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e Termine di scadenza a seguito della proroga — :
Premessa i,'l

Con alto in dala 28.092010, la notificava Il “
pignoramento immobiliare nei confronti del sul bene
detenulo in piena proprieta, coslituito da una villetta unifamiliare-isolata a due Y
elevazioni fuorl terra, sita in Santa Cristina di Gela (PA), C/da Pianetio, Via rl
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delle Vitlorie s.n.c., individuata nel N.C.E.U. al fg 2, particella 545, cal Al7,

consistenza 7 vani.

A seguito di conferimento di incarico in data 15.06.2011, il softoscntio ¢ Lu
provvedeva a redigere la consulenza tecnica di stima, individuando il valore
commerciale del cespite oggelto di procedura esecutiva pari ad €. 97.324 50.
(maq. 149 73 x €. 650/mq).

II'Sig. G.E. al fini della vendita nominava 'Avv. nella qualita di
Custode Giudiziario e Professionista Delegato alla  Vendita, gisto

provvedimento in data 14 12.2011.

L 'awv con propria istanza in data 07.07.2016 ha richiesto al Sig. G.E. di
valutare la necessita di un richiamo del c.tu  per accertare lincidenza

economica della possibile servitt di passaggio in capo allimmobile pignorato.

Il Sig. G.E., ritenuta la opportunita di disporre il richiamo del c.tu. al fine di
quantificare la perdita di valore che Il compendio pignoratizio potrebbe subire in
conseguenza dell’'eventuale costituzione della servitu di passaqgqgio descritta
nella istanza del Delegato alla Vendita del 07/07/2016, con propria Ordinanza
in data 11.07 2016, ha disposto al sottoscritto c.t.u. di “accertare quanlo

indicato in parte motiva”, previo deposito di nolta integrativa entro il 31.07.2016.

Considerazioni preliminari

It Delegato alla Vendita Avv , fa riferimento at rogito in Notaio
in data 21.06 2007 con la quale & stata trasferila 'unila

immobiliare oggetto di esecuzione distinta in catasto urbano al fg 2, part 546

da all'esecutalc
La Sig in origine risultava proprietaria per acquisto da polere
con rogito in del fondo identificato

al catasto terreni al fg. 2 particelle: 221 di are 2,70; 227 di are 13,00 ¢ 230 di

are 26 .90

G.E.. Dott Dantele Galluceei
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Sulla particella 221 contigua a Via delle Vittorie, la Sig.r..
realizzava complelamente in abuso I'immobile a due elevazioni fuori terra
oggetto di esecuzione, per la quale sono in corso le procedure per il rlascio

della concessione in sanatoria.

L'intera particella 221 con tipo mappale veniva soppressa e l'immobile, con la
relativa corte esclusiva pertinenziale di mqg. 270,00, veniva iscritto  al catasto

urbano al fg. 2, particella 545, Cat. A/7 classe 2, consistenza vani 7.

La Sigra alla data odierna risulta pertanto proprietana del

terreno distinto al catasto terreni al fg. 2, particelle 227 e 230.

L'Avv. Antonio Vacanti rileva che tali particelle, in relazione alla localizzazione
in sito ed alla considerazione che trattasi di fondo totalmente Intercluso,
possono essere accessibili soltanto da proprieta sost come ab
origine attraverso il cancelletto esistente sul fronte retrostante la Via Delle

Vittore

Tale situazione, in sintesi, lascia prevedere che in futuro, a seguito di vendila
all'incanto, il nuovo acquirente potrebbe subire da parte della Sig ra

un azione di rivalsa finalizzata a rivendicare il diritto di servita di
passaquio sulla base defla cosidetta “coslituzione di una servitl  per
destinazione del padre di famiglia’ La costituzione di detta servitu presuppone o
che 'originario unico proprietario abbia posto in essere tra due fondi o due parti
dello stesso fondo a |lui appartenenti una situazione soggettiva di
subordinazione o servizio, corrispondente al contenuto di una servitu, ma che ¥
non rileva come tale finché i fondi siano nella titolarita dell'unico soqgetlo
proprietario e che, a seguito della divisione invece a due soggelti distinli, si ',.‘
pone come fatto costitutivo di una servitt avente contenuto corrispondente ;
all'utilita gia garantita di fatto a uno dei due fondi o delle due parti dello stesso i

fondo
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Nella considerazione che linstaurazione di tale servitu di passaggio potrebbe
avere rilevanza ai fini della vendita del bene, il Delegato, ha posto al Sig. G I
esigenza di valutare lincidenza della possibile servitu di passaggio in capo

allimmaobile pignorato.

Preliminarmente Il sottoscritto ¢ t.u. previa richiesta di accesso agli atti presso i

Notaio 1, avendo visionato il rogito con il quale

trasferisce il bene oggetto di esecuzione a na potuto rilevare
che nel suddetto atto non grava alcuna servitu di passaggio sulle relative aree
pertinenziali,

on essendo il fondo apparentemente gravato da alcuna servitu, al fine di poter
comprendere quanto dedotto dal delegato alla vendita e opportuno riportare
testualmente 'Art. 1061 del cp.c. - Servitt non apparenti - Le servitu non
apparenti non possono acquistarsi per usucapione o per destinazione del padre
di famiglia. Non apparenti sono le servitu guando non si hanno opere visibili e
permanenti destinate al loro esercizio; e FArt.1062 - Destinazione del padre i
famiglia - La destinazione del padre di famiglia ha luogo guando consta
mediante qgualungue genere di prova, che due fondi, attualmente divisi, sono
statl posseduti dallo stesso proprietario, € che questi ha posto o lasciato |e 8
cose nello stato dal quale risulta fa servitu.  Se | due fondi cessarono di .

appartenere allo stesso proprietario, senza alcuna disposizione relativa alla

2L ATITITEE LR

servitu, guesta s'intende stabilita attivamente e passivamente a favore e sopra

clascuno dei fondi separati

[l requisito fondamentale & quindi se ¢i siano opere visibili e permanenti sul

fondo servente (naturali o artificiali) di natura permanente, obicllivamenie i];
destinate al suo esercizio e che rivelino in maniera non equivoca l'esistenza del g
peso gravante sul fondo servente, dovendo le opere naturali o aitificiali rendere u
manifesto che non si tratta di ottivita compiuta in via precaria, tale requisito e
CG.EL Dott Dantele Galluea ”
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soddisfatto dalla presenza del cancelletto da cui si accede al fondo di proprieta

A tal proposito si possono  menzionare innumerevoli  sentenze —sulla
instaurazione della cosiddetta servitu per destinazione del padre di famigla, tra

qgueste si cita una delle ultime in ordine di tempo

Cassazione, sentenza 12 febbraio 2014, n. 3219, sez. Il civile

SERVITU - PREDIALI - COSTITUZIONE DEL DIRITTO - DELLE SERVITU
VOLONTARIE - COSTITUZIONE NON NEGOZIALE - PER DESTINAZIONE
DEL PADRE DI FAMIGLIA - Requisiti - Oggettivita - Intenzionie del proprielario
del fondo - Rilevanza - Esclusione.

LLa servitu per destinazione del padre di famiglia é stabilita "ope legis" quando,
al momento della separazione dei fondi o del frazionamento dell'unico fondo, lo
stato dei luoght sia posto o lasciato, con opere o segni manifesti ed univoct, in
una situazione oggettiva integrante "de facto" il contenuto della servili,
indipendentemente dalla volonta del propnetario, dovendosi ricercare Ia
subordinazione del fondo non gia nellintenzione del proprietario, ma nella

natura delle opere, oggettivamente considerate.

Risulta pertanto evidente che In ragione dello stato dei luoghi, l'acqulrernte 3
allincanto del bene oggetto del compendio immobiliare, potrebbe subire Ia

costituzione di una servitu coattiva di passaggio per sentenza

FPoiche trattasi di fondi di piccola entita che non necessitano per la loro fruizione
e sfruttamento economico dell'usa di mezzi meccanici (coltivazioni estensive),
si puo prevedere, ad eventuale richiesta del proprietario del fondo dominante,
un viottolo ben delimitato con rete di recinzione della larghezza massima di mil

1,00 per consentire I'esercizio del diritto di servitu di passaggio a piedi. 4

Tale opera che andrebbe localizzata sul confine piu lungo perpendicolare alla
Via Delle Vittorie, incide per una consistenza di circa ml. 30,00 di superficie

della corte pertinenziale. g

Gk Dottt Danele Galluee
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In queslo senso, la costituzione della suddetta servitu  per deslinazione del
padre di famiglia, non avrebbe carattere lesivo ed invasivo nel confronti del
fuluro acquirente se non per la lieve riduzione dell'area pertinenziale

allimmobile oggetto di esecuzione

Risposta al quesito

Tale riduzione determina una perdita di valore del compendio pignoratizio che
deve essere quantificato in ragione della considerazione che tratlasi ormai di
area Urbanma e, quindi, non piu quantificabile in termini di terreno agricolo
medianle Tausilio dei valori agricoli medi (per la zona e per la gualita a
seminativo pari a € 7.300,00/ha).

A giudizio dello scrivente, si pud congruamente individuare una perdita dovula
alleventuale azione di rivalsa per la costituzione del diritto di servilu dj
passaggio pari ad € 1.500,00; pertanto il valore complessivo del compend|o

pignoratizio, effettuata la suddetta detrazione, risulta pari ad €. 95.824 50,

Nella speranza di avere bene e fedelmente adempiuto al compito L
affidato, Il consulente ringrazia il S5ig. G E. perla fiducia che gli ha accordalo.
Termini Imerese 1 21.07 2016

He.T.u s
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