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

promossa da

Levicus SPV S.r.l.

rappresenaa e diesa dall’Avv. Grazia Guglioa

Conro

Xxxxx Xxxxx

rappresenaa e diesa dall’Avv. Francesco Bocchieri

Giudice Esecuore Do. Gilbero Orazio Rapisarda

Cusode Giudiziario Avv. Daniela Cilia

Relazione Periale

Ragusa, li 29 Oobre 2022

Il C.T.U.

Do. Alessandro Alessandrello

archieo
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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 provvedimeno del 26 Oobre 2021, giuso decreo di ssazione udienza ex ar. 569

c.p.c. e nomina del perio esmaore e del cusode giudiziario, il Giudice per le Esecuzioni,

do. Gilbero Orazio Rapisarda, nominava l’archieo Alessandro Alessandrello quale

espero a rispondere ai quesi, mediane sesura della relazione di consulenza, nella

Esecuzione Immobiliare di cui a Ruolo Generale 195/2021, promossa dalla CF Libery

Servicing S.p.A. quale procurarice speciale della socieà Levicus SPV S.r.l., rappresenaa

e diesa dall’Avv. Grazia Guglioa con sudio legale in Caania (CT) in via Albero Mario n.

81, conro Xxxxx Xxxxx, residene in Ragusa Ibla (RG) nella via Xxxxx Xxxxx n. x,

rappresenaa e diesa dall’Avv. Francesco Bocchieri, con sudio legale in Ragusa (RG) in

viale del Fane n. 10.

Il sooscrio, ricevua la nomina dal Tribunale di Ragusa a mezzo PEC alla daa del 26

Oobre 2021, acceava l’incarico presando il giurameno di rio, deposiandolo

elemacamene il 28 oobre 2021.

Con il già ciao decreo del 26 Oobre 2021 veniva nominao quale cusode giudiziario dei

beni pignora, in sosuzione del debiore esecuao, l’avv. Daniela Cilia.

Alresì nella nomina veniva specicao che, per ale adempimeno, la relazione di

consulenza doveva essere deposiaa, in via elemaca, almeno rena giorni prima

dell’udienza, ssaa per il 30 giugno 2022, per cui enro il 31 maggio, compreso.

Successivamene (a seguio di colloquio col G.E. e col Cusode/Delegao avvenuo in daa

26/05/2022, pos udienza), si è rienuo necessario chiedere una isanza di proroga al

deposio della relazione di sma, in quano si è repuao opporuno dover eseguire

uleriori indagini al ne di chiarire la consisenza e la provenienza del piano ammezzao

soosane.

L’isanza di proroga è saa deposiaa in daa 30/05/2022. Il Giudice, accogliendo l’isanza

del sooscrio il 13/06/2022, ha concesso al CTU di rinviare il deposio della relazione di

sma almeno 30 giorni prima della successiva udienza, ssaa il 01/12/2022 ai sensi

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

Scaricao il ascicolo elemaco ed esaminaa la documenazione agli at, in accordo con il

cusode nominao, Avv. Daniela Cilia, si è provveduo a dare comunicazione al debiore

esecuao e al crediore procedene dell’inervenua nomina dell’espero e del cusode,

delle nalià degli incarichi ricevu e dell’inizio delle operazioni periali sui cespi

pignora, convocando le par per giorno 02 dicembre 2021.

In daa 02/12/2021 alle 8:45, il sooscrio insieme al Cusode, si sono reca sui luoghi per

dare inizio alle operazioni periali.

Accessi agli immobili pignora

Come da verbale d’accesso, il sooscrio, recaosi sui luoghi oggeo di sma il

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

debirice, e nessuno per pare arice, ha provveduo a ue le veriche e gli acceramen

necessari per il correo adempimeno dell’incarico, ha preso appun ed eseguio i rilievi

merici e oograci sull’immobile sio in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio, al civico 28,

idencao all’Agenzia del Terriorio, Caaso Fabbrica, nel oglio di mappa 403 del

Comune di Ragusa, p.lla 280 sub.no 2. Avendo pouo porare a ermine ue le operazioni

di sopralluogo, il C.T.U. dichiarava chiuse le sesse alle ore 11:00, sooscrivendolo a

verbale.

Nella ase di riversaggio del rilievo archieonico su soware di graca veoriale, lo

scrivene ha risconrao delle incongruenze nelle misurazioni. Tali incongruenze sono

causae dalla irregolarià della muraura, dalla orma planimerica del loo piuoso

irregolare, ma soprauo dalla non orogonalià delle pare e la non linearià dei muri

perimerali.

A seguio di ciò, si è reso necessario ssare un alro appunameno per riconrollare alcune

misurazioni risula discordan nel processo di resuzione, al ne di poer riporare un

rilievo geomerico che resuisca i corret conni, la correa sagoma del loo e relavi

superci, necessarie per il più esao calcolo del valore del bene. Per cui, il sopralluogo è

sao concordao per il giorno 18/12/2021 alle ore 8:30.

Come da verbale d’accesso, il sooscrio, recaosi sui luoghi oggeo di sma il

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

debirice, e nessuno per pare arice, ha provveduo al riconrollo delle misurazioni

risulae inesae. Durane le operazioni di rio, il perio si è accoro della presenza di una
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boola su pavimeno. La visione della sopraciaa boola era osruia per via della presenza

di una polrona posa sopra di essa.

Per cui, si è chieso al sig. Xxxxx Xxxxx di spiegare verso cosa acesse accedere la suddea

boola. Il debiore non ha conseno l’aperura della sessa, con relava ispezione del suo

inerno, riservandosi di consularsi prima col suo legale.

In conclusione, il CTU congiunamene col Cusode Delegao, hanno sospeso le operazioni

di sopralluogo alle ore 10:20, riservandosi di relazionare quano sopra al Giudice.

A seguio di avvenuo consulo col proprio legale, il sig. Xxxxx Xxxxx dava verbalmene

consenso a ar visiare i vani/accessori il sui accesso avviene esclusivamene dalla boola su

pavimeno.

Così, il giorno 22/01/2022, alle ore 8:00, il Perio ed il Cusode si sono reca sul cespie per

visiare e rilevare gli ambien si al piano soosane al livello a piano erra.

Avendo pouo porare a ermine ue le operazioni di sopralluogo, il C.T.U. dichiarava

chiuse le sesse alle ore 10:00, sooscrivendolo a verbale.

Veriche ed acceramen presso gli Uci

In ase precedene l’accesso, All’Agenzia delle Enrae – Ucio Provinciale di Ragusa-

Sezione Terriorio, ho richieso copie e preso visione della documenazione caasale, in

deagli visure soriche, planimerie ed esrat di mappa. Ho accerao la corrispondenza

ra i da caasali ripora in visura e quelli indica nell’ao di pignorameno.

Non sono sae risconrae diormià.

Il 04/02/2022 è sao richieso al Comune di Ragusa, Ucio dello Sao Civile, copia

dell’esrao dell’Ao di Marimonio dei sogget debiori, reperio dall’Archivio anagraco

del Comune.

Progressivamene in daa 17/02/2022 mi sono recao presso l’Archivio Noarile di Ragusa,

sede di Modica, per prendere visione ed esrarne copia di n° 1 (uno) olo di proprieà

sugli immobili da smare.

In daa 02/05/2022 ho ormalmene eeuao richiesa di accesso agli at amminisravi

presso l’Ucio Tecnico Comunale di Ragusa, seore Cenri Sorici, per prendere visione ed

esrarre copia della documenazione edilizia atnene gli immobili oggeo di valuazione. Il

unzionario mi dava appunameno per il giorno 05/05/2022. Alla daa sabilia ho

eeuao l’accesso, esaminando il ascicolo presene in archivio.
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In seguio ad uleriori indagini, sono emersi degli aspet i quali meriavano uleriori

approondimen. Per cui, il giorno successivo, si è rienuo essenziale chiedere un uleriore

appunameno per un nuovo accesso agli at. In daa 10/05/2022 mi sono recao presso

l’Ucio Tecnico Comunale di Ragusa, seore Cenri Sorici, per prendere visione di alra

documenazione.

Conemporaneamene, in daa 06/05/2022 il Perio prenoava online un appunameno

per Assisenza all’Uenza Proessionale per il giorno 12/05/2022, in quano divenava

necessario visionare il ascicolo caasale sorico dell’immobile. Alla daa sabilia, lo

scrivene si è recao all’Agenzia delle Enrae – Ucio Provinciale del Terriorio di Ragusa,

oenendo di visionare la documenazione sorica.

Preso ao della siuazione ineressane il piano ammezzao, il CTU, insieme al Cusode,

hanno chieso consiglio al Giudice .

Il 30/05/2022 mi sono recao presso l’Archivio Noarile di Ragusa, sede di Modica, per

prendere visione ed esrarne copia di n° 1 (uno) olo di proprieà riguardane la

provenienza dell’immobile da smare. Tiolo di proprieà che è sao rirao dal

sooscrio in daa 08/06/2022.

In pari daa ho eeuao le ispezioni alla Conservaoria dei Regisri Immobiliari della

Provincia di Ragusa ed ho richieso le visure ipocaasali dell’immobile, con rierimeno al

venennio aneriore alla daa di pignorameno. Le ormalià risulan sono coinciden con

quelle indicae nella cercazione noarile già agli at.

Conclusioni

Considerao che il perio doveva rispondere ai quesimediane relazione da deposiare in

orma elemaca almeno rena giorni prima dell'udienza ssaa per il giorno 30/06/2022,

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

Che per eeuare uleriori indagini ha chieso un isanza di proroga enro i ermini.

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

30 giorni prima per il deposio della relazione, per cui enro il 01/11/2022 compreso.

La presene relazione è saa deposiaa enro i ermini.
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Per le caraerische possedue, i beni possono essere cosui dai seguen lot:

loo 1: Quoa inera di Apparameno di po popolare sio in Ragusa Ibla, nella

Via XI Febbraio n° 28 , Piano Terra.

Ca. Fabbr. Fg. A/403 – p.lla 280/2

Rienuo di aver raccolo uo il maeriale pernene all’incarico coneriomi, redigo la

presene relazione di sma.
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CESPITE 1 – Quoa inera di Apparameno di po popolare sio in Ragusa Ibla,

nella Via XI Febbraio n° 28 , Piano Terra.

Ca. Fabbr. Fg. A/403 – p.lla 280/278

Idencazione dei beni pignora

Il bene è sao pereamene individuao. Come indicao nell’ao di pignorameno

immobiliare, nocao in daa 28/06/2021 in avore della B.A.P.R., si procedeva al

pignorameno, nei conron della debirice, dei seguen beni, così descrit:

“Proprieà per la quoa inera su:

1) Casa per civile abiazione sia in Ragusa Ibla, via XI Febbraio n. 28, a piano erra,

composa da quaro vani ed accessori, connane con via Mercao, con via XI Febbraio e

con Vico degli Alpini;

Riporao nel Caaso abbrica del Comune di Ragusa alla sezione A, Foglio 403, parcella

280, sub.2, via XI Febbraio n. 28, zc 2, piano T, caegoria A/4, classe 1, vani 5,5, supercie

caasale mq 121, R.C. Euro 130,66;”

I da caasali ripora nell’ao di pignorameno corrispondono con quelli ripora nella

visura sorica.

L’immobile conna a:

Nord-es con via del Mercao

Sud-Es con proprieà 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 proprieà Xxxxx Xxxxx (p.lla 280/7)

al piano soprasane con proprieà Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx (p.lla 280/3)

al piano soosane con proprieà Xxxxx Xxxxx (p.lla 280/1)

con piano ammezzao erroneamene inesao a Xxxxx Xxxxx

(p.lla 280/4)

Planimericamene dalla orma irregolare reangolare, l’inero loo si esende su una

supercie lorda complessiva, in proiezione orizzonale, di mq. 125,44 avene una lunghezza

sulla via XI Febbraio di ml 2,85, una lunghezza sulla via del Mercao di ml 8,55 ed una

proondià ra le due vie che varia dai 20 ml ai 16,50 ml. circa.

È composa da 5,5 vani vani caasali.
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Sommaria descrizione del bene

Nell’inero raasi di una unià immobiliare al piano erra di un manuao edicao ra la

ne del 1800 ed i primi anni del ‘900, rienrane nel erriorio comunale apparenene a

Ragusa Ibla, e precisamene l’immobile poso ad incasro ra le vie parallele “XI Febbraio”

ed “Via del Mercao”. Si pone all’esremià oves del cenro sorico di Ragusa Ibla, nei

pressi della Chiesa delle Anime Sane del Purgaorio. Zona a desnazione prevalenemene

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

caraerizzaa dalla presenza di edici pluripiano i cui prospet correda da elemen

archieonici in piera, se non sogget a supereazioni nel corso degli anni, esibiscono

ancora un discreo pregio archieonico.

Vi si giunge dopo aver imboccao una sradine che si origina dalla biorcazione della più

ampia via del Mercao, denominaa via XI Febbraio, percorrendola in salia per circa 60

meri. L’Accesso al bene oggeo di valuazione avviene dal civico 28 di via XI Febbraio,

araverso un porone in alluminio.

L’unià immobiliare è pare di un immobile sorico composo da quaro livelli. Il bene in

esame si sviluppa su uo il piano erra di via XI Febbraio (oo 1) e si aaccia, sul rero,

sulla via del Mercao come erzo livello in elevazione (oo 2). Inat, il piano di posa

piuoso inclinao a si che dalla via del Mercao l’immobile da l’accesso ai livelli

soosan piani erra e primo.

Il cespie non risula abiao dalla debirice ne concesso in ao a erzi e risula privo degli

arredi principali. Per ale movo si riescono a disnguere poche desnazioni d’uso dei vani,

ra i quali gli ambien cucina e Wc. Per cui, ut gli alri ambien saranno qualica come

“vano”.

L’inero corpo di abbrica è sao realizzao in muraura con sruura porane ormaa da

conci di piera locale inorme legaa a ormare muri di grosso spessore. Non si comprende

come siano compos i solai. Sull’inradosso, sono visibili delle vole a padiglione ribassao,

o vole a schio, imbiancae, prive di areschi o decorazioni. Il cespie maniesa lesioni

sruurali dovue alla veusà dello sesso e ad assesamen della muraura. Si sono evin

alcuni enomeni di umidià di risalia, limiaamene sulla zona di accesso, essendo un

piano erra.

Dal porone di accesso all’apparameno, si accede in un vano-ingresso di mq. 12,34 (oo

3) soomesso di circa 30 cm rispeo al piano srada. Deo ambiene comunica con un

sooscala di mq. 2,60 (oo 4), un wc di mq. 2,35 (oo 5) ed un vano successivo di mq.
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11,35 (oo 6). In proiezione, il sooscala ed il wc al piano superiore corrisponde ad una

scala ad elle che, accedendo dal civico 26, pora all’apparameno poso al piano superiore.

Il secondo vano di mq. 11,35 comunica, dal lao sinisro al lao desro, con un vano di mq.

8,34 (oo 7) provviso di balconcino prospiciene su vico degli Alpini, con un disimpegno di

mq. 4,58 (oo 8) e con una cucina di mq. 7,61 (oo 9). Ques ulmi due sono sprovvis di

aperure verso l’eserno. Il vano con balconcino, a sua vola, comunica direamene con il

disimpegno già ciao e con un vano di mq. 9,37 (oo 10) prospiciene sulla via del

Mercao.

Il disimpegno comunica con il vano di mq. 8,34 prospiciene su vicoleo, con un alro vano

di mq. 21,75 (oo 11) prospiciene sulla via del Mercao e con un accessorio di mq. 10,02

(oo 12) ricavao dalla suddivisione del disimpegno sesso. Deo accessorio è sprovviso di

aperure verso l’eserno.

L’immobile sembra aver subio varie supereazioni nel corso degli anni. Le pavimenazioni

sono daabili ra gli anni ‘50 e ‘60 del secolo scorso. L’impiano elerico sooraccia riao

nel decennio ra gli anni ‘60 e ‘70. Gli inssi eserni in alluminio anodizzao ra gli anni ‘70 e

‘80.

L’impiano idrico è realizzao in pare sooraccia ed in pare sopraraccia. l’acqua per usi

civili è raccola in un serbaoio di accumulo e riscaldaa araverso un boiler elerico,

enrambi pos in cucina.

È presene un climazzaore mono-spli, ma non unzionane.

In ase di sopralluogo l’unià immobiliare si è scopera comunicare, araverso una boola

su pavimeno, con un piano ammezzao soosane (oo 13). A deo piano ammezzao

soosane ad oggi vi si può accedere esclusivamene da dea boola. Il salo di quoa può

essere superao scendendo per una scala in legno removibile (oo 14).

I primi due vani accessori al piano ammezzao soosane hanno enrambi un’alezza

inerna nea di ml. 1,41 (oo 15) e di menre l’accessorio di mq. 12,37 ha un’alezza

inerna nea di ml. 1,95 (oo 16). L’inero ammezzao si rova in uno sao di

conservazione pressoché originario (pavimenazioni in piera pece, piccolissime bucaure,

inonaco di calce ecc...) ed hanno subio lievissime supereazioni.
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Verica dell’auale asseo proprieario ed esaa provenienza del bene

La debirice è propriearia del cespie per l’inera quoa, invero:

Con ao di regisrazione di esameno pubblico del 03 aprile 2007 rogao dal Do.

Michele Oaviano Noaio in Ragusa, (N. 140577 di Reperorio, N. 20098 del Fascicolo e

rascrio a Ragusa il 14 Aprile 2007 ai NN 9644/5795), il signor Xxxxx Xxxxx, richiedeva al

Noaio di ricevere la regisrazione del Tesameno pubblico, da lui sesso ricevuo in daa

13 dicembre 2005 segnao col n. 638 del reperorio speciale degli at di ulma volonà, a

seguio di decesso della signora Xxxxx Xxxxx, decedua a Ragusa il 24 marzo 2007. Alla

signora Xxxxx Xxxxx, coniuge del richiedene, la esarice il 13/12/2005 lasciava il

seguene legao esamenario:

“Lego alla signora Xxxxx Xxxxx… la nuda proprieà della quoa di mia speanza della casa

di abiazione sia in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n.28, con uo quano vi si roverà

all’epoca della mia more, a condizione che la sessa connui a darmi assisenza per uo il

empo della mia via.

Lascio l’usuruo vializio della dea casa e del suo conenuo a mio mario Xxxxx Xxxxx,

dispensandolo dal are l’invenario e dal presare cauzione e per il reso, lo nomino erede

universale. Non ho alro da disporre”.

I da caasali della casa oggeo di legao esamenario per la nuda proprieà della meà

indivisa in avore della signora Xxxxx Xxxxx e per l’usuruo vializio della sessa meà in

avore del signor Xxxxx Xxxxx, sono i seguen:

“Casa in Ragusa via XI Febbraio n° 28, censia nel caaso dei abbrica di Ragusa alla

sezione A, oglio 403, mappale 280/2, zona censuaria 2, ca. A/4, classe 1, vani 5,5, rendia

caasale Euro 130,66”.

Successivamene, con ao di regisrazione di esameno pubblico del 13 febbraio 2008

rogao dal Do. Michele Oaviano Noaio in Ragusa, (N. 142429 di Reperorio, N. 20829

del Fascicolo e rascrio a Ragusa il 29 Febbraio 2008 ai NN 4406/2821), la signora Xxxxx

Xxxxx, richiedeva al Noaio di ricevere la regisrazione del Tesameno pubblico, da lui

sesso ricevuo in daa 13 dicembre 2005 segnao col n. 637 del reperorio speciale degli

at di ulma volonà, a seguio di decesso del signor Xxxxx Xxxxx, deceduo a Ragusa il 17

dicembre 2007. Alla richiedene, il esaore, 13/12/2005, lasciava il seguene legao

esamenario:

“Lego alla signora Xxxxx Xxxxx… la nuda proprieà della quoa di mia speanza della casa

di abiazione sia in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n.28, con uo quano vi si roverà
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all’epoca della mia more, a condizione che la sessa connui a darmi assisenza per uo il

empo della mia via.

Lascio l’usuruo vializio della dea casa e del suo conenuo a mia moglie Xxxxx Xxxxx…

Non ho alro da disporre”.

La dea casa, per la meà di speanza del deuno, è saa legaa alla comparene Xxxxx

Xxxxx per la nuda proprieà, ma, essendo premora al esaore la legaaria dell’usuruo,

signora Xxxxx Xxxxx, coniuge del deuno, decedua a Ragusa il 24 marzo 2007, il legao

alla sessa Xxxxx Xxxxx deve inendersi in piena proprieà.

Pervenne deo bene ai coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx in virù dell’ao di acquiso del

07 giugno 1990, rogao dal Do. Eore Oaviano, Noaio di Ragusa, (N. 58521 del

Reperorio, N. 10768 della Raccola e rascrio a Ragusa il 26 giugno 1990 ai NN

8618/7054). I signori Xxxxx Xxxxx, Xxxxx Xxxxx, Xxxxx Xxxxx vendeero e raserirono ai

coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx, che indivisamene ed in par uguali acquisarono il

seguene immobile:

“Apparamenno a pianerreno sio in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n. 28, composo da

quaro vani (*1) e accessioni e pernenze relave, connane con Xxxxx Xxxxx, con la via

del Mercao e con la dea via XI Febbraio, salvo alri, soosane a vani a piano primo di

proprieà di Xxxxx Xxxxx, descrio in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle 279/2

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

(*1) Si aggiunge “Con soosane riposglio ammezzao”.

Ma nel chiamao ao però, alla poslla 1, non è sao riporao il corrispondene

idencavo caasale del soosane riposglio ammezzao, apprezzao che a quel empo

l’ammezzao poeva non risulare “caasalmene” idencao con univoca parcella o

subalerno. Non di meno, nel presene ao il Noaio non rascriveva neanche la

provenienza con cui si legitmava il dirio reale sul bene da pare dei vendiori.

Da uleriori ricerche, il Perio ha scopero che i vendiori, raelli Xxxxx Xxxxx, Xxxxx Xxxxx

e Xxxxx Xxxxx, sono divenu proprieari del bene ricevendolo dal signor Xxxxx Xxxxx ù

Xxxxx Xxxxx, a seguio di ao di donazione/divisione del 16/02/1978 rep.51526 rogao da

Noaio Eore Oaviano. All’inerno dell’ao di donazione/divisione veniva rascrio:

“PARTE PRIMA

I coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx, ognuno per la sua pare ed enrambi per l’inero,

donano, previa riserva di usuruo durane via, ai comparen di loro gli Xxxxx, Xxxxx,

Xxxxx e Xxxxx, in ragione di dodici venquaresimi (12/24) a Xxxxx e di quaro

venquaresimi (4/24) ciascuno a Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx, il seguene immobile: Casa di
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abiazione sia in Ragusa nella via XI Febbraio n.ri 26 e 28 (Ibla) composa di due

apparamen che risulano uno a pianerreno e uno a primo piano rispeo alla dea via,

dalla quale hanno ingresso il primo dal n. 28 ed il secondo dal n. 26, menre risulano a

secondo e erzo piano rispeo alla soosane via del Mercao, connane l’inero

immobile con la via XI Febbraio, con la via del Mercao, con casa degli aven causa Xxxxx e

con casa Xxxxx riporaa in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle 279/2 e 280/3

(pianerreno), e alla para 12772 oglio 102 parcelle 279/3 e 280/4 (primo piano.

La presene donazione è comprensiva di ut gli accessori e delle pernenze ineren

all’immobile donao del quale i donaori conseguiranno il possesso alla riunione

dell’usuruo con la nuda proprieà…

… PARTE SECONDA

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

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

i medesimi ne hanno ormao due quoe di uguale valore che si aribuiscono ed assegnano

nella maniera seguene:

I comparen germani Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx, a compleo soddiso e aciazione dei loro dirit

e delle loro speanze sull’immobile comune si aribuiscono ed assegnano l’inero

apparamenno a pianerreno avene ingresso dalla via XI Febbraio n. 28, connane con

la dea via, con la via del Mercao, con casa degli aven causa Vinci, con casa Iacono e con

la scala di accesso al piano primo, riporaa in caaso alla para 12773 oglio 102

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

Il presene ao di donazione/divisione non menziona il piano ammezzao soosane.

Come sarà meglio chiario nel poseriore paragrao “Accerameno dell’accaasameno del

bene”, l’ammezzao, idencao caasalmene con una sua parcella univoca non ciaa

nel pignorameno immobiliare, non può essere posa in vendia.

Ciò porebbe comporare, nell’ipoesi di una uura vendia orzaa in assenza di

esensione di pignorameno, la cosuzione di una serviù prediale di passaggio,

apprezzao che l’unico accesso al piano ammezzao avviene univocamene dall’unià

immobiliare posa in esecuzione.

Successivamene non risula nessuna rascrizione no all’ao di pignorameno.
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Verica dello Sao Civile

A seguio di veriche eeuae dal C.T.U. in daa 04/02/2022 presso il Municipio del

Comune di Ragusa – Ucio dello Sao Civile, la debirice risula:

Dal regisro degli At di Marimonio di queso Comune, dell’anno Xxxxx al Num. 28 Pare I

il giorno x del mese di Xxxxx dell’anno Xxxxx, sono sa uni in marimonio in Ragusa Xxxxx

naa il 26 Xxxxx 19xx a Vioria e Xxxxx nao il 7 Xxxxx 19xx a Vioria.

Annoazioni: Nessuna.

Sao di possesso del bene

Alla daa degli accessi giudiziari, eeua in daa 02 dicembre 2021, 18 dicembre 2021 e

gennaio 2022, il bene risulava libero. Sarà perciò considerao libero al decreo di

raserimeno.

Se il crediore procedene decidesse di non dover esendere il pignorameno, alla vendia

porebbe cosuirsi, per il bene oggeo di sma, il gravame di un nuovo dirio di serviù di

passaggio per permeere a erzi l’accesso al piano ammezzao, aualmene non pignorao

e caasalmene inesao ad alra dia.

Formalià, vincoli ed oneri giuridici gravan sul bene pignorao, che rimarranno a carico

dell’acquirene

Non vi sono ormalià, vincoli o oneri di naura condominiale gravan sul bene;

Non vi sono at di asservimeno urbanisco o cessione della cubaura;

Non vi sono vincoli derivan da conrat inciden sulla atudine edicaoria;

Non vi sono vincoli di uela per beni di caraere sorico-arsco;

Non vi sono convenzioni marimoniali e provvedimen d'assegnazione della casa coniugale

al coniuge;
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Formalià, vincoli ed oneri giuridici gravan sul bene pignorao, che saranno cancella o

che non risuleranno opponibili all’acquirene

Il cespie è sao censio Caasalmene no al 29/03/2007 alle parcelle 279/2 e 280/3 del

Foglio di Mappa 102 di Ragusa Ibla, Sez. Urbana B. In seguio alla modica idencavo

per riunione dei ogli di mappa di Ragusa, il bene è sao censio nel nuovo oglio di mappa

403 Sez. Urbana A, alla parcella 280/2.

Per cui, per garanre la connuià del venennio, il sooscrio ha eeuao le visure

ipoecarie sia delle parcelle alla siuazione precedene che dalla parcella alla siuazione

auale.

Tramie le visure ipoecarie rilasciae allo scrivene dalla Conservaoria dei Regisri

Immobiliari della Provincia di Ragusa il 30/05/2022, è sao possibile accerare che, nel

venennio in esame, sull’immobile gravano le seguen ormalià:

- 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 conro.

- Dal 30/03/2007 ad oggi
parcella 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 Uciale OTTAVIANO MICHELE Rep. 140577 del 03/04/2007
Ao per causa di more – Verbale di Pubblicazione Tesameno
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

2) TRASCRIZIONE A FAVORE del 07/08/2007 Reg. Par. 11383 - Reg. Gen. 19000
Pubblico Uciale Ucio del Regisro Rep. 1485/395 del 10/05/2007
Ao per causa di more – Cercao di denunciaa Successione
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

3) TRASCRIZIONE A FAVORE del 29/02/2008 Reg. Par. 2821 - Reg. Gen. 4406
Pubblico Uciale OTTAVIANO MICHELE Rep. 142429/20829 del 13/02/2008
Ao per causa di more – Verbale di Pubblicazione Tesameno
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx
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4) TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/06/2008 Reg. Par. 8255 - Reg. Gen. 13211
Pubblico Uciale Ucio del Regisro Rep. 2493/413 del 14/03/2008
Ao per causa di more – Cercao di denunciaa Successione
sogget a avore: Xxxxx Xxxxx

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

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

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

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

sogget conro: Xxxxx Xxxxx

7) ISCRIZIONE CONTRO del 30/04/2010 Reg. Par. 2156 - Reg. Gen. 8582
Pubblico Uciale Parrino Nunziaa Rep. 7805/5633 del 29/04/2010
Ipoeca Volonaria derivane da Concessione a garanzia di Muuo Fondiario
sogget a avore: Banca Agricola Popolare di Lodi S.P.A.
sogget conro: Xxxxx Xxxxx

Xxxxx Xxxxx

8) TRASCRIZIONE CONTRO del 08/09/2021 Reg. Par. 10138 - Reg. Gen. 14960
Pubblico Uciale UFF. Giud. Tribunale di Ragusa Rep. 1644/2021 del 28/06/2021
Ao esecuvo o cauelare – Verbale di pignorameno immobili
sogget a avore: Levicus SPV S.R.L.
sogget conro: Xxxxx Xxxxx

Non sussisono iscrizioni ipoecarie successive alla daa di rascrizione dell’ao di
pignorameno, e le sesse saranno cancellae una vola emesso il decreo di raserimeno
dell’immobile. Le spese necessarie alla cancellazione saranno a carico della procedura
esecuva.
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Regolarià edilizia ed urbanisca del bene pignorao

All’inerno dell’ao di vendia spulao dal Noaio Eore Oaviano il 7 giugno 1990,

reperorio n. 58521, Racc. 10768 (ulma compravendia), non risula menzionao alcun

olo auorizzavo. “Ai ni della Legge 28 Febbraio 1985 n. 47 e successive disposizioni in

maeria edilizia i vendiori ai sensi della Legge 4 gennaio 1968 n. 15 previa ammonizione

loro aa da me Noaio sulle conseguenze penali delle dichiarazioni mendaci dichiarano

che le opere di cosruzione della casa di cui a pare l’apparameno venduo vennero

iniziae in epoca aneriore al 1° seembre 1967”.

Inolre, la consisenza viene appena accennaa in “Apparameno a pianerreno sio in

Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n. 28, composo da quaro vani (*1) e accessioni e

pernenze relave, connane con casa Xxxxx Xxxxx, con la via del Mercao e con la dea

via XI Febbraio, salvo alri, soosane a vani a piano primo di proprieà di Xxxxx Xxxxx,

descrio in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle 279/2 e 280/3 – Ca.A/4 –

Classe 1° - vani 5,5 – R.C. £.319”.

(*1) Si aggiunge “Con soosane riposglio ammezzao”.

In Caaso è censia una planimeria daaa, rieribile all’impiano, a rma del proprieario

Xxxxx Xxxxx, in daa 08/11/1939, scheda N° 2491267, ove è rappresenaa una

disribuzione inerna uguale alla siuazione 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 seguio di indagini eeuae dallo scrivene presso l’archivio dello Sporello unico per

l’Edilizia – S.U.E. - Ucio Cenri Sorici del Comune di Ragusa, (giusa richiesa di accesso ai

documen amminisravi del Comune di Ragusa, in daa 02/05/2022 a mezzo PEC), è saa

rovaa, da pare dell’Ucio, un “Auorizzazione Edilizia n°32 del 1995 – Cenri sorici”,

pro. 252/92 UTO, in capo ai sigg. Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxxa, relava all’Abiazione

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

Con la suddea, veniva aa richiesa di Auorizzazione a poer aprire una nesra di luce

su proprieà erza. In deagli, si raava di aprire una nesra sul muro eserno di conne

dell’ambiene “accessorio di mq 10,02” così da poer ricevere esso luce ed aria

nauralmene. L’Ucio rispondeva concedendo l’auorizzazione a condizione che osse

atvaa la procedura ansismica di cui alla L.64/74. Non sono sa comunica da pare

della dia propriearia ne inizio ne ne lavori, per cui l’auorizzazione è decadua. In eet,

l’inerveno edilizio non è mai sao realizzao.

Sugli elabora graci presen agli at, daa 1992, la disribuzione degli spazi inerni è

uguale alla siuazione odierna, con la sola eccezione della assenza del ramezzo divisorio
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ra il disimpegno di mq. 4,58 e lo spazio accessorio di mq. 10,02.

Per cui, possiamo dedurre che il ramezzo divisorio è sao realizzao in daa successiva al

1992 ed in assenza di auorizzazione Edilizia.

Regolarizzazione del cespie

Considerao che sulla planimeria caasale il ramezzo divisorio non risula rappresenao,

e all’Ucio Cenri sorici è presene solo una planimeria in cui la paree divisoria non è

presene, il bene può essere regolarizzao eseguendo una demolizione dello sesso in

modo che lo sao di ao auale risul conorme sia allo srumeno urbanisco-edilizio

che dei da caasali e delle planimerie.

L’inerveno rienra nelle Atvià di Edilizia libera. In Sicilia, con il comma 1 dell’ar. 3 della

L.R. 16/2016 (modicao dall’ar. 4 della L.R. 23/2021), scompare la CIL (a meno della

comunicazione relava alla le. u) del comma 1), e vengono ridenie (ampliandole) le

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

comune. Rienrano in edilizia libera anche “l’esecuzione delle opere necessarie al recupero

dell’immobile mediane la realizzazione di inerveno edilizio nalizzao al riprisno della

conormià edilizia ed alla eliminazione delle opere realizzae in assenza di olo

abiliavo.”

Essendo sao edicao prima del 1942 l’immobile non possiede Cercao di

Agibilià/Abiabilià. Il primo provvedimeno normavo che inroduceva l’auorizzazione

dell’abiabilià è del 1934, il T.U. leggi saniarie n.1265/1934 e l'emanazione della Legge

“Fondamenale” n. 1150/1942 pur inroducendo l’obbligo di licenza edilizia nei cenri

abia e nelle zone di espansione dei PRG.

Ma in seguio alla regolarizzazione suddea, il proprieario dell’immobile dovrà presenare

isanza all’Ucio Urbanisco del Comune di Ragusa per il rilascio del documeno S.C.A.

(Segnalazione Cercaa di Agibilià), documeno che dichiara l'agibilià dell’unià

immobiliare.

Spese necessarie alla regolarizzazione de cespie.

Demolizione paree divisoria in laerizio orao € 500,00

Praca edilizia SCA

Spese ecniche € 1.000,00
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Dirit di segreeria ed isruoria € 75,00

TOT. Spese € 1.575,00

Desnazione Urbanisca del bene

Nel Piano Parcolareggiao Esecuvo del Cenro Sorico di Ragusa in variane al P.R.G. -

proposa di deliberazione di G.M. n. 176 del 12 maggio 2009”, approvao con Decreo

ARTA 278 del 23 novembre 2012, l’unià edilizia in esame rienra all’inerno dell’area

denominaa “Seore 3 – Anime del Purgaorio”, Isolao 69, Unià Edilizie 8 e 13. Quese

ulme sono sae caalogae con pologia edilizia T1 – Edilizia di base (ar. 9 N.T.A.).

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

Unià Edilizie che manengono inegri ut gli elemen pici dei prospet sorici o con

modiche di lieve enà.

Inerven ammissibili

Manuenzione ordinaria Ar. 4 leera a)

Manuenzione sraordinaria Ar. 4 leera b)

Resauro e risanameno conservavo Ar. 4 leera c)

Resauro scienco

Riprisno pologico

Riprisno lologico

Accorpameno di più unià edilizie ovvero di unià immobiliari Ar. 4 leera h)

Ampliameno

Sopraelevazione

Muameno desnazione d’uso

Riqualicazione edilizia dell’edicio

Recupero e/o Riqualicazione ambienale degli spazi pernenziali

Demolizioni senza ricosruzione

Alre pologie di inerven edilizi e degli spazi pernenziali
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Accerameno dell’accaasameno del bene

Apparameno al piano erra di via XI Febbraio n. 28 (porzione pignoraa)

Dalle veriche eeuae presso all’Agenzia delle Enrae, Ucio Provinciale di Ragusa –

Terriorio, il cespie è correamene censio al Caaso del Comune di Ragusa - Sez. A -

Caaso Fabbrica - al oglio di mappa 403, parcella 280 sub. 2:

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

Sup: Toale 121mq; Toale escluse aree scopere 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 dia inesaaria si compone dei seguen sogget:

Xxxxx Xxxxx naa a Xxxxx il XX/XX/XXXX Proprieà per 1000/1000.

La planimeria caasale agli at, denunciaa con la scheda n. 2491267 e presenaa il

08/11/1939, non corrisponde all’auale sao dei luoghi limiaamene per il solo ramezzo

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

Come chiario nel paragrao precedene, deo divisorio dovrà essere demolio. A seguio

della regolarizzazione urbanisca, la rappresenazione diverrà nuovamene correa.

Non necessiano spese per la regolarizzazione caasale del cespie.

Piano ammezzao soosane al P. T. di via XI Febbraio n. 28 (porzione non pignoraa)

In ase di accesso ai luoghi oggeo di indagine, e precisamene durane le asi di rilievo

archieonico, il CTU rilevava casualmene la presenza di una boola su pavimeno, la cui

visione era osruia dalla presenza di una polrona posa al di sopra di essa. Dea boola

rappresena l’unico accesso odierno ad un piano ammezzao soosane il P. T. di via XI

Febbraio n. 28.

Accerao che la planimeria caasale di deo piano ammezzao non è rappresenaa

all’inerno della planimeria caasale alla parcella 280/2, lo scrivene si è poso

l’inerrogavo di comprendere e vericare in prima isanza se l’ammezzao osse di
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proprieà della debirice ed ancora se l’ammezzao osse già idencao o censio in alra

parcella o subalerno.

Il primo quesio viene chiario dall’ao di vendia del 07/06/1990 rep. 58521, rogao dal

Noaio E. Oaviano di Ragusa, in cui i raelli Xxxxx Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx vendevano ai

coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx che, indivisamene ed in par uguali, acquisarono il

seguene immobile:

“Apparamenno a pianerreno sio in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n. 28, composo da

quaro vani (*1) e accessioni e pernenze relave, connane con casa Xxxxx Xxxxx, con la

via del Mercao e con la dea via XI Febbraio, salvo alri, soosane a vani a piano primo

di proprieà di Xxxxx Xxxxx, descrio in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle

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

(*1) Si aggiunge “Con soosane riposglio ammezzao”

Per cui, a seguio di esameno ed ao di regisrazione di esameno pubblico, la

debirice diveniva propriearia dell’ammezzao. Ma nel chiamao ao del 07/06/1990 rep.

58521, alla poslla 1, non è sao riporao l’idencavo caasale del soosane

riposglio ammezzao, apprezzao che a quel empo l’ammezzao poeva non risulare

“caasalmene” idencao con una parcella univoca o un subalerno.

A seguio di approondie indagini, si è rivelao il piano ammezzao essere idencao alla

parcella caasale 280/4 ed inesaa alla dia Xxxxx Xxxxx.

Quindi, sono sae richiese alcune visure soriche al ne di comprendere la provenienza

caasale ed il dirio con cui la signora Xxxxx Xxxxx vanava la proprieà dell’ammezzao.

Purroppo le inormazioni indicae nella visura sorica della parcella 280/4 del oglio 403

della sez. Urbana A e nelle visure soriche alle siuazioni preceden, parcelle 280/8 del

oglio 102 della sez. Urbana B e parcelle 278/4, 279/4 e 280/6 del oglio 102 della sez.

Urbana B sono molo caoche e non resuiscono alcuna indicazione cera. Perano, è

sao richieso appunameno per visionare in archivio il ascicolo caasale dell’immobile.

A seguio di presa visione del ascicolo caasale, il sooscrio ormula la seguene

ricosruzione sorica.

Ricosruzione Sorica della proprieà del piano ammezzao.

Il piano ammezzao soosane il cespie in esame (aualmene accessibile solo per mezzo

della boola a pavimeno, e non più come in origine per mezzo di una scala in muraura

proveniene dal piano primo di Vico Scroani n. 2), si rova nel mezzo di due unià

immobiliari. Ed esaamene soo il piano erra di via XI Febbraio n. 28 e sopra (ed in pare

aancao) il primo piano di Vico Scroani n. 2.
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Caasalmene si “ipozza” essere sao, n dall’inizio, censio come pare dell’inero piano

primo dell’unià immobiliare con accesso dal vico degli Alpini (ex vico Scroani) al civico 2,

in quano in origine accessibile direamene da una scala in muraura che, parendo dal

piano primo di Vicolo Scroani n. 2, erminava il suo sviluppo proprio in quel livello

ammezzao. Successivamene, in un deerminao momeno sorico dell’immobile, a noi non

desumibile in ermini di empo, il collegameno ra i due livelli per mezzo della scala in

muraura veniva occluso, conemporaneamene veniva apera una bucaura sul solaio di

pavimeno dell’unià immobiliare al piano erra di via XI Febbraio n. 28, creaa una boola

a pavimeno e collega i due livelli per mezzo di una scala removibile in legno.

In origine, l’inero corpo di abbrica si appareneva ad un unico proprieario, cero Xxxxx

Xxxxx ù Xxxxx, giusa para caasale n. 12773.

Molo probabilmene, durane il corso degli anni, gli eredi si sono godu e poi suddivisi gli

spazi inerni.

Da para caasale n. 12773, risula che i raelli Xxxxx Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx sono divenu

proprieari del piano erra con accesso dalla via XI Febbraio n. 28 (bene oggeo di sma),

ricevendolo dal sig. Xxxxx Xxxxx u Xxxxx, a seguio di ao di donazione/divisione del

16/02/1978 rep. 51526 rogao dal Noaio E. Oaviano.

Da noare come, sia l’inerveno di aperura sulla solea e relava scala in legno rimovibile

che l’inerveno di l’occlusione dell’originaria aperura che comunicava con la ciaa scala

in muraura, per pologia cosrutva e grado di veusà, sembrano essere sae realizzae

ed appose in epoca precedene l’ao di donazione/divisione.

Con poseriore ao di vendia del 07/06/1990 rep. 58521, rogao dal Noaio E. Oaviano

di Ragusa, i raelli Xxxxx Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx vendevano ai coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx

Xxxxx che, indivisamene ed in par uguali, acquisarono il seguene immobile:

“Apparamenno a pianerreno sio in Ragusa Ibla nella via XI Febbraio n. 28, composo da

quaro vani (*1) e accessioni e pernenze relave, connane con casa Iacono, con la via

del Mercao e con la dea via XI Febbraio, salvo alri, soosane a vani a piano primo di

proprieà di Carf Concea, descrio in caaso alla para 12773 oglio 102 parcelle

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

(*1) Si aggiunge “Con soosane riposglio ammezzao”

Ma nel chiamao ao, alla poslla 1, non è saa riporaa la corrispondene inesazione

caasale del soosane riposglio ammezzao. Apprezzao che a quel empo l’ammezzao

poeva non risulare “caasalmene” idencao con una parcella univoca, ma pare di

una parcella, resa da capire se la consisenza della sessa era da inendersi già pare
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dell’inero piano erra di Via XI Febbraio n. 28, in caaso al oglio di mappa 102 parcella

280/3, o ancora pare dell’inero piano primo di vico Scroani n. 2, in caaso al oglio di

mappa 102, parcella 280/2.

Appena re anni dopo, con ao di vendia del 01/07/1993, rep. 4690, rogao dal Noaio

Giovanna Falco di Ragusa, ut gli eredi Xxxxx (ra i quali anche i raelli Xxxxx Xxxxx,

Xxxxx e Xxxxx) vendeero alla signora Xxxxx Xxxxx i 17/18 indivisi (poiché il resane 1/18

indiviso si appareneva alla sessa acquirene) della casa in Ragusa Ibla, Vico Scroani nn.

1, 2 e 3, composa da due vani a piano erra, e di quaro vani e servizi a piano primo…

Immobile riporao alla para 1798 del N.C.E.U. di Ragusa, oglio di mappa 102, mappali:

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

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

324.000.

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

Nel presene ao non viene ciao il piano ammezzao. Traserendo la parcella 280/2,

veniva raseria anche la porzione di ammezzao che era saa vendua appena re anni

prima dagli sessi vendiori Xxxxx Xxxxx, Xxxxx e Xxxxx ai coniugi Xxxxx Xxxxx e Xxxxx

Xxxxx?

Resa indubbio che già all’epoca del ao di vendia del 1993, sia gli eredi vendiori che

l’acquirene Xxxxx Xxxxx erano a conoscenza che l’ammezzao era accessibile già

solamene dalla boola al piano erra di via XI Febbraio e che l’enraa originaria dalla

scala in muraura era già occlusa.

A seguio di richiesa Assisenza all’Uenza Proessionale all’Agenzia delle Enrae – Ucio

Provinciale del Terriorio di Ragusa, dopo aver visionao il ascicolo sorico caasale, in un

elaborao planimerico prodoo dall arch. Xxxxx Xxxxx nel 1999, risula rappresenao il

piano ammezzao idencao alla parcella 280/3, cioè l’allora piano erra di via XI

Febbraio n. 28 (auale p.lla 280/2, cespie pignorao).

A riprova di ciò, non si comprende la movazione per la quale il medesimo Tecnico

proessionisa, arch. Xxxxx Xxxxx, su incarico della signora Xxxxx Xxxxx di presenare una

variazione caasale “a seguio di divisione, usione, diversa disribuzione degli spazi

inerni, risruurazione” avvenua nell’anno 1999 (ineressane i beni limiaamene con

accesso dal vicolo Scroani 1, 2 e 3), abbia inserio anche il piano ammezzao,

rappresenao alla parcella 280/3, non di proprieà della Xxxxx Xxxxx.

Per cui, prima il piano ammezzao veniva uso alla parcella 280/6 (che comprendeva una

porzione del piano mezzanino, uo il piano primo ed il piano ammezzao in quesone,
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denominao “secondo”), e dopo è sao nuovamene diviso da essi, originando prima la

parcella 280/8 e poi l’odierna parcella 280/4 (vedasi allegao 4, documenazione

caasale > elaborao planimerico).

Non di meno, il ecnico della sig.ra Xxxxx Xxxxx, quando ha dovuo rappresenare

gracamene la planimeria caasale del piano ammezzao alla parcella 280/4 (ex

280/8), uora auale, non poendovi accedere, in quano l’unico accesso era già quello

della boola, ma di proprieà erzi, ha irragionevolmene rappresenao gracamene

l’accesso con un’aperura posa su un muro di conne di proprieà erzi (vedasi allegao 1,

elaborao graco > planimeria caasale p.lla 280 sub.4).

Inne, la sessa Xxxxx Xxxxx, conscia dell’errore di inesazione, ha pouo vendere agli

auali inesaari Xxxxx Xxxxx, Xxxxx Xxxxx e Xxxxx Xxxxx, l’inera porzione di palazzo, con

accessi dal Vico degli Alpini nn. 1, 2 e 3, ad eccezione del solo ammezzao idencao alla

parcella 280/4, che così è rimaso come un “residuo” di sua proprieà.

Alla luce di quano sopra precisao, se ne deduce che:

1. Ad oggi, l’ammezzao risula “caasalmene” censio al oglio 403 di Ragusa, Sez. A,

parcella 280/4 ed inesao erroneamene alla signora Xxxxx Xxxxx, per cause non

atribuibili alla debirice;

2. L’ammezzao ha una sua idencazione caasale, ma la parcella 280/4 non è saa

inclusa nell’ao di pignorameno, per cui non può essere ne smaa ne posa in vendia;

3. In orza del olo di proprieà del 1990, la debirice Xxxxx Xxxxx è maerialmene

propriearia del bene individuao al piano ammezzao soosane, ma deo bene necessia

di volura di inesazione;

4. Allo sao auale, se il crediore procedene decidesse di non esendere il pignorameno,

nell’ipoesi di una uura vendia orzaa porebbe cosuirsi, per il bene oggeo di sma, il

gravame di un nuovo dirito di serviù passiva di passaggio per permeere a erzi

l’accesso al proprio piano ammezzao, aualmene non pignorao e caasalmene

inesao ad alra dia, apprezzao che l’unico accesso al piano ammezzao avviene

univocamene dall’unià immobiliare posa in esecuzione.
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Aesazione di Presazione Energeca (APE)

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

(per impian di riscaldameno/rarescameno) debba essere obbligaoriamene allegao

all' APE (Aesao di Presazione Energeca) al momeno della rasmissione da pare del

soggeo cercaore al Sisema Inormaco APE-SICILIA.

La compilazione e l’aggiornameno del libreo compee all'insallaore.

Il responsabile dell’impiano può essere l’occupane, il proprieario o l’amminisraore.

L’impiano ermico esisene, di cui dispone l’unià immobiliare oggeo di sma, è privo di

libreo di impiano.

Allo sao, l’APE non può essere rasmessa al Sisema Inormaco APE-SICILIA e quindi

prodoa agli at.

Inolre, in rierimeno a quano disposo all’inerno della Circolare/Provvedimeno

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

del Tribunale di Ragusa in daa 18/12/2021, la documenazione APE, libreo di impiano e

rapporo di ecienza energeca, poranno essere predispos solo a seguio di

aggiudicazione del bene.

Per la redazione dell’APE, libreo di impiano e rapporo di ecienza energeca, si

quanca un coso presuno di € 600,00

Analica descrizione del bene - Elemen uli per le operazioni di vendia

Il bene consisere in un una unià immobiliare acene pare, nel suo complesso, di un

immobile per civile abiazione composo da 4 livelli. Due livelli accessibili dal Vico degli

Alpini e gli alri due livelli soprasan accessibili dalla via XI Febbraio.

Tipologia: abiazione di po popolare.

Occupazione del Bene: Ad oggi libera.

Sia in Ragusa, Comune di 72.579 abian (al 31 dicembre 2020) dell’omonima provincia. Il

erriorio comunale ha una supercie di 442,66 km², con una densià di popolazione pari a

quasi 164 abian per km². Gli abian del comune di Ragusa hanno un'eà media di 44,99

anni e un reddio medio 17.500 euro.

Traasi di zona cenrale, a desnazione prevalenemene residenziale, con presenza di

locali commerciali ai piani erra nelle vie di maggiore pregio. La zona è caraerizzaa dalla
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presenza di edici pluri-piano di pregio archieonico, edica ad inizio secolo Noveceno

ed anche in epoca precedene.

È posizionaa nella zona erminale del cenro sorico di Ragusa Ibla, nei pressi della Chiesa

delle Sanssime Anime del Purgaorio, zona a noevole vocazione urisca.

Otma la presenza di atvià commerciali ai piani erra, sruure ricetve a vocazione

urisca come B&B, case vacanze, aacamere e servizi, sia pubblici che priva: nel raggio

di poche cennaia di meri vi sono Palazzo Sorno-Trono, la Chiesa anzidea, la orre

dell’orologio, la caserma dei Carabinieri, Palazzo Cosenni, Chiesa di Sana Maria dell’Iria

ed il vicino Palazzo della Cancelleria (Palazzo Nicasro) ed alcuni palazzi Seeceneschi ed

Ooceneschi. Inolre nelle immediae vicinanze vi sono numerosi locali di risoro e

servizi.

Il bene si sviluppa su una supercie copera complessiva di mq 125,43. Possiede una

supercie eserna di pernenza di mq. 3,99. menre quella nea calpesabile oale è di

91,15 mq. Ogni singolo ambiene è così composo:

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

- sooscala di mq. 2,60 – H. in. varia

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

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

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

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

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

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

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

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

Caraerische cosrutve

- La sruura porane vercale è realizzaa da muraura in blocchi di arenaria locale misa

a pierame inorme e squadraa, riempia a sacco;
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- I solai di inerpiano sono realizza con solea piana in avelle di laerizio poggiae su

purelle in erro e soprasane masseo in cemeno.

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

ed alri in laerizio orao da 8 cm, inonaca.

- Le pore inerne sono ue in legno (sruura e pannellaura, su alcune la pannellaura

soprasane è in vero), ad ana baene. Telaio e coprilo in legno, molo probabilmene

originarie dell’epoca di cosruzione, ad esclusione delle maniglie che sono daabili ai

decenni ‘60-‘70 del secolo scorso.

- Diversi ambien ricevono luce ed aria direa, ranne gli ambien conraddisn come

sooscala, WC, cucina, disimpegno e accessorio.

- Gli inssi eserni sono in alluminio anodizzao in bronzo e vero singolo. Il sisema

oscurane è garano da porelloni in legno.

- L’aperura che da accesso al bene dalla via XI Febbraio è ormaa rispetvamene:

 inernamene da un porone in legno a due ane e soprasane sopraluce con

insso in legno, vero singolo e graa in erro;

 esernamene da un insso in alluminio anodizzao color bronzo, a due ane

baen, amponao con vero singolo.

- I muri inerni sono compleamene ni con onachino e idropiura.

- È presene zoccoleo batscopa in marmo.

- Le pavimenazioni sono in pare in granigliao no di cemeno, in pare in maoni di

cemeno con scaglie di marmo (il cosideo “arlecchinao” nelle nosre zone). Nel Wc e

nella cucina, pavimen e rivesmen sono in ceramica.

Il Wc conene un vaso igienico, un piao doccia senza box, un bide ed un lavandino,

comple di rubineeria.

Verica di conormià degli impian:

- L’impiano elerico è del po sooraccia, non a norma. Il quadro elerico conene

salvavia generale ed impiano non sezionao da inerruori magneoermici dierenziali.

Le scaolee ad incasso 3 moduli, con placca, supporo, ruo e pora-ruo, sono del

modello Bbino serie Magic. L’impiano idrico è in pare sooraccia ed in pare sopra-

raccia, del po con ubi e giun in acciaio zincao lea.

- Il recipiene di accumulo di acqua, posao in cucina, è del po parallelepipedo in PVC.
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Sao di conservazione

- Il Bene si presena in discreo sao di conservazione. In negavo, in sede di sopralluogo,

si sono evin enomeni di umidià dovue a risalia capillare limiaamene nella porzione

dell’ingresso (unica porzione dell’unià immobiliare con muraura direamene a conao

col erreno) e disacco di inonaco sul vano di 21,75 mq. di dubbia origine.

Anno di cosruzione: Da planimeria caasale, anecedene il 1939.

Calcolo della supercie commerciale lorda

Dea supercie è calcolaa con le diretve emanae dal D.P.R. del 23/03/1998 n° 138,

valido per immobili a desnazione ordinaria. Nel caso in esame, l’unià immobiliare è

apparenene al gruppo R dove la supercie commerciale è daa dalla somma:

a) della supercie dei Vani Principali e dei Vani Accessori a servizio direo di quello

principale quali Bagni, Riposgli, Ingressi, Corridoi e simili ;

b) della supercie dei Vani Accessori a servizio indireo dei vani principali quali soe,

canne, e simili, compuaa nella misura :

- del 50 per ceno, qualora comunican con i vani di cui alla precedene leera a);

- del 25 per ceno qualora non comunican;

c) della supercie di balconi, errazze e simili, di pernenza esclusiva nella singola unia’

immobiliari, compuaa nella misura:

- del 30 per ceno, no a meri quadra 25, e del 10 per ceno per la quoa eccedene,

qualora dee pernenze siano comunican con i vani di cui alla precedene leera a) ;

- del 15 per ceno, no a meri quadra 25, e del 5 per ceno per la quoa eccedene

qualora non comunican.

d) della supercie dell’area scopera o a quesa assimilabile, che cosuisce pernenza

esclusiva della singola unià immobiliare, compuaa nella misura del 10 per ceno, no alla

supercie denia nella leera a), e del 2 per ceno per superci ecceden deo limie.

Le superci dei vani accessori a servizio direo delle unià immobiliari di caegoria R/4

(auali C/6) e’ compuaa nella misura del 50 per ceno.
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Le superci delle pernenze e dei vani accessori a servizio indireo di quelli principali,

denie con le modalià dei preceden commi, enrano nel compuo della supercie

commerciale no ad un massimo pari alla mea' della supercie dei vani di cui alla leera

a) del comma 1.

Nella deerminazione della supercie commerciale delle unià immobiliari a desnazione

ordinaria, i muri inerni e quelli perimerali eserni vengono compua per inero no ad

uno spessore massimo di 50 cm., menre i muri in comunione nella misura del 50 per ceno

no ad uno spessore massimo di 25 cm.

La supercie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aven alezza ule

ineriore a 1,50 m. non enra nel compuo della supercie commerciale.

La supercie degli elemen di collegameno vercale, quali scale, rampe, ascensori e simili,

inerni alle unià immobiliari sono compua in misura pari alla loro proiezione orizzonale,

indipendenemene dal numero di piani collega.

La supercie commerciale, deerminaa secondo i crieri espos di seguio, viene

arroondaa al mero quadrao.

Nel caso in esame:

Piano erra

mq 122,00 * 1,00 (V. Principali e accessori a servizio direo) mq 122,00

mq 3,99 * 0,30 (balconi di pernenza esclusiva) mq 1,20

Toale supercie commerciale lorda mq. 123,20

Nel caso in cui il crediore opasse di esendere il pignorameno al piano ammezzao:

Piano erra

mq 122,00 * 1,00 (V. Principali e accessori a servizio direo) mq 122,00

mq 3,99 * 0,30 (balconi di pernenza esclusiva) mq 1,20

Piano ammezzao

mq 41,00 * 0,50 (Vani Accessori a serv. indireo, ma comunican - soa) mq 20,50

Toale supercie commerciale lorda mq. 143,70
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Sma dell’immobile e coecien corretvi adoa

Premessa.

Acceraa la eccezionalià o parcolarià del caso in esame, a seguio di colloquio verbale
inercorso con il G.E. pos-udienza, si è rienuo “opporuno” eseguire una doppia
valuazione, così da dare al crediore procedene degli “uleriori elemen” uli a poer
ponderare o meno la scela di esendere il pignorameno al piano ammezzao.

Opzione che il crediore procedene si roverebbe ad eeuare solo dopo aver preso
“conezza dei at” narra nella presene perizia.

Per di più, la valuazione del piano ammezzao ad oggi, in caso di scela di esensione del
pignorameno, evierebbe un nuovo incarico CTU da pare del G.E. necessario alla
valuazione dell’ammezzao, con consisene risparmio sia in ermini di duraa processuale
che di cos gravan sulla procedura (ed indireamene sulla pare debirice).

Dierene valore di mercao del cespie , con o senza gravame di serviù.

Aualmene l’unià immobiliare (composa da piano erra e soosane piano ammezzao)
non è gravaa da alcuna serviù. Come conseguenza dell’ao di pignorameno immobiliare,
nocao in daa 28/06/2021, porebbe presenarsi la evenualià di una vendia orzaa
del solo piano erra censio al Fg 403 di Ragusa, sez. A, parcella 280/4, priva del
soosane piano ammezzao, adesso censio alla parcella 280/4.

Pos vendia, se le due porzioni di immobili si apparenessero a due diversi proprieari, ale
siuazione darebbe origine alla cosuzione di una serviù prediale di passaggio per
desnazione del padre di amiglia, normao dall’ar. 1062 del Codice Civile. In al caso si
congurerebbe una serviù del po apparene, disconnua e aermava.

La serviù di passaggio è il dirio del proprieario di un ondo di poer passare per il ondo
vicino per poer accedere al proprio. Il piano erra pignorao si congurerebbe come ondo
servene menre il piano ammezzao soosane come ondo dominane.

Nauralmene queso passaggio coatvo cosuirebbe un danno per il ondo servene che
andrebbe a gravare parecchio sull’appebilià del bene sesso e gli arebbe subire un
deprezzameno e una diminuzione di valore.

Per conro, il proprieario del ondo servene avrebbe dirio ad una compensazione
economica proporzionaa al danno che il passaggio alrui porebbe comporare (indennià
di asservimeno, ar. 1053 C.C.). Indennià che, su un immobile poso in vendia, porebbe
essere anche valuaa da un ipoeco acquirene nel caso di un erreno agricolo ma
complicao da acceare per un’abiazione. Per cui, essa avrebbe rilevanza esigua.

Ma come smare queso deprezzameno dovuo all’evenuale asservimeno? In ambio
esmavo, una soluzione acilmene applicabile risiede nella quancazione di una
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percenuale di deprezzameno del bene pari alla perdia di valore dovua alle limiazioni
impose dalla serviù. Nel caso in esame, la “più giusa” percenuale è improbabilmene
quancabile. Nella evenualià in cui il Perio non avesse scopero accidenalmene la
boola occulaa, in ambio giudiziario, non rovando applicazione la disciplina della
garanzia per i vizi della cosa vendua per espressa previsione dell’ar. 2922 c.c., ale vizio
sarebbe rienrao nell’abbatmeno oreario quancao per una soglia massima del
15% del valore venale. Oggetvamene il deprezzameno del bene per dea serviù
porebbe incidere per un valore maggiore del 15%. Ma a giudizio del CTU, quanzzare una
percenuale in quesa ase ha poco senso, in quano alla ne sarà il mercao a quancare
il giuso deprezzameno.

A rigor di logica, una serviù di passaggio gravane su un abbricao porebbe scoraggiare
qualsiasi compraore, con la concrea possibilià che il bene rimanga invenduo.

Per conro, una ore percenuale di deprezzameno già applicaa nella iniziale ase (di
valuazione) morcherebbe inulmene il bene olre che procurare un danno alla pare
debirice per un vizio non causao dalla sessa.

Per cui, a parere del CTU, apprezzao che la condizione della probabile serviù di passaggio
è saa ampiamene chiaria nella presene relazione di sma, è più correo avvalorare la
percenuale del 15%, lasciando al giudizio del mercao delle uure vendie orzae il più
correo valore di deprezzameno del bene.

Alro paramero è l’individuazione della “dimensione” dell’unià immobiliare che si
deprezza a seguio di serviù. Nel caso in esame, il passaggio di erzi all’inerno
dell’apparameno, considerao il puno in cui è ubicaa la boola di accesso, deprezza
l’unià immobiliare per l’inera supercie.

Sma dell’immobile.

La deerminazione del valore di mercao di un’immobile, si basa sulla ormulazione di un
giudizio di valore secondo i procedimen raa nella dorina esmava. La sma del
cespie pignorao sarà ormulaa dallo scrivene araverso il procedimeno sineco-
comparavo, basao sulla comparazione del bene oggeo di valuazione con alri beni di
simili caraerische, desumibili da inormazioni ricavae presso agenzie immobiliari della
cià. Il crierio di sma adoao errà anche cono dei parameri che poranno infuenzare
posivamene e /o negavamene il giudizio di valore.

Il valore correne di un'immobile indica il prezzo al quale il cespie porebbe essere
ragionevolmene venduo, in un libero mercao di compra-vendie, alla daa in cui è
eeuaa la valuazione, supponendo che la vendia avvenga in condizioni normali. Oggi
dee condizioni sono oremene infuenzae dall'andameno del mercao immobiliare,
dalla debolezza del sisema bancario e dal calo della produtvià dovua all'aperura ai
merca eseri e alle nuove realà produtve. Non da meno la crisi economica ha
deerminao cambiamen sruurali nella maggior pare dei merca. Ciò ha prodoo un
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noevole calo delle compravendie di immobili, ed aumeno dell'oera. Inat, sulla base
di scambi di inormazioni avu con liberi proessionis e agenzie operan nel seore
immobiliare, il sooscrio ha pouo apprendere come il mercao delle compravendie
nella zona del cenro sorico di Ragusa superiore, (soprauo nella sua pare più anca) si
manene in uno sao di recessione permanene da parecchi anni ormai, ovvero con una
crescene domanda per immobili localizza nelle zone nuove (Pianet, Bruscè) o nelle zone
a ore arazione urisca ricetva (Ragusa Ibla).

Le agenzie rieriscono di una elevaa oera e per conro regisrano una quasi assenza di
domanda, e mol immobili già in vendia nelle agenzie, rovano parecchie dicolà ad
essere vendu.

Visa la carenza di da sulle compravendie in loro possesso, gli sessi agen immobiliari
rovano dicolà a ornire dei valori di mercao aendibili. Si è pouo comunque
accerare che il prezzo di mercao nella zona in esame, per edici simili, può variare da un
minimo di € 550 ad un massimo di € 800 a seconda dello sao di conservazione, dalla
presenza o meno di pregio archieonico, dalla pologia di srada da cui avviene l’accesso,
dal piano, dall’esposizione/visa, dalla vicinanza/lonananza dai pun d’ineresse della
zona ineressaa.

Considerando ale inervallo e enendo cono della comparazione dell’immobile con alri
abbrica simili aven “discree” riniure, ma incomplea in qualche sua pare come nel
nosro caso in esame, si errà cono di alcuni parameri che concorrono ad abbassare il
valore dell'immobile ed alcuni parameri che ne alzano il valore.

Tra i aori che infuiscono ad abbassare il valore dell’immobile si enunciano:

- lievissima presenza di degrado sico di umidià per risalia capillare solo
nell’ingresso;

- impian non conormi alla normava vigene;

- Traandosi di edicio ubicao nel cenro sorico, varie supereazioni subie dal
bene nel corso degli anni;

- Gli ambienWC, cucina, accessorio di mq. 10,02 e disimpegno sono privi di aperura
verso l’eserno;

- Gravame di serviù passiva di passaggio;

Det aori sopra enuncia, ad esclusione della serviù passiva di passaggio, sono
componen generalmene presen in parecchi immobili della zona, per cui il valore al mq.
della zona inrinsecamene già ne ene cono.

Tra i aori che infuiscono ad incremenare il valore dell immobile si enunciano:

- Buona ubicazione. La zona è corposa di sruure ricetve (B&B, aacamere, case
vacanza, ecc..);
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- Unià immobiliare dal comodo ingresso al piano con suggesva visa sulla cava
San Leonardo sul lao opposo;

- adao a persone con ridoe o impedie capacià moorie eeuando lievi
modiche;

- esernamene, gli spi, la cornice ed i regi in piera sono in buono sao
manuenvo e ben conserva.

In Virù di quano sopra, si denisce un valore al mero quadrao che, a giudizio del C.T.U.,
poeva essere di € 700,00 al mero quadro, ma per eeo del gravame della serviù
passiva, si riduce a € 700,00 * -15% = € 595 al mero quadro.

Solo ai ni conoscivi, si riporano i valori della banca da delle quoazioni immobiliari
dell’Agenzia del Terriorio, Osservaorio del Mercao Immobiliare (OMI), primo semesre
2022. Come si porà consaare in appresso, in comparazione, il valore/mq del bene
oggeo di valuazione si collocherebbe ad un valore un po superiore a quello inermedio di
quelli compravendu nella zona, ma con l’aggravio della serviù passiva si colloca ad un
valore leggermene maggiore rispeo al valore minimo;

Provincia: RAGUSA

Comune: RAGUSA

Tipologia prevalene: Abiazioni di po economico

Desnazione: Residenziale

Sao conservavo: Normale

Codice di zona: C5 – Semicenrale/RAGUSA IBLA

Valore di mercao (€/mq) Min: € 540 Max: € 780 su Super. Lorda

Molplicando il valore uniario per la supercie commerciale lorda calcolao in
precedenza, si otene il valore venale del cespie

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

Al valore venale smao si opera un abbatmeno oreario nella misura del 15% che
ene cono della assenza di garanzia per vizi occul e l’esisenza di evenuali oneri gravan
sul bene non espressamene considera dal perio.

€ 73.304,00 * 0,85 = € 62.308,40
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A derarre ue le spese per regolarizzare il cespie:

Per conormià allo srumeno urbanisco € 1.575,00
APE, libreo di impiano e rapporo di ecienza energeca € 600,00

TOT. Spese € 2.175,00

Derae ue le spese all’imporo sopra stmao, il valore commerciale fnale aribuibile al cespie

divena:

€ 62.308,40 - € 2.175,00 € 60.133,40

Il cespie viene poso in vendia per la quoa inera di proprieà del debiore, per cui:
€ 60.133,40 * 1,00 = € 60.133,40

in cira onda € 60.000,00

Nel caso in cui il crediore opasse di esendere il pignorameno al piano ammezzao:

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

Al neo dell’abbatmeno oreario nella misura del 15%

€ 100.590,00 * 0,85 = € 85.501,50

Derae le spese per la regolarizzazione: € 85.501,50 - € 2.175,00 € 83.326,50

Valore commerciale nale. In cira onda € 83.300,00

Movao parere sulla comoda divisibilià del bene

Il bene è sao pignorao per l’inera proprieà, per cui non risula necessario procedere al
giudizio di divisione.

Pagamento dell’IVA al trasferimento

Il bene pignorao non rienra nel campo di applicazione dell’IVA in quano apparenene a

persona fsica.
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Conclusioni

Il sooscrio, nell’assolvere la unzione di Ausiliare del Giudice, quindi nel pieno rispeo

dei principi di indipendenza, erzieà e imparzialià che gli compeono, avendo adempiuo

al mandao coneriogli, si riene disponibile per qualsiasi chiarimeno in merio alla

presene perizia di sma.

Si allegano alla presene relazione:

- 1. Documenazione graca;

- 2. Documenazione oograca;

- 3. Verbali di accesso;

- 4. Esrao di Mappa, Elenco Subalerni, Elaborao Planimerico, Visure caasali;

- 5. Tioli di proprieà;

- 6. Sao civile. Esrao di marimonio;

- 7. Ispezioni ipoecarie: Elenco sineco delle ormalià;

Ragusa, 29 oobre 2022

Il C.T.U.

Do. Alessandro Alessandrello archieo
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