/2, Vicolo Scroani n. 2, piano Primo, ca. A/4, Cl: 2, v.c. 6, R.C.L.

324.000.

- 280/1, Vicolo Scroani n. 1, piano Terra, ca. C/2, Cl: 3, mq. 51, R.C.L. 229.500.

Nel presene ao non viene ciao il piano ammezzao. Traserendo la parcella 280/2,

veniva raseria anche la porzione di ammezzao che era saa vendua appena re anni

prima dagli sessi vendiori Xxxxx Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx ai coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx

Xxxxx?

Resa indubbio che già all’epoca del ao di vendia del 1993, sia gli eredi vendiori che

l’acquirene Xxxxx Xxxxx erano a conoscenza che l’ammezzao era accessibile già

solamene dalla boola al piano erra di via XI Febbraio e che l’enraa originaria dalla

scala in muraura era già occlusa.

A seguio di richiesa Assisenza all’Uenza Proessionale all’Agenzia delle Enrae – Ucio

Provinciale del Terriorio di Ragusa, dopo aver visionao il ascicolo sorico caasale, in un

elaborao planimerico prodoo dall arch. Xxxxx Xxxxx nel 1999, risula rappresenao il

piano ammezzao idencao alla parcella 280/3, cioè l’allora piano erra di via XI

Febbraio n. 28 (auale p.lla 280/2, cespie pignorao).

A riprova di ciò, non si comprende la movazione per la quale il medesimo Tecnico

proessionisa, arch. Xxxxx Xxxxx, su incarico della signora Xxxxx Xxxxx di presenare una

variazione caasale “a seguio di divisione, usione, diversa disribuzione degli spazi

inerni, risruurazione” avvenua nell’anno 1999 (ineressane i beni limiaamene con

accesso dal vicolo Scroani 1, 2 e 3), abbia inserio anche il piano ammezzao,

rappresenao alla parcella 280/3, non di proprieà della Xxxxx Xxxxx.

Per cui, prima il piano ammezzao veniva uso alla parcella 280/6 (che comprendeva una

porzione del piano mezzanino, uo il piano primo ed il piano ammezzao in quesone,
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denominao “secondo”), e dopo è sao nuovamene diviso da essi, originando prima la

parcella 280/8 e poi l’odierna parcella 280/4 (vedasi allegao 4, documenazione

caasale > elaborao planimerico).

Non di meno, il ecnico della sig.ra Xxxxx Xxxxx, quando ha dovuo rappresenare

gracamene la planimeria caasale del piano ammezzao alla parcella 280/4 (ex

280/8), uora auale, non poendovi accedere, in quano l’unico accesso era già quello

della boola, ma di proprieà erzi, ha irragionevolmene rappresenao gracamene

l’accesso con un’aperura posa su un muro di conne di proprieà erzi (vedasi allegao 1,

elaborao graco > planimeria caasale p.lla 280 sub.4).

Inne, la sessa Xxxxx Xxxxx, conscia dell’errore di inesazione, ha pouo vendere agli

auali inesaari Xxxxx Xxxxx, Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx, l’inera porzione di palazzo, con

accessi dal Vico degli Alpini nn. 1, 2 e 3, ad eccezione del solo ammezzao idencao alla

parcella 280/4, che così è rimaso come un “residuo” di sua proprieà.

Alla luce di quano sopra precisao, se ne deduce che:

1. Ad oggi, l’ammezzao risula “caasalmene” censio al oglio 403 di Ragusa, Sez. A,

parcella 280/4 ed inesao erroneamene alla signora Xxxxx Xxxxx, per cause non

atribuibili alla debirice;

2. L’ammezzao ha una sua idencazione caasale, ma la parcella 280/4 non è saa

inclusa nell’ao di pignorameno, per cui non può essere ne smaa ne posa in vendia;

3. In orza del olo di proprieà del 1990, la debirice Xxxxx Xxxxx è maerialmene

propriearia del bene individuao al piano ammezzao soosane, ma deo bene necessia

di volura di inesazione;

4. Allo sao auale, se il crediore procedene decidesse di non esendere il pignorameno,

nell’ipoesi di una uura vendia orzaa porebbe cosuirsi, per il bene oggeo di sma, il

gravame di un nuovo dirito di serviù passiva di passaggio per permeere a erzi

l’accesso al proprio piano ammezzao, aualmene non pignorao e caasalmene

inesao ad alra dia, apprezzao che l’unico accesso al piano ammezzao avviene

univocamene dall’unià immobiliare posa in esecuzione.
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Aesazione di Presazione Energeca (APE)

L'ar. 6 comma 5 del D.L.gs. 192/05 e s.m.i. prevede che una copia del libreto di impiano

(per impian di riscaldameno/rarescameno) debba essere obbligaoriamene allegao

all' APE (Aesao di Presazione Energeca) al momeno della rasmissione da pare del

soggeo cercaore al Sisema Inormaco APE-SICILIA.

La compilazione e l’aggiornameno del libreo compee all'insallaore.

Il responsabile dell’impiano può essere l’occupane, il proprieario o l’amminisraore.

L’impiano ermico esisene, di cui dispone l’unià immobiliare oggeo di sma, è privo di

libreo di impiano.

Allo sao, l’APE non può essere rasmessa al Sisema Inormaco APE-SICILIA e quindi

prodoa agli at.

Inolre, in rierimeno a quano disposo all’inerno della Circolare/Provvedimeno

Generale in ema di redazione APE/Acquisizione CDU, emanaa dai Giudici delle Es. Imm.

del Tribunale di Ragusa in daa 18/12/2021, la documenazione APE, libreo di impiano e

rapporo di ecienza energeca, poranno essere predispos solo a seguio di

aggiudicazione del bene.

Per la redazione dell’APE, libreo di impiano e rapporo di ecienza energeca, si

quanca un coso presuno di € 600,00

Analica descrizione del bene - Elemen uli per le operazioni di vendia

Il bene consisere in un una unià immobiliare acene pare, nel suo complesso, di un

immobile per civile abiazione composo da 4 livelli. Due livelli accessibili dal Vico degli

Alpini e gli alri due livelli soprasan accessibili dalla via XI Febbraio.

Tipologia: abiazione di po popolare.

Occupazione del Bene: Ad oggi libera.

Sia in Ragusa, Comune di 72.579 abian (al 31 dicembre 2020) dell’omonima provincia. Il

erriorio comunale ha una supercie di 442,66 km², con una densià di popolazione pari a

quasi 164 abian per km². Gli abian del comune di Ragusa hanno un'eà media di 44,99

anni e un reddio medio 17.500 euro.

Traasi di zona cenrale, a desnazione prevalenemene residenziale, con presenza di

locali commerciali ai piani erra nelle vie di maggiore pregio. La zona è caraerizzaa dalla
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presenza di edici pluri-piano di pregio archieonico, edica ad inizio secolo Noveceno

ed anche in epoca precedene.

È posizionaa nella zona erminale del cenro sorico di Ragusa Ibla, nei pressi della Chiesa

delle Sanssime Anime del Purgaorio, zona a noevole vocazione urisca.

Otma la presenza di atvià commerciali ai piani erra, sruure ricetve a vocazione

urisca come B&B, case vacanze, aacamere e servizi, sia pubblici che priva: nel raggio

di poche cennaia di meri vi sono Palazzo Sorno-Trono, la Chiesa anzidea, la orre

dell’orologio, la caserma dei Carabinieri, Palazzo Cosenni, Chiesa di Sana Maria dell’Iria

ed il vicino Palazzo della Cancelleria (Palazzo Nicasro) ed alcuni palazzi Seeceneschi ed

Ooceneschi. Inolre nelle immediae vicinanze vi sono numerosi locali di risoro e

servizi.

Il bene si sviluppa su una supercie copera complessiva di mq 125,43. Possiede una

supercie eserna di pernenza di mq. 3,99. menre quella nea calpesabile oale è di

91,15 mq. Ogni singolo ambiene è così composo:

- ingresso di mq. 12,34 – H. in. 3,30 mq (da pavim. a inrad. solaio)

- sooscala di mq. 2,60 – H. in. varia

- WC di mq. 2,35 – H. in. media 2,82 mq (da pavim. a inrad. solaio)

- vano di mq. 11,35 – H. in. 3,48 mq (da pavim. a inrad. solaio)

- cucina di mq. 7,61 – H. in. 3,48 mq (da pavim. a inrad. solaio)

- vano di mq. 8,34 – H. in. 3,48 mq (da pavim. a inrad. solaio)

- disimpegno di mq. 4,58 – H. in. 3,48 mq (da pavim. a inrad. solaio)

- accessorio di mq. 10,02 – H. in. 3,48 mq (da pavim. a inrad. solaio)

- vano di mq. 9,37 – H. in. 3,15 mq (da pavim. a inrad. solaio)

- vano di mq. 8,34 – H. in. 3,15 mq (da pavim. a inrad. solaio)

Caraerische cosrutve

- La sruura porane vercale è realizzaa da muraura in blocchi di arenaria locale misa

a pierame inorme e squadraa, riempia a sacco;
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- I solai di inerpiano sono realizza con solea piana in avelle di laerizio poggiae su

purelle in erro e soprasane masseo in cemeno.

- I amponamen inerni sono mis, alcuni in arenaria locale dello spessore di circa 20 cm

ed alri in laerizio orao da 8 cm, inonaca.

- Le pore inerne sono ue in legno (sruura e pannellaura, su alcune la pannellaura

soprasane è in vero), ad ana baene. Telaio e coprilo in legno, molo probabilmene

originarie dell’epoca di cosruzione, ad esclusione delle maniglie che sono daabili ai

decenni ‘60-‘70 del secolo scorso.

- Diversi ambien ricevono luce ed aria direa, ranne gli ambien conraddisn come

sooscala, WC, cucina, disimpegno e accessorio.

- Gli inssi eserni sono in alluminio anodizzao in bronzo e vero singolo. Il sisema

oscurane è garano da porelloni in legno.

- L’aperura che da accesso al bene dalla via XI Febbraio è ormaa rispetvamene:

 inernamene da un porone in legno a due ane e soprasane sopraluce con

insso in legno, vero singolo e graa in erro;

 esernamene da un insso in alluminio anodizzao color bronzo, a due ane

baen, amponao con vero singolo.

- I muri inerni sono compleamene ni con onachino e idropiura.

- È presene zoccoleo batscopa in marmo.

- Le pavimenazioni sono in pare in granigliao no di cemeno, in pare in maoni di

cemeno con scaglie di marmo (il cosideo “arlecchinao” nelle nosre zone). Nel Wc e

nella cucina, pavimen e rivesmen sono in ceramica.

Il Wc conene un vaso igienico, un piao doccia senza box, un bide ed un lavandino,

comple di rubineeria.

Verica di conormià degli impian:

- L’impiano elerico è del po sooraccia, non a norma. Il quadro elerico conene

salvavia generale ed impiano non sezionao da inerruori magneoermici dierenziali.

Le scaolee ad incasso 3 moduli, con placca, supporo, ruo e pora-ruo, sono del

modello Bbino serie Magic. L’impiano idrico è in pare sooraccia ed in pare sopra-

raccia, del po con ubi e giun in acciaio zincao lea.

- Il recipiene di accumulo di acqua, posao in cucina, è del po parallelepipedo in PVC.
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Sao di conservazione

- Il Bene si presena in discreo sao di conservazione. In negavo, in sede di sopralluogo,

si sono evin enomeni di umidià dovue a risalia capillare limiaamene nella porzione

dell’ingresso (unica porzione dell’unià immobiliare con muraura direamene a conao

col erreno) e disacco di inonaco sul vano di 21,75 mq. di dubbia origine.

Anno di cosruzione: Da planimeria caasale, anecedene il 1939.

Calcolo della supercie commerciale lorda

Dea supercie è calcolaa con le diretve emanae dal D.P.R. del 23/03/1998 n° 138,

valido per immobili a desnazione ordinaria. Nel caso in esame, l’unià immobiliare è

apparenene al gruppo R dove la supercie commerciale è daa dalla somma:

a) della supercie dei Vani Principali e dei Vani Accessori a servizio direo di quello

principale quali Bagni, Riposgli, Ingressi, Corridoi e simili ;

b) della supercie dei Vani Accessori a servizio indireo dei vani principali quali soe,

canne, e simili, compuaa nella misura :

- del 50 per ceno, qualora comunican con i vani di cui alla precedene leera a);

- del 25 per ceno qualora non comunican;

c) della supercie di balconi, errazze e simili, di pernenza esclusiva nella singola unia’

immobiliari, compuaa nella misura:

- del 30 per ceno, no a meri quadra 25, e del 10 per ceno per la quoa eccedene,

qualora dee pernenze siano comunican con i vani di cui alla precedene leera a) ;

- del 15 per ceno, no a meri quadra 25, e del 5 per ceno per la quoa eccedene

qualora non comunican.

d) della supercie dell’area scopera o a quesa assimilabile, che cosuisce pernenza

esclusiva della singola unià immobiliare, compuaa nella misura del 10 per ceno, no alla

supercie denia nella leera a), e del 2 per ceno per superci ecceden deo limie.

Le superci dei vani accessori a servizio direo delle unià immobiliari di caegoria R/4

(auali C/6) e’ compuaa nella misura del 50 per ceno.
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Le superci delle pernenze e dei vani accessori a servizio indireo di quelli principali,

denie con le modalià dei preceden commi, enrano nel compuo della supercie

commerciale no ad un massimo pari alla mea' della supercie dei vani di cui alla leera

a) del comma 1.

Nella deerminazione della supercie commerciale delle unià immobiliari a desnazione

ordinaria, i muri inerni e quelli perimerali eserni vengono compua per inero no ad

uno spessore massimo di 50 cm., menre i muri in comunione nella misura del 50 per ceno

no ad uno spessore massimo di 25 cm.

La supercie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aven alezza ule

ineriore a 1,50 m. non enra nel compuo della supercie commerciale.

La supercie degli elemen di collegameno vercale, quali scale, rampe, ascensori e simili,

inerni alle unià immobiliari sono compua in misura pari alla loro proiezione orizzonale,

indipendenemene dal numero di piani collega.

La supercie commerciale, deerminaa secondo i crieri espos di seguio, viene

arroondaa al mero quadrao.

Nel caso in esame:

Piano erra

mq 122,00 * 1,00 (V. Principali e accessori a servizio direo) mq 122,00

mq 3,99 * 0,30 (balconi di pernenza esclusiva) mq 1,20

Toale supercie commerciale lorda mq. 123,20

Nel caso in cui il crediore opasse di esendere il pignorameno al piano ammezzao:

Piano erra

mq 122,00 * 1,00 (V. Principali e accessori a servizio direo) mq 122,00

mq 3,99 * 0,30 (balconi di pernenza esclusiva) mq 1,20

Piano ammezzao

mq 41,00 * 0,50 (Vani Accessori a serv. indireo, ma comunican - soa) mq 20,50

Toale supercie commerciale lorda mq. 143,70
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Sma dell’immobile e coecien corretvi adoa

Premessa.

Acceraa la eccezionalià o parcolarià del caso in esame, a seguio di colloquio verbale
inercorso con il G.E. pos-udienza, si è rienuo “opporuno” eseguire una doppia
valuazione, così da dare al crediore procedene degli “uleriori elemen” uli a poer
ponderare o meno la scela di esendere il pignorameno al piano ammezzao.

Opzione che il crediore procedene si roverebbe ad eeuare solo dopo aver preso
“conezza dei at” narra nella presene perizia.

Per di più, la valuazione del piano ammezzao ad oggi, in caso di scela di esensione del
pignorameno, evierebbe un nuovo incarico CTU da pare del G.E. necessario alla
valuazione dell’ammezzao, con consisene risparmio sia in ermini di duraa processuale
che di cos gravan sulla procedura (ed indireamene sulla pare debirice).

Dierene valore di mercao del cespie , con o senza gravame di serviù.

Aualmene l’unià immobiliare (composa da piano erra e soosane piano ammezzao)
non è gravaa da alcuna serviù. Come conseguenza dell’ao di pignorameno immobiliare,
nocao in daa 28/06/2021, porebbe presenarsi la evenualià di una vendia orzaa
del solo piano erra censio al Fg 403 di Ragusa, sez. A, parcella 280/4, priva del
soosane piano ammezzao, adesso censio alla parcella 280/4.

Pos vendia, se le due porzioni di immobili si apparenessero a due diversi proprieari, ale
siuazione darebbe origine alla cosuzione di una serviù prediale di passaggio per
desnazione del padre di amiglia, normao dall’ar. 1062 del Codice Civile. In al caso si
congurerebbe una serviù del po apparene, disconnua e aermava.

La serviù di passaggio è il dirio del proprieario di un ondo di poer passare per il ondo
vicino per poer accedere al proprio. Il piano erra pignorao si congurerebbe come ondo
servene menre il piano ammezzao soosane come ondo dominane.

Nauralmene queso passaggio coatvo cosuirebbe un danno per il ondo servene che
andrebbe a gravare parecchio sull’appebilià del bene sesso e gli arebbe subire un
deprezzameno e una diminuzione di valore.

Per conro, il proprieario del ondo servene avrebbe dirio ad una compensazione
economica proporzionaa al danno che il passaggio alrui porebbe comporare (indennià
di asservimeno, ar. 1053 C.C.). Indennià che, su un immobile poso in vendia, porebbe
essere anche valuaa da un ipoeco acquirene nel caso di un erreno agricolo ma
complicao da acceare per un’abiazione. Per cui, essa avrebbe rilevanza esigua.

Ma come smare queso deprezzameno dovuo all’evenuale asservimeno? In ambio
esmavo, una soluzione acilmene applicabile risiede nella quancazione di una
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percenuale di deprezzameno del bene pari alla perdia di valore dovua alle limiazioni
impose dalla serviù. Nel caso in esame, la “più giusa” percenuale è improbabilmene
quancabile. Nella evenualià in cui il Perio non avesse scopero accidenalmene la
boola occulaa, in ambio giudiziario, non rovando applicazione la disciplina della
garanzia per i vizi della cosa vendua per espressa previsione dell’ar. 2922 c.c., ale vizio
sarebbe rienrao nell’abbatmeno oreario quancao per una soglia massima del
15% del valore venale. Oggetvamene il deprezzameno del bene per dea serviù
porebbe incidere per un valore maggiore del 15%. Ma a giudizio del CTU, quanzzare una
percenuale in quesa ase ha poco senso, in quano alla ne sarà il mercao a quancare
il giuso deprezzameno.

A rigor di logica, una serviù di passaggio gravane su un abbricao porebbe scoraggiare
qualsiasi compraore, con la concrea possibilià che il bene rimanga invenduo.

Per conro, una ore percenuale di deprezzameno già applicaa nella iniziale ase (di
valuazione) morcherebbe inulmene il bene olre che procurare un danno alla pare
debirice per un vizio non causao dalla sessa.

Per cui, a parere del CTU, apprezzao che la condizione della probabile serviù di passaggio
è saa ampiamene chiaria nella presene relazione di sma, è più correo avvalorare la
percenuale del 15%, lasciando al giudizio del mercao delle uure vendie orzae il più
correo valore di deprezzameno del bene.

Alro paramero è l’individuazione della “dimensione” dell’unià immobiliare che si
deprezza a seguio di serviù. Nel caso in esame, il passaggio di erzi all’inerno
dell’apparameno, considerao il puno in cui è ubicaa la boola di accesso, deprezza
l’unià immobiliare per l’inera supercie.

Sma dell’immobile.

La deerminazione del valore di mercao di un’immobile, si basa sulla ormulazione di un
giudizio di valore secondo i procedimen raa nella dorina esmava. La sma del
cespie pignorao sarà ormulaa dallo scrivene araverso il procedimeno sineco-
comparavo, basao sulla comparazione del bene oggeo di valuazione con alri beni di
simili caraerische, desumibili da inormazioni ricavae presso agenzie immobiliari della
cià. Il crierio di sma adoao errà anche cono dei parameri che poranno infuenzare
posivamene e /o negavamene il giudizio di valore.

Il valore correne di un'immobile indica il prezzo al quale il cespie porebbe essere
ragionevolmene venduo, in un libero mercao di compra-vendie, alla daa in cui è
eeuaa la valuazione, supponendo che la vendia avvenga in condizioni normali. Oggi
dee condizioni sono oremene infuenzae dall'andameno del mercao immobiliare,
dalla debolezza del sisema bancario e dal calo della produtvià dovua all'aperura ai
merca eseri e alle nuove realà produtve. Non da meno la crisi economica ha
deerminao cambiamen sruurali nella maggior pare dei merca. Ciò ha prodoo un
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noevole calo delle compravendie di immobili, ed aumeno dell'oera. Inat, sulla base
di scambi di inormazioni avu con liberi proessionis e agenzie operan nel seore
immobiliare, il sooscrio ha pouo apprendere come il mercao delle compravendie
nella zona del cenro sorico di Ragusa superiore, (soprauo nella sua pare più anca) si
manene in uno sao di recessione permanene da parecchi anni ormai, ovvero con una
crescene domanda per immobili localizza nelle zone nuove (Pianet, Bruscè) o nelle zone
a ore arazione urisca ricetva (Ragusa Ibla).

Le agenzie rieriscono di una elevaa oera e per conro regisrano una quasi assenza di
domanda, e mol immobili già in vendia nelle agenzie, rovano parecchie dicolà ad
essere vendu.

Visa la carenza di da sulle compravendie in loro possesso, gli sessi agen immobiliari
rovano dicolà a ornire dei valori di mercao aendibili. Si è pouo comunque
accerare che il prezzo di mercao nella zona in esame, per edici simili, può variare da un
minimo di € 550 ad un massimo di € 800 a seconda dello sao di conservazione, dalla
presenza o meno di pregio archieonico, dalla pologia di srada da cui avviene l’accesso,
dal piano, dall’esposizione/visa, dalla vicinanza/lonananza dai pun d’ineresse della
zona ineressaa.

Considerando ale inervallo e enendo cono della comparazione dell’immobile con alri
abbrica simili aven “discree” riniure, ma incomplea in qualche sua pare come nel
nosro caso in esame, si errà cono di alcuni parameri che concorrono ad abbassare il
valore dell'immobile ed alcuni parameri che ne alzano il valore.

Tra i aori che infuiscono ad abbassare il valore dell’immobile si enunciano:

- lievissima presenza di degrado sico di umidià per risalia capillare solo
nell’ingresso;

- impian non conormi alla normava vigene;

- Traandosi di edicio ubicao nel cenro sorico, varie supereazioni subie dal
bene nel corso degli anni;

- Gli ambienWC, cucina, accessorio di mq. 10,02 e disimpegno sono privi di aperura
verso l’eserno;

- Gravame di serviù passiva di passaggio;

Det aori sopra enuncia, ad esclusione della serviù passiva di passaggio, sono
componen generalmene presen in parecchi immobili della zona, per cui il valore al mq.
della zona inrinsecamene già ne ene cono.

Tra i aori che infuiscono ad incremenare il valore dell immobile si enunciano:

- Buona ubicazione. La zona è corposa di sruure ricetve (B&B, aacamere, case
vacanza, ecc..);
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- Unià immobiliare dal comodo ingresso al piano con suggesva visa sulla cava
San Leonardo sul lao opposo;

- adao a persone con ridoe o impedie capacià moorie eeuando lievi
modiche;

- esernamene, gli spi, la cornice ed i regi in piera sono in buono sao
manuenvo e ben conserva.

In Virù di quano sopra, si denisce un valore al mero quadrao che, a giudizio del C.T.U.,
poeva essere di € 700,00 al mero quadro, ma per eeo del gravame della serviù
passiva, si riduce a € 700,00 * -15% = € 595 al mero quadro.

Solo ai ni conoscivi, si riporano i valori della banca da delle quoazioni immobiliari
dell’Agenzia del Terriorio, Osservaorio del Mercao Immobiliare (OMI), primo semesre
2022. Come si porà consaare in appresso, in comparazione, il valore/mq del bene
oggeo di valuazione si collocherebbe ad un valore un po superiore a quello inermedio di
quelli compravendu nella zona, ma con l’aggravio della serviù passiva si colloca ad un
valore leggermene maggiore rispeo al valore minimo;

Provincia: RAGUSA

Comune: RAGUSA

Tipologia prevalene: Abiazioni di po economico

Desnazione: Residenziale

Sao conservavo: Normale

Codice di zona: C5 – Semicenrale/RAGUSA IBLA

Valore di mercao (€/mq) Min: € 540 Max: € 780 su Super. Lorda

Molplicando il valore uniario per la supercie commerciale lorda calcolao in
precedenza, si otene il valore venale del cespie

595,00 €/mq * 123,20 mq. = € 73.304,00

Al valore venale smao si opera un abbatmeno oreario nella misura del 15% che
ene cono della assenza di garanzia per vizi occul e l’esisenza di evenuali oneri gravan
sul bene non espressamene considera dal perio.

€ 73.304,00 * 0,85 = € 62.308,40
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A derarre ue le spese per regolarizzare il cespie:

Per conormià allo srumeno urbanisco € 1.575,00
APE, libreo di impiano e rapporo di ecienza energeca € 600,00

TOT. Spese € 2.175,00

Derae ue le spese all’imporo sopra stmao, il valore commerciale fnale aribuibile al cespie

divena:

€ 62.308,40 - € 2.175,00 € 60.133,40

Il cespie viene poso in vendia per la quoa inera di proprieà del debiore, per cui:
€ 60.133,40 * 1,00 = € 60.133,40

in cira onda € 60.000,00

Nel caso in cui il crediore opasse di esendere il pignorameno al piano ammezzao:

700,00 €/mq * 143,70 mq. = € 100.590,00

Al neo dell’abbatmeno oreario nella misura del 15%

€ 100.590,00 * 0,85 = € 85.501,50

Derae le spese per la regolarizzazione: € 85.501,50 - € 2.175,00 € 83.326,50

Valore commerciale nale. In cira onda € 83.300,00

Movao parere sulla comoda divisibilià del bene

Il bene è sao pignorao per l’inera proprieà, per cui non risula necessario procedere al
giudizio di divisione.

Pagamento dell’IVA al trasferimento

Il bene pignorao non rienra nel campo di applicazione dell’IVA in quano apparenene a

persona fsica.
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Conclusioni

Il sooscrio, nell’assolvere la unzione di Ausiliare del Giudice, quindi nel pieno rispeo

dei principi di indipendenza, erzieà e imparzialià che gli compeono, avendo adempiuo

al mandao coneriogli, si riene disponibile per qualsiasi chiarimeno in merio alla

presene perizia di sma.

Si allegano alla presene relazione:

- 1. Documenazione graca;

- 2. Documenazione oograca;

- 3. Verbali di accesso;

- 4. Esrao di Mappa, Elenco Subalerni, Elaborao Planimerico, Visure caasali;

- 5. Tioli di proprieà;

- 6. Sao civile. Esrao di marimonio;

- 7. Ispezioni ipoecarie: Elenco sineco delle ormalià;

Ragusa, 29 oobre 2022

Il C.T.U.

Do. Alessandro Alessandrello archieo
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