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catastali e dei registri immobiliari; 

c) I dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle 

certificazioni catastali e dei registri immobiliari; 

d) Le note di trascrizione e i titoli di trasferimento(in particolare l’atto di provenienza) con 

specifico riferimento ad eventuali servitù o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento 

condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento; 

e) La sussistenza di diritti di comproprietà (specificando il bene è in comunione legale tra i 

coniugi o in comunione ordinaria) o di altri diritti reali parziari;  

f) La continuità delle trascrizioni nel ventennio; 

g) La regolarità edilizia e  urbanistica; 

h) La dichiarazione di agibilità dello stabile; 

i) I costi di eventuali sanatorie; 

j) Eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute ( e 

gravanti sui proprietari ed aventi causa); 

k) Eventualmente, indici di edificabilità, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropriazione; 

Verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli paesistici, 

idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc. 

Fare accesso, con l’assistenza del Custode, all’immobile pignorato: 

a) Per verificarne la consistenza e l’esatta identificazione; 

b) Per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie; 

c) Per accertare lo stato di conservazione; 

d) Per verificare la corrispondenza ai progetti depositati in comune e alla scheda catastale; 

e) Per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti (e 
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e) La continuità delle trascrizioni nel ventennio; 

Vedasi la visura effettuata presso il registro immobiliare ( allegata alla presente). 

f) La regolarità edilizia e  urbanistica; 

 

Sulla regolarità urbanistica dell’immobile non è stato possibile, sulla scorta delle informazione 

presenti nell’archivio storico del comune di Ragusa, risalire ad una  licenza edilizia, data la 

presenza in archivio di numerosi progetto su via Turati privi di numero civico. Le ricerche sono 

state fatte sia con il civico n.9 che con il civico n.37  senza risultato, mentre sui progetti senza 

numero civico, una ventina, si sono fatte le ricerche con i nominativi degli intestatari, senza 

raggiungere un risultato.  

g) La dichiarazione di agibilità dello stabile; 

 

Per quanto sopra non si dispone di documenti sull’agibilità dell’immobile. 

h) I costi di eventuali sanatorie; 

 

La difformità sono legate alla mancata segnalazione di modifiche interne,  sanabile, ai sensi della 

normativa vigente, L.R.S. n. 16 del 10 agosto 2016, mediante il deposito di una C.I.L.A. tardiva 

(Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata), considerato che tali difformità  riguardano modifiche 

interne, senza aumento di volume o di superficie calpestabile. La C.I.L.A. in sanatoria comporta il 

pagamento di un’ammenda di €. 1.000,00 per mancata comunicazione,  oltre al pagamento dei 

diritti di segreteria ed istruttoria di €. 50.00. Le competenze per la presentazione della C.I.L.A. si 

può quantificare in €.1.500.00 come onorario del professionista firmatario delle dichiarazioni 

asseverate e delle planimetrie dello stato di fatto.  La difformità riguarda anche la planimetria 

catastale, in  difformità rispetto allo stato dei luoghi, considerato che la planimetria depositata 

presso l’UTE fa fede di una distribuzione interna dei vani diversa da quella rilevata.   Oltre la  

C.I.L.A.  bisogna, quindi,  procedere alla variazione catastale con un costo stimato di €. 500,00 per 

l’onorario del professionista e €. 50.00, per i diritti da versare all’Agenzia del Territorio. In 

conclusione gli oneri per rendere l’immobile conforme alle norme vigenti ammonta ad €. 3.100,00 

che a lordo di Iva e contributi,  sulle competenze professionali, comporta un costo di €. 3.637,60. 

i) Eventuali obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche non ancora adempiute ( e 
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gravanti sui proprietari ed aventi causa); 

Non sussistono obbligazioni derivanti da convenzioni urbanistiche 

j) Eventualmente, indici di edificabilità, cessioni di cubature, vincoli tesi ad espropriazione; 

Applicabile solo per terreni edificabili 

Verificare, anche con controlli presso i competenti uffici amministrativi eventuali vincoli paesistici, 

idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004, ecc. 

Sull’immobile grava il vincolo  paesaggistico che copre l’intera  area del centro storico, area 

all’interno della quale ricade  l’immobile in questione 

Fare accesso, con l’assistenza del custode, all’immobile pignorato; 

 

L’accesso è stato effettuato in data  25 ottobre 2021,  alla presenza della Dott.ssa Antonella 

Galfo, custode giudiziario dell’immobile del compendio pignorato. 

a) Per verificarne la consistenza e l’esatta identificazione; 

Sono state rilevate le misure dell’immobile oggetto dell’esecuzione:  il piano primo di cui è stata 

redatta la pianta dello stato di fatto, allegata alla presente relazione. 

b) Per trarre gli elementi necessari per la descrizione e per scattare fotografie; 

E’ stato rilevato lo stato dei luoghi e sono state scattate alcune foto (allegate alla presente 

relazione) 

c) Per accertare lo stato di conservazione; 

Lo stato di conservazione dell’immobile è ottimo essendo allo stato abitato; 

d) Per verificare la corrispondenza ai progetti depositati in comune e alla scheda catastale; 

E’ stata rilevata la non corrispondenza dello stato di fatto  con le planimetrie catastali, che 

riportano una diversa distribuzione degli spazi interni. 

e) Per verificare lo stato di possesso/godimento: identificazione dei soggetti occupanti (e 
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Divisibilità: il bene non è divisibile 

Valore di mercato: €. 62.400,00 

Vendibilità: L’immobile ha un suo mercato (oggi inflazionato)  sia per le modeste dimensioni sia 

per la sua collocazione all’interno del centro storico; 

Vincoli: Il vincolo è quello paesaggistico che agisce su tutto il centro storico (zona A) 

Edilizia agevolata: Non fa parte di immobili di edilizia agevolata 

Oneri: per la conformità dell’immobile gli oneri sono stati calcolati in €. 3.637,60 

APE: L’attestazione Energetica è necessaria per la presenza di impianti; 

Descrizione sintetica lotto/immobile: Vedasi descrizione del lotto 

Superficie commerciale: 91,38 mq 

Valore di mercato: €. 66.045,00 

Valore di stima di vendita: €. 62.400,00 

 

Il sottoscritto C.T.U. ritiene di aver espletato in ogni sua parte il mandato ricevuto e pertanto 

deposita telematicamente la propria relazione scritta, comprensiva degli allegati, rimanendo a 

disposizione del Giudice Delegato per ogni eventuale chiarimento o necessità. 

 

Allegati: 

 Planimetria catastale e visure ( 4 fogli ), 

 Ispezione ipotecaria – Agenzia del Territorio ( 3 fogli ), 

 Documentazione fotografica ( 6  fogli ), 

 Planimetria rilievo immobili (1 foglio) 

 Ragusa  21/01//2022 

 

                                                                                                                  Firma del C.T.E. 
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