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VEéecur‘.ioné lmmobillare BCC S Michele bém‘.ro_ )

B il\l.mtA) G. ldott Lauricella del Tribunale di Callténissef;a';;:‘,
* Nell’esecuzione immobiliare n°.32/91RGE ‘promossa dalla

- BANCA- DI' CREDITO COOPERATIVO S M[CHELE (avv ti .

il sottoscritto dott. ing. Sergio Nicola Montagmno ¢ stato nominato "

con ordinanza del 27.04.2000 CTU al fine di redlgere una relazmne

contenentes; o to. s Tl o NS

'-’*2 ~~1a descrmone della loro s1tuazwne di fatto,\ N

w3l l’mdlcazmne della regolanta urbamstlca rdegliz astess1,
R ::-mdl.cando “ove Si tratu d’abusi edﬂm sanablh, gh'
---adempimenti - amministrativi-.ed .economici gia in cofso o

-portati a termine e quelli eventualmente da effettuare per la
regolarizzazione dell’immobile stesso.

-. Dopo aver accettato I’incarico e prestato il giuramento di rito
nell’udienza del 03.10.2000, il sottoscritto doveva iniziare le
operazioni peritali in data 13.10.2000 - cosi come- verbalizzato
all’atto del giuramento. ﬂ

In quella circostanza sui luoghi non era presente alcun
rappresentante delle parti e, solo dopo -aver acquisito una serie
d’informazioni tra gli operatori economici della via Bissolaﬁ; il
sottoscritto riusciva a rintracciare la PPN  Che
dichiarava di non essere stata informata .del -sopralluogo e
soprattutto di non avere il possesso delle chiavi per accedere ai
luoghi di cui all’esecuzione immobiliare di che trattasi. -

Contattato | e.informatolo di .quanto accaduto, il
sottoscritto trovava. nel legale la:pid ampia. 5d1sponib111ta per la

, soluznone del problema.




HSolo d0po un; lungo lavoro d1 ncerca, e graz:le a]la dlspom‘bmta
_ il sottoscritto, non prima di avere formalizzato alla
- S.V..in data 05.12.2000 la nch1esta di proroga depositata agli atti,

. veniva ‘in- possesso di un mazzo di ch1av1 relativo agh immobili di -

via Bissolati, ..z ».. 5w

n data 21.02.2001° accompagnato dal _
e R T

‘posizione degh nnmoblh oggetto della presente causa, i sottoscritto

era i grado «di’ *operare-" unattenta ncogmzmne dei luoghll-.é
' acqmsendo i dati -necessari - al ﬁne di potere formahzzare le )

valutazioni richiéste. e LB

_In seguito il‘sottoscritto_operava per. proprio. conto tutte le indagini
ritenute indispensabili al .fine di f:riéponderef ai quesiti posti dalla
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

a) Premessa
* L’esecuzione immobiliare promossa ‘dalla parte - attrice
contempla i seguenti immobili:
1) vano seminterrato pil servizi di mq. 537 circa ubicato in
Caltanissetta via L. Bissolati, 43B (NCEU foglio 86, p.lla
709 sub 20, piano S/1, cat. C/2 classe 5);
2) vano terra adibito a box di mgq.. 18 circa ubicato in
. Caltanissetta via L. Bissolati, 19 (NCEU foglio 86, p.lla 709
" sub 7, piano T, cat. C/1 classe 5);.
3) terreno ubicato in Caltanissetta C.da S. Elia (NCT fogllo 113,
p.lla 200,;p.1,a prov 22747 della superﬁcle di Ha 0.50.40;
4) terreno ubicato in Caltanissetta C.da S. Elia (NCT foglio 113,
~ wp.Jla 242, p.ta prov 22747 della superficie di Ha 0:03.80;" - :




per avere-delle valutazioni di partenza il: pid. poss1b11e attend1b1h, ’
effettuare’ una vera e propria indz;gine di mercato -attraverso una
serie d’interviste ad operatori, immobiliari locali completate:da un
indagine, conoscitiva attraverso’proprietari e/o acquirenti. insistenti
nelle zone in cui ricadono gli immobili per cui & causa.
Naturalmente ¢ stato necessario. esaminare i ‘casi sSingolarmente
considerato -che si tratta d’immobili: dalle ﬁpdlogicaxnente vari €
ricadenti inoltre in zone tra di loro non omogenee.
Partendo da detta base la stima di seguito operata ¢ stata completata
attraverso - valutazioni ~che non potevano- non s tenere ‘conto
dell’analisi della situazioné dei luoghi in relazione allo statoattuale
di fatto per come relazionato nella risposta al 2° quesito. -

l) vano_seminterrato piti servizi di-mq. 537 ‘circa ubicato in

La valutazmne dell’nnmoblle .di..che;; trattas1, comeugia;:,sopra

WY

" rdevato ‘non pud prescmdere dalla “storl dei 109311‘;11_1?61‘%33&,9 di -

5) terreno ublcato in Caltamssetta C.da Pescazzo (NCT fogho o
+ 52, p.la 250, p. taprov 11713 della superﬁcw di Ha 0.28. 00;.
.~.Le. partite di .cui:ai numeri 1),. 2) €. 5) sono . intestate : a.

. - -
BRI (v-oprictario per Y9 ¢



S

Esecuzione immobi]iﬁre BCC SMichele contro _

‘quelli limitrofi che ‘sono stati oggetto d’indagini geomorfologiche

per fenomeni di ‘dissesto che ne hanno in parte cdmproihesso la
struttura. Tenuto conto quindi di quanto descritto nella risposta al
seguente 2°. qﬁesito, e quindi - della- conseguente - condizione
psicologica .che condiziona gli - acquirenti: per . la: particolare
situazione® oggettiva, attualmente un prez’zo‘ coﬂgiuo di N'endita si
aggira' " intorno . - alle. £ 450, 000/mq. - (d100ns1
quattrocentocmquantamllahre al metroquadro) per una . stlma
complesswa di- poco; supenore a1 duecentoquaranta mlhom d1 Iu'e

' Tutto cm tenendo anche conto della clrcostanza non trascurabﬂe

\

¢chie ~1’intero-: locale @ necess1ta’ ‘dl Tuney ‘radlcale mtervento e d1

ristrutturazione ¢ interna * per nportarlo a . condizioni sufficienti

d’abitabilitd. - oo L onwee Lt 0L TR W ey
'2) vano terra. adibito a box di maq. ' i
- Caltanissetta via L. Bissolati, 19 (NCEU foglio 86. p.lla 709

. +.sub 7, piano T, cat, C/l classe 5); = v © .o, vt -
Si tratta di un immobile:che risente in -positivo di una ‘buona
richiesta di mercato. Indipendentemente dalla condizioni di
manutenzione che richiedono un intervento radicale di pulizia, si

pud stimare il locale con una valutazione forfetaria che,
prescindendo dalla superficie, indica in una cifra aggiratesi intorno
ai venticinque milioni di lire la valutazione di mercato dell’intero

immobile. .. .- . = S

3) terreno ubicato in Caltanissetta C. da 5 Elia (NCT fogho 113,
o p.lla 200, p.ta prov 22747 della superficie di Ha 0.50.40:
t«--’ii4) terreno ubjcato in Caltanissetta C.da S Elia (NCT foglio 113,

- p.lla 242, p ta prov 22747 della superficie di Ha 0.03. 80.1




Esecuzione immobiliare BCC S Michele contro DX X |

Trattasi di due ;partiﬁce]le di terreno H;:nitfdfe e qumd1 formanti un |
unico lotto. Pur dovendo * sottolineare . la relativa. ' vicinanza
dell’appezzamento di terreno - al centro - abitato, 1’andamento
altimetrico a mezza costa, I’esposizione a nord ¢ lindice di
fabbricabilita tipico dei terreni rurali, non. fanno lievitare il prezzo
dell’immobile oltre le £. 4.000/mq (diconsi quattromilalire al
metroquadro) per una stima. oomplessiva "dif~poco...‘iﬁfe‘riore‘ -ai
ventidue milioni di lire, = * « suzes:
5) terreno ublcato in Caltamssetta Cda Pescazzo )
52:p.la 250, p.ta prov. 11713 della superficie diHa 08.00:5

Ubicato in una zona escluswamente agncola con rari insediamenti

Qf» 7'-"‘ ;j(

. abitativi ¢ per di pill non agevolmente raggiungibile con i mezzi di
trasporto, tale piccolo appezzamentb di  terreno..¢ inserito in una
zona dove il valore medio si aggira intorno a £. 10.000.000/ha
(diconsi dieci milioni di lire per ettaro). Nel nostro caso quindi
avremo una stima di poco inferiore ai tre milioni di lire, anche se
proprio per le ridotte dimensioni I’appezzamento di che trattaéi
potrebbe interessare solo un agxicoltofe della zona, o un investitore
interessato ad acquistare piu di un lotto di terreno.

¢) Risposta al 2° quesito.

(la descrizione della loro situazione di fatto). .

“ 1) vano seminterrato pili servizi di.mq. 537 circa ubicato in
Caltanissetta via L. Bissolati, 43B (NCEU. foglio 86, p.lla

709 sub 20, piano S/1, cat. C/2 classe 5);
Detti locali - seminterrati, ~ubicati - nella parte retrostante
dell’immobile, - contestualmente a quelli: immediatamente limitrofi
' sono stati ‘di recente .oggetto di un intervento.di consolidamento che
-a detta degli esecutori dovrebbe avere risolto i problemi statici che |




* Esecuzione immobiliare BCC S.Michele contro A

' nguardavano le fondazxom del palazzo Stesso. Dettl mterventl_
hanno comportato la reahzzazmne di una serie di opere che di fatto
~dovrebbero aver portato ad un,consoljdamento delle strutture, con
necessarie opere ('11 scavo e demolizioni varie: che hanno sventrato il
‘locale rendendolo necessario di radicali ulteriori opere di ripristino
del rustico e di rifacimento delle rifiniture. - E
Il locale & dotato di ben quattro aperture che consentono un zigevole
mgresso ma si trova nella parte retrostante.:il fabbncato di- cui
occupa ‘una. porzmne del semmterrato -con: una v1ab1]1ta adl accesso .
'- in non:buone ﬁ,con(hz_lom -di ;manutenzmnc Lercon rscarsasgarws1bxhta
dallesterno.  © © ot e v e
2) vano terra adibito a box di mq. 18 circa ubicato in
Caltanissetta via L. Bissolati, 19 (NCEU:foglio 86, p.lla 709
.."sub 7, piano T, cat. C/1 classe 5): . - |
Siamo in presenza di un box ubicato a piano terra affacciatesi nel
cortile interno dello stabile di cui fa parte integrante e solida.
Costituisce un immobile di discreto : pregio, “in ‘riferimento allo
scopo per cui & adibito, ¢ gli interventi di manutenzione
straordinaria sono rapportati alla necessita di rimetterlo in uso dopo
un lungo periodo di abbandono.
. 3) terreno ubicato in Caltanissetta C.da S. Elia (NCT foglio 113,
- p.l1a 200, p.ta prov 22747 della superficie di Ha 0.50.40;

4) terreno ubicato in Caltanissetta C.da S. Elia (NCT foglio 113,
p.lla 242, p.ta prov 22747 della superficie di Ha 0.03.80:
Entrambe le paﬂi_celle, costituenti un unico. lotto, formano :un
appezzamento di tépeno di facile accesso, essendo lambito lungo il

confine a monte da una strada di agevole percorribilitd..
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scuzione immobiliare BCC S Michele controf SO NOTOROORS

g'etto terreno ¢ incolto, non presenta recinzione, si trova esposto a

" nord, e si sviluppa a mezza costa con alcuni tratti 1mperv1

> ubicato a 2 - 3 chilqmetri dalla via .Luigi Monaco in
Caltanissetta, eﬁ ¢ classiﬁc:ato urbanisticamente come terreno
rurale, ¢ et B
5) terrenoubicato in Caltanissetta C.da Pescazzo (NCT foglio
52, p.lia 250, p.ta prov.'11713 della superficie di Ha 0.28. 00;
Anche in* questo caso siamo in presenza di w terreno rurale,
dlstante oltre una: decma di chﬂometn da’ Caltamssetta €

- ragglunglblle percorrendo la strada " che- ‘porta -alla‘stazione. di

Caltanissetta — Xirbi e nei pressi svoltando-a $inistra imboccando la

strada ‘che porta :verso San Cataldo e Marianopoli. Siamo in

liresenza di un..terreno incolto che non ¢ dotato di recinzione e cui
si pud accedere attraverso una viabilitd che in prossimita del lotto
diventa poco agevole.

d) Risposta al 3° quésito

(Uindicazione della regolaritd urbanistica degli stessi, indicando,
ove si tratti di abusi edilizi sanabili, gli adempimenti amministrativi
ed economici gia in corso o portati a termine e quelli

eventualmente da effettuare per la regolarizzazione dell’immobile

stesso).. . . -

Dal punto di vista urbanistico la cla531ﬁcanone degh immobili in
zona urbana ¢ quella indicata nei certlﬁcau catastah allegatl -
Per quel che riguarda i lotti di terreno accatastati al foglio di mappa
113, particella 2000 di mq. 5.040 e particella 242 di mq. 380, ¢ al
foglio di mappa 52, particella 250 di mgq. 2.800 di cui ai certificati
allegati, sono destinati dal vigente P.R.G. della cittd di Caltanissetta




" azona rurale e qumdl sono regolamentan dalle norme di attuazmne
di detto P.R.G. che prevedono. .

1. l’ediﬁcazione con densit;i fondiaria non sﬁperiore a 0,03

N

mc/mq; | o

2. Taltezza massxma fuon ten‘a mt. 8 00, -

la dJStanza‘dal conﬁm mt 5 00

Ay o

olqe'al nspetto di una sene d1 wgentl dxsposmom ,d1 legge S -

£

Dalle ﬁmdaglm operate i sottoscntto non ¢ venuto a conoscenza- chel

_ v1 s1a ‘alcun ademplmento ammxmstrauvo e/o’ economlco in corso
gla portato a tenmne 0 da effettuare da parte dei propnetan per la
~ regolanzzazwne degh unmoblh di cui alla presente esecuzione, in
‘quanto  non sono state nscontrate violazioni della regolarlta
urbanistica degh stessi cop abu51 (sanabili o non).

3 e e o e 3 ok afe ok ok of¢ sk ok ok ke ok

Tanto si doveva in ademplmento dell’incarico ricevuto.

]
1 + % \

Si allega: ‘ ;f, wo
1) fascicolo _ (per la parte attnce)
2) visure c\atastah m5 fogh);
3) stralci plammetncl (n 2)

CALTANISSE'ITA




