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ILL.MO SIG. G.E, CEEg

Premessa

o

Nella causa civile notata al a° 119/91 R.G. Es.
promossa da Banco di Sicilia rappresentato e difeso dall’

congre

LI disponeva La nomina di me scttoscritto

e
Consulente Tecnice d'Ufficio, al
fire di : “stimare i benij pignorati accertando se gli stessi
sono akusivi ed eventualmente sanabili”.

[opo avere prestato giuramento il giorno 10 cttobre
20¢1, informava seduta stante le parti presanti &l
giuramenty, che le operazioni peritali avrebbero avuto
iniziuv alle ore 17 del giorno 1¢  ottobre 200 in
Caltanissetta.

Il gicrno 18 cottobre 2081 alie ore 17:00, =i recavo
in via dei Mille n° 8/a per effettuare conme stahiliva, i1

prims  sopralluogo. Era presente 17ing.

nelta cualitd g1 liquidatore della societd  Afj]

Insieme all’intervenuto, il Scttescritto si & poi recate in

i via dei Mille n® il/d ed 11/e ed in via Napolecne Zolajanni
n® 10 per completare il soprallunge relativo agii immabili
Pignorzti ed oggetto della presente relazione di stima.

Tantc dai verbali d'accesso dz me redatti ed allegati
alla presente.

In armcnia all'incarico conferitomi dalla S.V. e zulla

base degii eaccertament: da me effettuati, ho redatte la
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presente relazione che, per comodita espositiva, ho diviso
nei secuenti capitoli:
CAP. 1 - Bene sito in Caltanissetta, via Napoleore Colajanni
n°® 10, censito nel Catasto dei Fabbricati dell’kgenzia del
Territerio di Caltanissetta alla Partita 1858, foglio 121, !
particella 304, sub 89,
CAP. 2 - Bene sito in Caltanissetta, via dei Milie n° 9/a,
censite nel Catasto dei Fabbricati dell’Agenzia del
Territorio di Caltanissetta » al Foglio 120, part-cel’a 455
sub 9.
CAP. 3 -~ Bere sito in Caltanissetta, via dei Miiie n°11/d
ed 1l/e, ceasito nel Catesto dei Fabbricati dell’Rgenz:-a del
Territorio di Calzanissetta , al Foglic 120, particelle 455
sub 2 e 457 sub 3.

Ognuno dei suddetti capiteli & inoltre suddivisc nei
seguenti paragrafi:
Par. 1 - Descrizione del bene
Par. 2 - Sceltas del criterio di stima

Par. 3 - Stima dell’ immobile

: Cap. 4 - Regolaritéd urbanistica degli immobili
Cap. 5 - Riepilcgsz
Cap. 6 - Appendice: Verbale di sopralluogo e fotografie
e v e &
CAP. 1 - Bens Eito in Caltanissetta, wvia Napoleone
Coaljanni, {dati catastali :Partita 1858, frfoglio 121,
particella 304, sub 89 categoria C/1)
! CAP. 1.1 - Descrizione del bene
L'immcbile da stikare si trova al piano terra di un edificio

per civile abitazione con n°® 1i piani fuori terra ed o
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costituito da unico vane ed un locale HC per complessivi
305 mg, avente destirazione d’uso commercizle (negozio).

Lo stato di conservazione dell'immobile & buons., I pavimenti
sono rivestiti in parte con ma-tonelle ir scaglia di marmo

ed in parte con rattonelle di  marmo, Le pareti sone
intonacste, tranne quelle del locale bagno, che s50n0 é?¢
rivestite con mattonelle di ceramica. Il tetto & ribassato
da un controsoffitro., Gli infissi esterni tra i quali 1la
porta di accesso all"immobile sono in ferro e muniti di
saracinesche in  lamiera Zincata.Gli impianti idrico,
elettrico e di riscaldamento sonc presenti, funzionanti e
realizzati Sottotraccia,

CAP. 1.2 - Scelta del eriterio di stima

Trattandosi di un bene c¢ha ha ura collocazione reale nel
mercato e ver il quale & possibile conoscere il reddito
medio anruo applicheré il criterio del wvalore di mercato
{stima sintelica comparatival), il criterio del vazlore di
Capitalizrzazione (stima analiticay ed i) criterio della

rendita catastszle ottenendo i1 pin probabiie wvalore d-

§ mercate del bepne -n 0ggelto dalla media aritmetice dei
valeri cttenuti con i tre criteri.

CAP. 1.3 - Stima dell’immobile

Criterio del valore di mercato

Assunte tuste _e informazioni necessarie, considerata il
livello, io stato di finitura e di conservazione
dell'immsbile, nonché 1a Zona In cul &i trova 17 immobile,
assunte quale paramerro tecnico il metro quadrato, i} prezzo

di mercato & stato stimato in £/mq 2.306,000 , Pertanto il
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il

valore dell'immobile risulta: mg 305 -+ £/mg 2.300.000
£ 701.596¢.000
Criterio del valere di capitalizzazione
Si ritiene un reddito (presunto) annuo di £ 35.000.000
conseguito in wvia anticipata. Pertanto occorre aggiungere
gli interessi P&r un anno, al tasso medie di rendimento del
10%, al redditeo bresuntc : £ 35,000,000 0.1 = 3,500,000,
IT reddito pPresunto iecrdo ammonta pertants a £ (35,000.000+
3.500.000) = ¢ 38.500.000 dal quale occorre dedurre i1 401
per spese di ranutenzione, imposte €tC... . Reddite presunto
da capitalizzare:
£ 35.800.000 - (35.800.000 + €.40} = £ 21.430.000
Capitalizzands detto reddito, con un rasso del 3%, si ha

£ J21.480.0C0 / 0,03 = ¢ T1E.GS2, 000
Criterio della rendita catastale
Un valore approssimative dell’ immobile Si ottiene
moltiplicandc la rendita catastale per 100 ed applicandc una
riduzione del 30 ai valore trovato. Risulta dungue (rendita

catastale = ¢ 9.577.800) ;

£ (9.577.800 * 109) - {957.780.003+0.3} = 1 670.446.000 ,

Il piv_prcbabile vaiore di mercatc dell'immobile, tenute

conteo dei valori sopra determinsti, risulta dunque:
zadtla dunque!

£ (701.500.000 + 716.000.000 + 670.446.000) / 3 =
i
| £ 695,982,000
i
i In  ragicne dell'appressimazione  di ogni  stima ed in

relazicne all’entizi de’la stessa approssimo a £ 696.000.000

! { diconsi lire seicentonovantaseimilioni) [ Euro 359.454,00]

CAP. 2 -~ Bene sito in Caltanissetta, via dei Mille n° 9/a
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(dati catastali - Foglio 120, particella 455 sub 9 categoria

A/10 {Ufficiol) .

CAP. 2.1 - Descrizione del bene

L'immobile da stimare si trova al pians terra di un edificio

Per civile abitazione con otto piani fuor: “erra ed @
costituits da dieci vani e due locale WC F2r complessivi / {,/'
40¢ mq.

I pavimenti sonc rivestiti di maoguette che presenta in vaste
Zone macchie dovute molto probabilmerte ag infiltrazioni
d'acqua { vedasi appendice foto n® 2 - ¢ !. Le pareti scno
rivestite con tessutc da parar: che Eresenta nacchie g1
Umiditad pregressa in ampie zone, Le pareti ed i pavimenti
dei locali WC sono rivestite irp rattcnelle di
Ceramica;l’ intonace del tetto di un leccale We € parzialmente
macchiato e presenta rigonfiamenti dovuti ad infiltrazigne
d’acqua tvedasi in appendice fotoc n° 6 ),

Le porte interne sono in legrno tamburate e munite di
veiri opachi. gli infissi estarni sone ir alluminio
anccizzato e muniti di avvolgibili in plastieca.

L'immobile & corato di impianti idricc ed igienico
sanitario, elettrico e telefonico perfettamente furzionanti

e realizzatgi sottcotraccia. L'impianto di riscaldamento ¢

CAP. 2.2 - Scelta del criterio di stima
Trattandosi di un bene cke ka una collccarione reale
nel mercatc e per il quale & possibile conoscere -1 reddito
medic annuo appiichers il eriteria del valcre 4i mercate
(stima sintetieca comparatival ed il criterio del valore di

Capitalizzazione (stima analitica). Non applicherd -1 metodo
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della Trenditsa catastale, ip quanto per immobiij aventi
Categoria Catastals A1lg Uffici) tale metodo risylts poco
attendibile,
CAP. 2.3 - Stima dell’immobile
Criterio dal valore di mercato

ASsunte tyurte le informazionj hecegsarie, tonsideratg
il livelle e lo stato g3 finitura ¢ di Conservazione 3
dell'immobile, éssunto  guale Parametro tecnico il metro
Quadrato, 13 Prezzo dj narcato @ stato stimato ip £/mg
1.160.090 |, Pertanto i1 valore del) *immobile risvita: mg 450
* £/mqg S.100.600 = £ 440.000.000
Criterio del valore dj capitalizzazione

51 xitiera Un  reddito {(presunto) annuo di £
22.000,000 tonseguito in yiga anticipata, Pertanto occorre

aggivngere gli interessi Pe€r un anpo, 33 tassc medio di

rendimento dej 163, a1 reddito presunto : £ 22.000,000 =
0.1 = 2.200.050c I1 redditg bPresunte lordo ammonta
Pertanteg a ¢ {22,002.000- 2.200.000) = £ 24.200.000 dal

quale occorre dedurre i3 40% per spese di manutenzione,
imposte etc. . . Reddito Presunto da Capitalizzare:
£ 24.2003.000 - {24.200,000 » 0.40) = ¢ 14.520.000
Capitalizzando detto reddito, con ur tasso del 3:5%, s5i ha

£ 14.52¢,000 / 0,035 = ¢ 414.857.143
Il pi inEEE*ZEL?LlE_J’ilPEP__.,di wercato dell'immobile, tenuto
conto dei walerg sSopra determinatgLﬂrisulta dungue:

£ (440.0¢0.000 + 414.857.143)/2 = f, 427.428.571
In  ragiorne dell‘approssimazione di  ogni Stima ed  in

relazione gllfentira della stessz Aplrossing s £ 430.0600. 000
— =22 -ULlo. 600

{ diconsi lirerguattrocentomilioni } | Bure 222.075,47]
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CAP, 3 - Rane sito ip Caltanissetta, via dai Mille p° 11/d
ed 11/e (dati catastali : Foglio 120, particelle 455 sub 2 g
457 sub 3, cat. C/1}
CAP, 3.1 - Descrizione del bene

L'impobile da stimare si trova al piano terra di un
edificip per civile abitazione cop otto piant fuorj terra ed
¢ costituito da due  wvani pop comunicanti, dota-j Ciascuno

di locale ¥C, e con 4CCesso seperato dalla via dej Mille n°

11/d e dal:a Via dei Milie 11/e ed avente destinazione d’usc
Commierciale (negozio) . La Superficie complessiva & di mg 120.

{Vedasi in appendice fotg n° 7-8)

- Locale con accesse dalla via dei Mille 11/d

Lo stato di conservazione deil'immobile & busno. I pavimenti
Seho rivestiti con mattonelle ip marmo. Le pareti ed {1

tettos dei gue vani sonc intonacate e tinteggiate con

coloritura tipo ducotone; %e bPereti de! locale bagno sono
rivestite con mattonelle di ceramica. Le porte interne sono
ia legnec tamburate. L' apertura g: accesso al locale & dotata
di busscle ip ferro con Séracinesca in lamiera zincata. Gli
lmpianti idrico ed elettrico sono Presenti, funzionanti e
realizzatj Sottotrraccia, E’' éssente 1" impiante di
riscaldamento.,

- Locale con accesso dallg via dei Mille il/e
T —————===2550 da:la via dei Mille

Lo stato di conservazigne dell'immobile & discreto. 1

pavimenti sono rivesciti con mattcnelle in scaglia di marmo.
Le pareti ed il tetto sono intonacate; 1lga zoccolatara lungo
le pareti @ assente. L'apertuyra ci accesso al lscale @

dotate dj Saracinesca in lamiera zincata. Gli =mpianri

i
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idrico e¢ elettrico sono pPresenti, funzionanti e realizzati
settotracciz, E’ assente l'impiante di riscaldaments.
CAP, 3.2 - gcelta del criterio di stima

Trattandosi di un bene che ha una collocazione reale
nel mercatg e per il quale @& possibile conoscere il reddito
medio annuo applicherd i} Criterio del valore di mercato
(stima sintetics comparativa), i1 Criterio dal valore di f
capitalizzazione (stima analitica; ed i) criterio dells
rerndita catastale ottenende i1 Pilt probabile valore di
mercato del bene ip oggetto dalla media aritmetica dei
valori ottenuti con i tre criterij,
CAP. 3.3 - Stima dell’immobile
Criteriec del valore di mercato

Assunte tutte le informazioni necessarie, considerato
il livello, 1o stato di finitura e di conservazione
dell'immonile, ncnché la zona in cui si Lrova 1'immobile,
assunto quale parametro tecnico il metro quadrate, il prezzo
dl mercats & state stimato in £/mg 2.090.000 . Perzante i1
valore dell'immobile risulta: £/rqg 2.200.000 + rqg 120 =
£ 264.000.000
Criterio del valore di capitalizzazione

51 ritiene un reddito {presunce: annuo di t
15.000.002 conseguita in wvia anticipata. Pertan:io occorre

aggiungere gli interessi per un arno, al tasss nmedio d:i

rendimento de! 10%, al reddito pPresunto £ 15,000,000 =
0.1 = 1.%500,900 . 711 reddito presuato lordo ammonta
pertanto a £ {15.00C.000+ 2.500.000; = £ 16.593.£00 dal

guale occorre dedurre il 40» per spese di manutenzione,

imposte etc...Reddito presunto da capitalizzare:
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categoria (/1}:

£ 696,000.000 {diconsi lire seicsntonovantasaimiliOﬁi}

[ Euro 359.454,00]

= Bene site 1p Caltanisse-ta, via dei Mille n® gya {dati
catastali : Foglio 129, bPacticella 455 sub 9 categoria R/10
fUfficin]) .

£ 430.000.000 { diconsi 1lire quattrocentomilioni } | Eure

222,076,47) .
————t T4

- Bene site ip Caltanisse“ta, via dei Mille p° 11/d ed 11/e
(dati catastali : Foglic 12¢, Particelle 455 sup 2 2 457 sub

3, cabt. /1y

£E_278.000.000 ¢ diconsi lire ﬁuacentosettantcttomilioni} [

Euro 143.575,02] .

Tanto s1 dovevs in édempimento all'incarico ricevute,
Si allega alla presente:

1} Verbale d1 soprallucgo;

2) N° & fotcgraf:ie;

3} Fasclcolo gg

Caltanissetta, 1370272002
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ILL.MO SIG. G.E. DOTT"**(Eiiipsssmne

Premessa
Nel procedimento di Esecuzione Immobiliare n® 119/91

R.G. Es. promessa da

con Ordinanza del 31 dicembre 2010 1a

5.V.I. disponeva il richiamc di me sottoscritte Dott. 1Ing.

nella qualitd di Consulente Tecnico

d'Ufficio al fine di ™ porre in essere quanto necessario per
superare le evidenziate carenze documentali” e “adoperarsi
in vista dell'ottenimento della documentazione mancante” non
apparendone impossibile il reperimento.

I1 sottescritto CTU quindi riprendeva le indagini
sveltesi all'Ufficio Tecnico del Comune di Caltanissetta,
all'Archivio Notarile di Caltanissetta, e contattando
direttamente i costruttori degli edifici di cui fanno parte
gli immobili pignorati.

In data 24 giugno ed B settembre 2011 presentava istanze di
proroga del deposito del proprio elaborato peritale.

In armonia all'incarico conferitomi dalla S.V. e sulla
base delle indagini e degli accertamenti da me effettuati,
ho redatte 1la presente relazione che, per comodita
espositiva, ho diviso nei seguenti capitoli:

CAP.1 - Beni ricenducibili alla Concessione Edilizia n°®
4238/649 del 11/06/1960 e successiva variante.

CAP.2 - Bene riconducibili alla Concessione edilizia n°

1002771970 V del 01/10/1977 e successiva variante n® 03005

del 30/03/1978

Cap. 3 - Appendice

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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CAP. 1 - Bene riconducibile alla Concessiona Edilizia n°®
4238/649 del 11/06/1960 e successiva varianta.

Trattasi dell'immobile identificato catastalmente al
Foglio 121, particella 304, sub 98 categoria C/1 site in
via Napoleone Colajanni n° 10-12-14 e destinato ad attivita
¥bimerciale. Ia  Direzione Urbanistica del Comune di
Caltanissetta con nota pret. 12316 del 22/02/2010 comunicata
al sottoscritto aveva dichiarato di non essere in possessc
della Concessione edilizia perché sequestrata dalla Procura
Generale e trovarsi presso la Corte dei Conti di Palermo. Il
sottoscritto con lettera del 13 luglio 20llchiedeva alla
suddetta Direzione Urbanistica copia della nota, datata
31/08/2001, con cui il Comune di Caltanissetta chiedeva alla
Corte dei Conti la restituzione del progetfo, al fine di
avere ulteriori informazioni per eventualmente esequire
personalmente indagini aila Corte dei conti di Palermo. Tale
richiesta & rimasta inevasa a tutt'oggi nonostante i
numerosi contatti personali con i tecnici del Comune.

I1 sottoscritta ha pure svolto indagini all'Archivio
Notarile di Caltanissetta, richiedendo copia dell'atto
originaric di compravendita dell'immobile, per controllare
1'eventuale presenza di elaborati grafici dell'immobile, con
esito negativo,

Ancora, il sottoscritto si & recato presso  la sede

gita in

dell'impresa di costruzioni, allorz gos
via Cavour, che ha realizzato, nel 1960, l'edificio di cui

fa parte il presente immobile. Anche tale ricerca ha avuto
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esitc negativo. Da una testimonianza raccolta da una
impiegata dell'impresa, un incendio deloso appiccato
trent'anni fa, proprio nei 1locali di via Cavour ha
distrutto  tuttj i progetti delle opere realizzate
dall'impresa sino a quelia data.
Riassumendo quindi le indagini hanno avuto esito negativo,
CAP. 2 - Beni riconducibili alla Concessiona edilizia n°
10027/1970 V del 01/10/1977 e successiva variante n°® 03005
del 30/03/1978

Trattasi di due locali siti a planc terra in via dei
Mille 11/1 ed 11/L distinti rispettivamente in Catasto al
Foglio 120 part.455 sub 37 e part. 457 sub 4 cat. €/1, ed
al Foglio 120, particelle 455 sub 38 e 457 sub > cat. C/1 e
di un immobile sito al piano terra-quota soppalco di via dei
mille n® 9/A e distinte in catasto al Foglio 120,
particella 455 sub & categoria A/10 [Ufficiol}.
La Direzione Urbanistica del Comune di Caltanissetta con
nota prot. 12316 del 22/02/2010 aveva consegnato  al
sottoscritto copia del progetto relative alla prima
concessione edilizia n. 10027/1970 V° del 01/10/1977
dichiarando nel contempo di non potere fornire copia del
progette relative alla concessione edilizia in variante n°
03005 del 30 marzo 1978 perché “mancante”.
In seguito ad wulteriori indagini che hanno portato al
reperimentoc di altra documentazione dagli archivi
dell'Ufficio tecnico del comune di Caltanissetta ho potuto
tuttavia trarre le seguenti conclusioni: V

A - Gli immobili siti in via dei Mile 11/1 ed 11/L non
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presentano irregolarita urbanistiche;

B - L'immobile di via di Mille 9/A {part. 455 sub 9) che si

trova alil cosiddetto piano terra-quota soppalco, presenta
certamente delle difformita rispetto al progetto originario,
consistenti nella chiusura di un cosiddetto “vuoto sul
negozio” (vedasi allegato Al in appendica) e nella
eliminazione delle scale di ccllegamento tra il piano terra
ed il piano soppalco. Tale difformiti non & stata eliminata
col progetto di variante di cui alla C.E. 03005 del
30/03/1978, in quanto tale C.E. é relativa alla
sopraelevazione del sesto pianc ed ad altre opere accessorie
{vedasi allegato A2 in appendice). Risulta inoltre agli atti
una richiesta di sanatoria ai sensi della Legge Regicnale
18/04/1981 n. 70, datata 19/02/1982, per sanare la
eliminazione delle scale suddette, rimasta perd sospesa, ed
una camicia istruttoria del 08/05/1985 dell'Ufficic Tecnico
a firma verosimilmente dell'ing. Capo in cui vengono
descritte chiaramente le difformitd consistenti nella
eliminazione delle scale di collegamento tra il pianoc terra
ed il piano soppalco e nella chiusura dei vuoti previsti in
progetto (allegato A5 in appendice). E' dungue evidente come
certamente la C.E. del 1978, di cui non si dispone del
progetto, non poteva riguardare le difformita presenti
rispetto al progetto originariec. Biscgna ancora aggiungere
che la difformitad relativa alla chiusura dei wuoti non &
sanabile perché in contrasto con le Norme di Attuazione del
Pianc Regolatore Generale che prevedono un numero massimo

di sette piani fuori terra con una altezza massima di m.
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24,30. La chiusura dei vuoti infatti ha determinato la
scomparsa del pianc soppalco e la costituzione di un piano
ottavo non conforme alle Norme di Attuazione.

* h * X

Tanto si doveva in adempimento all'incarico ricevuto.

Si allega alla presente:

l)Copia della Concessione Edilizia n?10027/1970 V° del
01/10/1977 con allegata pianta del pilano soppalco (allegato
Al);

2)Copia della Concessione Edilizia n° 03005 del 30/03/1978
(allegato A2);

3)Copia richiesta sanatoria per eliminazione scale soppalco
con planimetria allegata (allegato A3);

4)Nota di richiesta del sottoscritto al comune di
Caltanissetta del 13/07/2011 {allegato R4);

5)Camicia istruttoria dell'Ufficio tecnico {allegato A5},

6}Copia atto di compravendita notaio del
04/02/1964 Rep. n. 27517;
7T}Copia atto di compravendita notaio del

30/12/1980 Rep. n. 119855.

Caltanissetta, 09/11/2011

IL C.T.0U.

(Dott. Ing. e

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



ILL. MO SIG. G.E,

Premessa
Nei orocedimentc ai Isecuzione mmobilzare n® 113/97 R.G.

Es. promossa 4

(=1

ali'uvaorenze del 7 aprile 2009 la -¥.1. disponeve il

richiamo di me sorttoscritto Dott . Eisme

7uallta di Censulente Tecnico d'Ufficio al fine d: procecdere
2.la descrizione e wvalutazione dexr due distinti iocall
commersrazi, Iin ous d1l fattn  risulta divisc 1'immorile
pigncrate sitc irn Caltanissetta. wia del Miile an. 11/7 e

ARll'vdienza del 27 maggio 2039, aila presenza del
sottescritto il G.E. concedeva un termine preliminare per il

deposito dells relazione tecnice di rovanta giosrn: a: fine

di Zornire riscontre al ricarse depositate dal  custode
Jiudiziario in data ¥ aprile 200% ec accertare la conformita
delle wunirta offerte in vendita alle psescrizioni delle
autorizzazieni edilizie ) l1'eventuale ri.asc.o del
certificanec di agibilita sugli stessi.

in data § cttobre 200¢ presertave una  istanas  di

prorcga necessaria per llacqulsizione 2 dAocumenti da Tarte

del fomune d: JTa.manissscta.

In data & gennalce 2019 presantave una QiTeriore
istarze i prercga chiedendo el cearempo l'autorizzazione
ac grfettuare varrazionl catastall nell’immcbile di wvisz dei

-

Mzlle ILVT nell'immckile di vias Mapclesne Colarsnai . 1¢-

b
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In date 2 febbraio 2614, considerats | il tempo
intercorse {hen setfe anni)<ra la mis prira relazione di
aonsulenta  tecnica ed il ~richiame ver effettuarne una
integrazzione,! mi sono nuovamente recato sui  luoghi per
accertérry del lorc stato.

Tanto dal verbali d'accessc "Ha me redarri ed 'tallegati
aila vresente,
-n o ammonta all'incarico  conferitomi dalla &§.V. e sulla
base dezii accertamen-i da me effetzuati, ho redattc ia
bresente relazione che, per comcdita espositiva, ho diviso
nei seguenti capitcl:i:
CAP. 1 3ene sito in Caltarissetta, via Napolecne Colajanni

n. 1(-12-14, zensito nel Catastc dei Fabbr:.catj deli'Ac¢enzia

-

del Terrizorio di Caizanisserta Foglie 121, paxtice la 304,

sub ¢g,
cap. 2 3ene sitc 1in Caltanissetta, via de: Mille r¢ 9,
Sensite ne | Caraste de- Fabor:.nati Jell'Agenzia  de.

Territoric di Ca’tanissetta , ai Feqgliz 12¢, rarticella 455

sub &,

TRnSIte nel Catzesr dei facoricani del_ *Agenzia aej
ferzitoric di -altanissetts , a5 Foglis 120, part:celle 45%
Fug 3T oA <37 osur <

CAP, 4 3ene sito in Testanlissecia, iz des Mille n® “:,L,

vensrrng ne’ “ELZg aer Fazprizat. aeil'Agenzia  del
TErIITOILY D Talvanisserts : Ra o Teozlic 120, oariicelie 45%
sub ik o2 45T sup s

Danane der sudiecrt. “apltoli = Lacltre sudaivise nes
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sequenti paragrali:
£ar. 1 Regime urkanistico del berne
Far, 2 - 3tima dell'immobile
Cap. 5 Riepilego
Cap. 6 - Aorendice: Verbale di  sopralluoce, visure e
planimetrie catastali e nota prot. 12316 del :z2/02/2010 del

Somure 4i Caltanisserra.

CAP. 1 Bane sitc in Caltanissetta, via Napolecne Colajanni,
(dati catastali :Foglio 121, particella 304, gsub 088
catagoria C/1)

Per quante riguarda la descrizicne e la scelta del criteric

ol svima rimande alla relazione tecr.ca deposizata in data

15 Zebkraic 2202, o stesse dicesi per i criterj adotrari e
ber i paramezri unitari adotrati (Valorse /g dell’immebile e

Redditc annuo!.
La stime dell'immobile da me effetzueta con 1la prima
reiazione teznica deve essere corretta 3 caisa di una
Yarlaziscre delia saperizcie deli'immonile in jeguite alila
demolizzicne < gn 200DP81CO  esisterre. Lz superficie da
conteggiare ai fini della stima £ ors d. 285 my  contre i
302 ng detls zraecedente Stira.
CAP. 1.1 Roginme urbanistice del bene
Jtimmobile & parte integrante i un edificic realizzare
dalis Zitna Surrers Aifonse con licen:ca edilizia n. J23B/64%
ael 11/096:1360 » successiva variante,

Il sotiescritze oTC nNon  ha cotuto verificare se

Viimmonyie 1>vatoe di cerr:iiisate ax aqibiiita nsrché

i

icazi ici [ - € vietata ogni
bblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat
ripubblicazizge o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



eventuali difformizad rispetts al progetto aprrovato  paliché
lo stesso progetto non @ oresente neqg.:i archiv. dell'ufficie
Tecnice del comune di Caltanissetta ma si trova presso la
Corte dei Cont: di Palermo (vedasi in merits in appendice la
nota n, 12336 del Z22/02/2010 del comune di Caltanissettal.
CAP. 1.2 - Stima dell'immobila

Criterio del valore di mercato

-1 prezzc di mercato ere starc stimatn in E/mg 7.300.099
Perterto il valore dell'immobile risu ra: mc 285 » f/mg
Z.30(.C0C = £ 655,300,006 . ;€ 338.537,50;

Criterioc del valore di capitalizzazione

Era state stimarto un valore, cne conferae pari a

£ 716,0006.23C (€ 369.783,14,

Criterio della rendita catastale

Un valcre aporossimativo dell''inmobile si ottiene
maluipiicande la rendita ca-asta.e per 100 ed zpplizcandc uns
riduzione de. 30% 3l valore travaia, Rrzulta durgue ‘renairs
catastaéle variata in seguito al nuovo accatastamento = £
§.327.4%¢::

£ (B.388.406 * 100) - (838.840.600%0.3) = £ 587,188.420 {€
303.257,51)

so-BlL wrobsbliile valare dl rerca:r. sf s timmobile,  ron i

SUOEC Cel Ymitri sCeora determirari, -:suiva dungue:

£ (655.500.000 + 716.000.000 + 587.188.420) / 3 =

£ 652.896.140

In  ragicne celil'approssimszione di  oagn: stirma ed in

reiazione all'entits della sressa approssime & £_653.000.000
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(lire se: centocinquantatremilioni)

Buro 337.246,35
{diconsi eurc trecantotrentasettemiladuecentoquarantasei/35)
CAP. 2 Bane sito in Caltanissetta, via dei Mille n. 9/a
{(dati catastali : Foglio 120, particella 455 suh 9 categoria
A/l10 {Ufficiol) .
Per quarto riguarda ia descrizicne e la scelta del crirteric

di stims rimande alla relaziorne tecnics depositaza in data

D]

1% febbrez.e 2302. Lo stesso dicasi per i criteri adottazi
Per 1 parametri unitari adottass (Vaiore smq del.':mmobile &
Reddizo anngo,

CAP. 2.1 Regime urbanistico del bane

L'irmobils ¢ parte irtegrante di un edificio realizzato

dalla Ditrs Corcessione Edilizia n.

10021/1973 v e successiva variante del 30/03/19%8 8. 03005,

Pal cenfronts rra il Progettce ¢riginaric e 14 statc dei
iuogh: enerse Wna difformira i merizc aa ur zos:dde-to
VJOLD sul negczic indicaco nella pianrz del vlaro terra del

~ -y n 2 5 - -z e T TETT FUa I T .
Brogetre  raisn o 5 4 Frima  Zoncess.one £dl:i:1218. Jorn

e PR AL s P = . - e o .
AR SN I9TR L cagas; ihooaprenoite o ngrz o 123 e
FLE TN mel Ionune o Talzanisserty 0T VCEAL alcertasre
S€ Tratias: d: o ouna difformica Tuntavia g4 Toniormitid ae s

calastsle dell'immshale vedasi  in appendice,

je)
Pl
n
w5
|
3
[
rt
™
0

d.lo stats dei tuoghi  ai induce g4 Dersdre, mé rer ad

affernare ogn « ~-ezza, che questa differmita  z:; Steta
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Per cuant> riguarda il vilasci: del cer-ificatce di agibiiité
allo stesso rodo nen sone in arade d4i dire nulla mancanac
negli archiv: dell'ufficio tecnizo del comune di
Csltanissetta il relativo progetto |[vecasi in erpvendice la
nota n. 32316 del 22/02/2010 del comune di Caltanissetta)
CAP. 2.2 - Btima dell'immmcbile
Riguarde il opi¢ prebabile valore di mercato 2z’ 1'immobile
conferme il velcre gia stimato nella precedente relazione
tecnica di £ 430.000.000 {diconsi lire
quattrocentotrentamilioni)
€ 222.076,47 {euroc duecentoventiduamilauattantasei/d?).

e e
CAP. 3 Bene sito in Caltanissetta, via dei Mille n° 11/I
{dati catastali : Foglic 120, part.455 sub 37 e part. 457
sub 4, cat. C/1)
CAP. 3.1 - Descrizione del bpene

Tale cene deriva dallia divisione deli'immenile
distinto :n carasto al foglio 1206 ex par:t. 455 sub 2 eq
ex part. 457 sub 3, <zosi come disposts dai G.E. cor
Ordingnza dei 3 gennaic 2070,

L'immobile de stimare s. crova 5. piance zerra di urn
editiciz per Tivile apitaz-ons ~on stTe piani fuori zerra eg
cosrituizs da qus vani, ripost.gliic & Liocales We per ina
superiicis corp.ess:ive 4. g 1z,

- Lecale corn accessy daliz via dei Miile 2174

r

Le stats 4941 conservazicne dell':rmobile & buonc. | paviment:
30n¢ rivestli. Ton mattons_is=  _p marwre. Le pareti =d il

tette el aue vanl  sone Lnionascare e Tinteggizte  won

b
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coloritura tips ducotone: le pareti del locale bagno sone
rivestite con mattonelle di ceramica. le porte interna zone
ir legnc tamourato, L'apertura di accesse al locaie 2 dotata
4i busscie ir ferro con saracinesca ir lamiera zincara. 31i
irpisnti idrize =d eletzrice sonc presentl, Iurzionanrt: =
reglizzati sottortraccia. E’ presente un  impiante  dj
condizicramento dell'aria.

CAP. 2.1 Regime urbsnistico del bane

L'immobile & parte integrants di in edificico realizzate

dalla @ °n lorcessione Edilizaa o,
1302771972 V4 e sueccessiva Jariante del IG/G3/197F a, 03095,
Non essendec pin dispornibiie i1 Progecte re_ative ajla
variante del 30/13/1378 {vedasi in appendice 1a nocta n,
12316 del 22/02/2010 ae: wemure di Calzanissetta! nen possc
accerzare sg¢ vl  s§ano difformira rispetic a4l preogatto
approvato. Tuttavia ia conformiza delia planimetria
Catastaie precedente galls divisione deili'intobile 3 in

stato dei luoghi mi induce a beénsare, ma nen ad affermare

LOn Certenza, che non vi siano diZformita.

Per guanto riguarda i1 rilascic del cer-ificato di agibilita

d..C stes> nodc nor S0TC in grans d: dire NULLé mancarac

negly archivi gel.'ur

tr,

it Tasnincg dal TORLT:e js 38
Castar_ssetma il Te.ativo oprogetre ‘vedasi in appendice g
Bete r. 12316 dei 22/02/201C de: Comune 37 Caltanlissetta;

CAP. 3.3 - Staima dell'inmobile

icazi ici [ - € vietata ogni
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Riguzrde la stima confermo 1 criteri gid as=sunti nella
precedente relazione tecnica. Nella srima col eriterio de.
vaiore di capitalizzazione ho considerate un valore del
reddite annuo presunto leggermente diverse i quant> la
divicicre del locale determina ovviamer-e un variazione del
reddite znrue di ogni singolo immobiise 2ostituito e tale che
la somma dei loro redditi & cercamente maggisre del reddito
anruc  prodetto dail'originaria unizd immosiliare. Net
criterio del valore di mercsto la superficie dell'immobile
in seguito alla divisione risul-a di me 42,

Criterio del valore di marcato

1i prezze di mercazc era stato stimate in £/m3y 2.000,000

¥
Pertarzs il valore dell'immobile risaiva: £/mg 2.000.800 ¢

mg 42 = *£ 54,900,000 ,
Criterio del valore di capitalizzazione

Si riviene un reddito (prasunio) snnuc  di £ 7,200,200
censeguito in via anvicipata. Pertanto occcrre aggiurgere ;
311 interzssi per un arno, al rassc medic di raadimente del

10%, al raddito preszunto ; £ 7.200.000 * 9.1 = £ 720.900

<4 readiis presunic lordo anmonts Lartante 3 oo 0T 0G0 G-
TRL,0 N = £ RATMAY 3al guale aooarre sacuarre G 57 2r
Spese i manutenciine, ImMposte Lz Reddlitc oresunts e
AL LT 1TUAL D
:
£ 07 30 L0 - U ePn 00y < L dG. = 8 o« TRl U :
Cap.caiiziandc et reqaito, <Tan un Lasss des 5,3%, 3. ne

Criteric della rendita catastale
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Ur. valore approssimative dell'immobile si ottiene
meltiplicando 1la rendita catastale per 100 !cento! ed
applicando una ricduzione del 33% al valore trcovato, Risulta
dungue (rendita ca-astale = £ 1.272.994);

£11.272.994 ~ iCC;- /127.159.400 + G.3; = £ 8%.039.58D
I1 pii wprobanile wvalore 41 merIate  zell ‘immobile, zenute
contc el valori sopra determinari, risalra dunegua:

£ (84.000.000 + 135.771.428 + 89.039.580) / 3 =

£ 102 937.003

i raglene  dell’'approssimazione ! ognl  srira ez ip
relazione all'en-ita della stessa approssime & £ 103.000.000
(diconsi lire centotremilioni)
Eurc 53.195,06
{dicons: euro cinquantatramilacentonovantacinque/OS}
e e,
CAP. 3 Bene sitc in Caltanissetta, via dei Mille n° 11/L
{dati catastali : Foglio 120, particelle 455 sub 38 e 457

sub 5 cat C/1)

Tale  pere derivs Halla divisiore dzlltimmebiie
zistinto in cacaste al fogiic 120 ex par+. 45% sih 2 eq 2K
DerT. 437 sub 3, 68} neme diszoste al G.E. ¢oax ordinanza
gel 3 gerraio 2017,

S'immebile da stimare si trova al Di3ane terra di oun
eagiticio per civile sbitazicne con srte oiani fuor: terrs eq
& cosTitulte da un soic grande varc e lozals Wo per una

superry:icis complessivz  di ogpg 18
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¢ stato di  conservazione dell'immooiie & discreto. I
pavimenti sono rivestiti con mattonellie in scaglia di marmo.
Le paret. ed il tetto sono intonacate; la zccesiatura lunge

le pareti e assente, L'apertura di accesso zi locale &

gctsta CSi  saracinesca  in  lamiera Zincata. Gli impianti
idrico ed elettrico sono presenti, furzionanti @ realizzati
sottcotraccia. E' assencze l'impiarto i riscalcamento.

CAP. 2.1 Regime urbanistico del bene

L'immobils & parte irtegrante 4i wun edificis realizzarc

on Concessione Ediliziz n.

16027/2972 v e success:va variante ael 30/03/1¢7% n, 23G05.
Non essende pers disponiblle il progetr¢ re.ativo alla

variarte del 30/03/.978 {vedasi in appendice la noza n.

12316 del 22/32/2510 del comure di Celrtanissettz) non posse
accertare se vi  sono  difformi-a rispette  al  prege:zo
approvato. T:ittavisa la cenfermica delia plarimetria
catastale precedente alla divisione dell imgmobile allo

stato dei lueghi mi induce d pensare, ma non ad affermare
Con certezza, cke non vi sianc difformi-a.

Per quantc riguarca i2 rilascic del rarcificate di agibilita
3l_¢ 3tess modo ren sonc in arace di dire puita mAanoande
negli drenivo dell "ufficia ESRLIG Zel TORGES d.

i} reiativo Projexze (v=vasl ir agpencize la

“t cei ZZiZ2r201C del Tonune 4l Calrtanisserva:

CAP. 3.3 - Btima dell'immobila

ta ogni
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Riguarde la stima cenferme 1 criteri gia assuanti nella

prececents relazione tecnica. VNella s:iima ¢cl ariteric del
valore di caritalizrazione he considerato an valore deil
reddite annuc presunto leggermente diverse on quante la
divisione dei locale determina ovviamente una variaziore del
reddito annzo di ogni singoslc immobile gcostituitc e tale che
la scmma dei lcro redditi é certamente maggiorz aqel redditc
annuo prodotte dall'originaris unita immoboliars. Nel
criteric dei valere di mercate s superficie da conteagisre

ora 2 vari a mg 73,

\j.-_,‘
Criterio del valore di mercate

[i prezzc di mercato era statc scimatc L L /maz 2.0C0.30G
Pertanto il valore dell'inmobile risuvita: £/mg 2.060.0C0 *
my 7% = £ 156.000.000

Critario del valere di capitalizzazione

1]

i riziere 2n reddite (presunto) annuc di £ 9.600.2300
cohnseguito in via anticipata. Pertantd occorre aggiurngere
gli irreressi per un anneo, al kasss medio c¢i raadimernte del
10%, al redditc presunto : £ 3,6(60.23C0 * C.1 = 960.000 .
{: reddizc oressunte lordo ammonts pertanto ¢ b 19,600 0OG+
965.030) = £ 10.560.000 dal quale nceorre dedurre 1l 40y per
spese dI nmanutenzicre, imposte etc...Readito presunro dsa
capitalizzare:
£ 12,562,000 - (10.360.0CC - 0,40 = £ 6,336.0G0

Tapitalizzandc rierte reddito. con un zésse de: 3,1y, sl ha

£ 5.2348.50C - $,03% = £ 181.028.571

Criteric della rendita catastale
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Un valore approssimativo dell':mmobie si o attisne
meitisiicande la vrendiza cauastzle cer 00 (cerio)! ed
agpiizand> una ridizione del 30 al valore trovsco. Risulra
dunguz irandita catastale = £ Z.883.2037:

£ ( 2.883.203 * 100)-( 288.326.300 * 0.3 } = £ 201.824.210

T Y P ‘s . R vy g e T e
fe Dl Crobanile valore di meroars galllimmob.le,  teniuto

conto dei valori sopra determinati, risulra dungue

£ (£ 156.000.000 + 181,028.571 + 201.824.210) / 3 =
£ 179.617.593,67
In ragiore - dell'appressimazicone di ogni scima ed in

relaz.one ail'entitd dells stessa approssimc a £ 180.000.000

{dicongi lire centottantamilioni) t

Euro 92.962 24 !

{diconei surc novantaduenilanovecentosaessantadue/24)

Cap 5 RIEPILOGO

Riassumenco, 1t pit probabil: valory ae™ cen: pl.gnorati song
L. seqLenti
- Bene site in Caltanissetta, via Napclesne Cclaanni.n® 1¢-

12-14 fdari cavastaii @ Foglin 127, partiscells 304, sub 3R

Wy

cateqeria CSAl

£ 653.000.000 (lire seicentocinguantatremilioni)
€ 337,246,35
{eurc tracentotrentasettamiladuaecentoquarantasaei/35) .,

- 3ens site L Talian:ssstra, voa de: Ml1lle r. 3,3 idav:

carastaii ¢ Foglle 143, particelila 45%9% sub ¢ catsgoria AZLQ
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£ 430.000.000 {diconsi lire quattrocentotrentamilioni}

£ 222.076,47 {euro duecentoventiduemilasettantasei/47) .

- Bene sitc n Caltanisse:tta, via dei Mille n. 11/7 fdati
catastali : Foglio 120, parricelle 45% sub 37 e 457 sub 4,
cat, /7%
£ .103.000.000 (diconsi lire centotremilioni)
Euro 53.195,06

{diconsi euro cinquantatremilacentcnovantacinqua/OG)

- Bens sito in Caltanissstta, via aei Miiile n® :1./. {dati
catastall : Foglio 120, partizeile 453 sup 38 = 457 sub 5,
cat. C/1}:

£ 180.000.000 (diconsi lire centottantamilioni)

€ 32,962,24
{diconsi eurc novantaduenilanovacentosesaantadue/24)
Tante si doveva in adempimente all'incarice riczeviro.

S: allegs alla preserte:

4:Nota prou. 2316 del 22/02/2010 del Comcene 4o Caltanlssetta;
#1Copia conforme delia Concessione Zdiliz:a deqli immobila d:

via celi Milie 9/a3, 11/1 ed 11L.

Caitan..ssetta, 05/05/201iC
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