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TRIBUNALE DI RAGUSA

Oggetto: Contenzioso Civile n. 1321/2021 - Ruolo Generale - promosso

. RS rappresentato e difeso dall’Avv. R
contro AN o SN 2 ppresentato e difeso dall’Avv.

~ RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

?AII’III.mo Sig. G. I. Dott. Gilberto Orazio Rapisarda.
»PREMESSA

ll ‘giorno 1 del mese di Dicembre dell'anno 2022, il sottoscritto ING.

;M‘ARIQ ADDARIO; iscritto al n. 444 dell'Ordine Professionale degli

Ingegneri della Provincia di Ragusa, & stato nominato, dalla S.V.lll.ma, |

W_:Consulente Tecnico di Ufficio nella Causa Civile di cui all'oggetto.

Successwamente in data 01/02/2023 lo scrivente accettava I'i incarico

"__me prestava il giuramento di rito, con I'obbligo di depositare relazione

_scrltta entro il termine di giorni 60 dalla data di inizio delle operazioni.

i lI .mandato conferito dalla S.V. ll.ma allo scrivente & il seguente:

- "Ver/f/care se limmobile oggetto di causa é comodamente divisibile in

) due parti di valore corr/spondente a ciascuna percentuale posseduta,
L oppure di valore d/fferente con eventuale previsione di ' conguaglio”.

{ACCERTAMENTI ESEGUITI.

) Iln esecuzione al suddetto incarico, in data 06/02/2023, sono state

| anz;ate le operazioni di | sopralluogo presso I immobile in-oggetto ubicato

in Ragusa, Via Stesicoro n. 25, piano primo.

_Nel corso delle operazioni di sopralluogo sono state effettuate alcune

e
|
J
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misurazioni, sono state esequite alcune foto, allegate alla presente

relazione di consulenza tecnica di ufficio ed & stato osservato lo stato

_ dei luoghi. §
SOMMARIA DESCRIZIONE DELLO STATO DEI LUOGHI.

Il fabbricato in cui & sito I'immobile in oggetto & composto dal piano terra,

destinato a locali commerciali e da un piano elevato, accessibile dalla

Via Stesicoro n. 25, tramite una scala interna.

L'immobile oggetto del contenzioso & ubicato - al primo piano e

‘comprende anche una terrazza complanare, oltre un vano di pertinenza,

) |n corrlspondenza del sottotetto accessnbule tramlte due aperture

posnzwnate sulla parete penmetrale a confine con la terrazza.

lemoblle nell |nSIeme risulta essere nportato nel N.C.E.U. del

Comune d| Ragusa al fogho A/101 partncella 377/5 categona A/10

v classe U con3|stenza 3 vam superflc;le catastale ‘mq 66 renduta €

‘ :681,72, di proprieta di:

v-v m con sede a Ragusa (RG) CF.
| _ per. Ia quota pan ad 1/2 della plena propneta ‘
.. JEW a Ragusa (RG) | R C.F '..
m per Ia quota pan ad 1/2 della piena proprleta

II fabbncato rlcade m un quartlere centrale di Ragusa Ia zona

{

’naturalmente & dotata dl opere di urbamzzazsone sia pnmarle (rete”w
ihdrlca elettnca fognana e stradale) e sua secondarle
Lar s:truttureigortantedell edufup_no Ve”di tipo misto con solai in latero-
cemento in opera, con sovrastante copertura a tetto riportato:; lo stato di
”hy‘ﬁn‘{tgr‘gv dglvl’e-q“ifjrgio e qisc_reto,-cosi come lo stato di conservazione in
r
1

|

|
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relazione all’eta del fabbricato.

Le facciate esterne del fabbricato sono provviste di uno strato di

intonaco civile e sovrastante finitura; le pareti esterne sono costituite da

una doppia fila di mattoni forati; gli infissi esterni sono in alluminio.

Le tramezzature interne sono in mattoni di laterizio forato: le pareti sono

provviste di intonaco civile e sovrastante pitturazione; le pavimentazioni.

e di fan-coil; i servizi igienici sono inesistenti; Iilluminazione e

_ l'esposizione sono buone.

,,i@@é’.@?ﬂ..t?__,,'_%wq_i?!'f,i,bu%?f?ﬂ,‘? _interna_dellimmobile in oggetto & la.

Jseguente (rif. tavola grafica relativa al rilievo eseguito):

Vano -ingresso di ‘mq 26,55, dal quale si pud accedere sia alla terrazza

consente Iaccesso al sovrastante vano sottotetto medcante le due

aperture Sopra menzionate.

La superﬂcne della terrazza ‘esterna risulta essere pari a 193,42 metri |

Sl allega alla Ppresente. ‘relazione tecnica opportuna documentazuone
fotograﬂca illustrante lo stato di fatto, oltre tavola grafica.

ESPLETAMENTO DEL MANDATO

_|Per lespletamento del mandato ricevuto si & ritenuto -.opportuno, per

maggior chiarezza di esposizione, suddividere la presente relazione in

\piu parti.

_A) Verifica della regolarita catastale:

|
T
f
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Dal punto di vista catastale Iimmobile in oggetto non & conforme con lo

stato di fatto.

Nella planimetria catastale, infatti, si rileva che:

- l'unita immobiliare & raffigurata come un unico ambiente, mentre

nello stato di fatto esiste una parete divisoria che la suddivide in

due vani;

~Non Sono rappresentate le parti strutturali-delfimmobile (pilastri),

né alcune riseghe presenti nelle pareti perimetrali, cosi come

_evidenziato nelle planimetrie allegate, oggetto di rilievo, da parte

__dello scrivente;

- la porta finestra di accesso alla terrazza dal vano pluriuso &, nello

_stato di fatto, una finestra;

- _non sono raffigurate né una finestra e neanche una porta finestra,

- dal punto di vista catastale limmobile & censito impropr iamente
come A/10 _(ufﬁcio), invece, nella realta, essendo priqui ch_ali di |

___Servizio, si tratta di di un archlwo-magazzino.

____lrregolanta catastali accertate in sede di sopralluogo sono “sanablh”

) iE _necessario sempllcemente _.eseguire un aggiornamento della

o planlmetna catastalgr‘qqp; rappresentazione grafica cornspondente allo
1

stato di fato.

Perla presentazione della pratica presso Agenzia delle Faicte (Ufficlo,
- Tecnico Erariale) i costi da sostenere Possono essere ipotizzati pari a

circa € 500,00 e sono costituiti dalle seguenti voci:

- spese fisse da versare all'Ufficio Tecnico Erariale;

Firmato Da: MARIO ADDARIO Emesso Da; ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriali: 7c71ce626b20e502

b 3

icazi ici ' - € vietata ogni
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat;
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




5/11

e competenze tecniche per rilievo del fabbricato, redazione DWG

e compilazione DOCFA.

Quasi certamente sara necessario effettuare anche la presentazione di

un progetto per la richiesta di CILA al Comune di Ragusa, con

conseguenti spese generali e tecniche, da sommare allimporto

sopradetto.

possono essere ipotizzate pari, complessivamente, a circa € 1.000,00,

€ sono composte dalle seguenti voci:

* diritti di segreteria e spese di istruttoria;

_* competenze per la redaziq_ne del progetto architettonico.

_|Le difformita accertate non interessano le strutture del fabbricato e

. quindi non sono previste spese e competenze per la redazione di un

|
\

__progetto strutturale. Anche per I'eventuale frazionamento dellimmobile

fpresentare pratiche all'Ufficio del Genio Civile di Ragusa.

0 & stato realizzato giusto Nulla Osta Edilizio n. 76/92 del e e

 Ledific

|

| B) Indicazione del valore di mercato:

) _‘jEEgrqgathsgnﬁerne!a‘xalutaz_ionedimgrcatode,"’immgbi!emwgﬂq;‘;
B ..._;§,i,,,ritienﬁ coerente con il mercato immobiliare di Ragusa il valore indicato o

o ..fda,,' Pprecedente CTU, pari ad €/mq 700,00, che, moltiplicato per la.
.| superficie commerciale dellimmobile, pari a 107 mq, costituita dalla
somma della superficie coperta del primo piano, considerata al 100/1 00,

qq@ §upqrf_i__c_i_e___d__el_‘sovrarstante_bvano sottotetto, in misura pari al __40_/ 100 :

I
/
/
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e dell'area della terrazza di pertinenza al 25%, ha fatto scaturire un

‘parametro di € 74.900,00.

?Appliqaﬁn{do al suddetto valore, I'abbattimento forfettario del 15%, il

precedente CTU ha determinato per I'immobile in oggetto un valore pari

ad € 63.665,00.

Il suddetto parametro unitario & congruo con le quotazioni immobiliari

- OMI, pubblicate dall’Agenzia delle Entrate, per il primo semestre

fdell’anno 2022 per il Comune di Ragusa, Zona Centrale, Codice di zona

~_segue (rif. allegato 2: ipotesi divisione 1): :

"C3’, zona semicentrale.

©) lpotesi di suddivisione dellimmobile e previsioni di conauagio:

‘Attualmente come gia detto in Pprecedenza, 'immobile & unico e sidovra

i lpotlzzare la sudd|v15|one in due parti completamente distinte e

- ‘sepa rate.

) S| € del parere che le due unita debbano essere suddivise, in ‘maniera

. netta iin corrispondenza della parete che attualmente delimita i due

‘vam sia per rendere gli immobili ricavati completamente lndlpendentl

nella _Successiva _gestione e _sia per ridurre le spese da sostenere

Ut'"zzando tale_soluzione, infatti, ciascuna delle parti potrebbe rr—
%apportare eventuali modlﬁche _Senza arrecare problemi all’ altra parte. |

S| Si_ritiene, _pertanto, utile _per. lespletamento del mandato ncevuto

’ —_—

(mdlcare i rispettivi valori da _attribuire alle due unita rlcavate In

riferimento alle superfici commerciali che si otterranno si ricava quanto

Unita A: pari a mq 23,47, oltre pertinenza esterna di mq 39,64 e la meta |
!
_ |del vano sottotetto.
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Unita B: pari a mq 24,85, oltre pertinenza esterna di mq 39,64 e la meta

~ del vano sottotetto.

_ Parti comuni: pari a mq 8,35, oltre pertinenza esterna di mq 14,15.

L'immobile, pertanto, come gia accennato in precedenza, & suddivisibile

in due pa g asi equivalenti.

Applicando I'ipotesi di divisione “1”, a giudizio dello scrivente migliore

delle altre due _prese iE,,QQU?id?I?,ZiQUQJU tal modo, le due parti

potrebbero compensarsi i rispettivi valori delle due unita mediante

opportuno conguaglio che, in riferimento alle superfici sopra indicate,‘

ammonta ad € 483, 00.

_ L'unico problema;-in tal modo, potrebbe essere rappresentato dalla

_ necessna di ricavare una porzione di spazio esterno in comune al fine

d| ‘consentire I'accesso ‘alla porzione ‘B” e, allo stesso tempo,

Iutlllzzazmne per entrambi delle _aperture del _vano_sottotetto per

| accedere alle nspettnve porzioni.

7 ln questo caso si otterrebbe, moltlphcando le superfici reali per i rispettivi

LCTU, un valoredi€ 31.612,00.

Rlepllogando in riferimento alla soluzione illustrata nella soluzione 1

dell 'allegato 2, ne consegue la  seguente sntuaz:one

Unita con accesso dal vano-scala (A):

coefﬂcnentl o di rlduzmne __una superﬁcue 7 Y,_ift,__Lla!?, di mgq

r(23 47+58 ,90/2"0 ,40+39, 64"0,25= =mq 45,16) ~che fa scaturire,

Iprendendo in cons:deraz:one il parametro unitario scelto dal precedente

Unita con accesso dal terrazzo comune (B):

_Nel caso dellimmobile B si otterrebbe, moltiplicando le superfici reali

|

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MARIO ADDARIO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 7c71ce626b20e502

b~ 3



8/11

per i rispettivi coefficienti di riduzione, una superficie virtuale di mq

i(24,85+58,90_/2*0,40+39,64*0,25=mq 46,54 con un conseguente valore

ipotetico di € 32/578,00.

Quindi il proprietario della porzione B dovra versare al proprietario della

porzione A la somma di € 483,00:

j(€ 32.578,00 - € 31.612,00) / 2 = € 483,00.

Allo » SCopo di assicurare la funzionalita e  lindipendenza ad entrambe le

unlta che sarebbero ncavate sara necessarlo reahzzare una modifica

all’attuale finestra prospettante sulla Via Stesicoro, gia composta da due

ante oltre alla messa in opera di un altro contatore elettrico al fine d

rendere i due locali ‘completamente autonomi ed indipendenti.

i all eventuale suddivisione, _potrebbero avere bisogno di opere Mmurarie
secondane € suppletive (chuusura della porta interna che attualmente
mette In comunicazione i due vani e trasformazione dellattuale finestra -
_in corrispondenza del vano pluriuso in porta-finestra). l relativi cost, a
glud|2|o dello scrivente, dovrebbero essere suddivisi in parti uguali, cosi
_“qume quelli di _adattamento della finestra adiacente lingresso e i
l
|
T
{

montaggio del ‘nuovo contatore elettrico.

‘Anche le _Spese catastali ed urbanlstlche relatlve al fraznonamento e|

lpotfzggte dallo scrivente  complessivamente pari a circa € 1.500,00, si
consiglia di suddividerle in parti uguali.

B opportuno sottolineare che attualmente il locale potrebbe essere
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trasformato dal punto di vista urbanistico in un appartamento per civile

abitazione, mediante la realizzazione di una cucina e di un bagno e,

|quindi, dei relativi impianti tecnologici (idrico e fognario). Con la

suddivisione in due unita, dovendo creare in ogni caso una zona

comune, si otterrebbero due unitd entrambe aventi superfici coperte

inferiori a 28,00 mq e, di conseguenza, non potrebbero essere piu

oggetto di cambio di destinazione d'uso in appartamenti per civile

abitazione.

‘Sono state prese in considerazione dallo scrivente altre due ipotesi di

- giyi‘s;irgg_g,_gp_qu@g ,,riP_QI@t_e nell’allegato 2, soprattutto al fine di evitare

& del parere che la prima ipotesi di div isione, descritta in precedenza,

dell'ingresso dal vano scala e prospettante su Via Stesicoro, tuttavia si

sia quella migliore e piti funzionale.

__ CONCLUSIONI.

i 4
Alla luce di quanto sopra detto Si puo affermare quanto segue:

~* Limmobile non é conforme alla planimetria catastale; attualmente esso

6 suddiviso in due vani adibiti ad archivio e invece nella planimetria

__9atas{?/e (a‘ggrgsvgqta”un ‘unica unita adibita ad ufficio.

.+ Limmobile puc essere “sanato” dal punto di vista catastale e, di

) —...conseguenza urbanistico ed j costi da sostenere possono essere R
|
quantificatiin € 1.500,00.

| T =+ Lattuale valore di mercato, complessivamente, € pari ad € 63.665,00.

Esso e divisibile in due unita pressoché equivalenti ed i conguagli da

_.versare da una parte all'altra sarebbero pari ad € 483,00
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¢ Le spese da sostenere per il frazionamento, sia quelle connesse alle

opere murarie e sia quelle relative alle pratiche da presentare presso

catastali, allegando la visura.

| Siallegano alla presente:

"< Verbale di soprailuogo;
- Documentazione fotografica;
-~ Tavola grafica relativa al rilievo eseguito dallo scrivente;
Y e
Nota spese e competenze.
Lo scrivente resta a disposizione della S.V.I. per eventuali e/o ulteriori

_ chiarimenti al riguardo.

Ragusa, 22/03/2023

|
[
|
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