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1.

RELAZIONE DI !
CONSULENZA TECNICA DP'UFFICIO

{LLMO G.E. DOTLGAETANO SOILE DEL TRIBUNALE "D{ CALTAMISSETTA

Premessa |
H

L’apno 2013 giomo 19 del tese di giugno, il sottoscrittd ling. Francesco Giusti, prestava

giuramento quale Consulente Tecnico nel procedimento di c-sﬁe.c:umone immobiliare R.G. es. n.

12412011 promosso da ISLAND REFINANCING SRL contio it 8
: |
Sig.

In tale date, riceveva incarico peritale con i segu]enn ques.m.

a)

b}

c)

d)

e}

)

-

2.

R -._..W in |quantd |etedi del defunto NS
L 2\ o

|

identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali permien..a] ed ﬂf‘f‘JN ¥, Indicandone | dati catastall ed |
confini qua!s: emergenti dal sopralfuogo e dull escme degh attf e del docsimentt prodotii, nonche la
conformita dei dafs stessi rilevati in sede di sopredh upgo con r{: telli en& genti dai certificati in arts;

verifichi ia proprietd dei beni in capo al d&bffa;Le.1 indicandone i ire ime patrimoniale ove conugato, e

specificando, altresi, se essi siano in compropriefc J{d Hieno i“ altri s so et

accertt ['esalta provenienza del/i benefi, verificando la conrzrﬁufrd deﬂ trascrizioni nel ventennio anferiore

alla data del pignoranento; l | .
' |
precisi, se del caso, la impossibilitd 4l procedere g completo acde
I.
documentazione prodotia, indicanda la dacunzenmzione nmnc'cmre, %

amento per la incompletera della

accerti se Wi bensfi immobili risultino o Ineno dccarastati, ]'pmwedenda. in caso negativo,
all’accatastamento ovwero' ad eseguire le vanr:zzém nevessarie ;Ter l'aggiomamenio del catatsto
provwedendo, alirest, in caso di difformita o di mancanza di m’onéa Panimetria del bene, ¢lla sua
corregione 0 redazione; : . [

accertt se sul bene graving iscérizioni o trascrizioni pregindidevali, indicandone gli estremi; elenchi le

formalita (iscrizion, trascrizioni) da concellare cort il decreto dxf rra.s;p‘érf?tenro*
indichi previa acquisizione o aggiornamento del pertificato di de;s:muzzone wrbmistca, la destinaziong
del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico conumede vigente: : ‘

accerti per | fabbricati la conformita dlle vigen

nonme mi materia Ptrbanz'sﬂk:o-ea'ih‘zia e, in cavo i
irregolaritt, accerti se gli stessi siano suscettibllf. o smxrfd:fa. q:u%mtz‘ﬁefmdo i costo della stessa,
indicando le somme da pagare a titlo di ob :é.z‘one. n.;J'Fché ﬂj‘”i gli oneri concessori (oneri di
urbanizzagione e costi di costrizione), indicandoli aiche in via apprc;s.slf:}natfb'a, se non sta possibile una
esafta detenminazione, precisi se esistono procedu ariuninistrative o sku’l;ziana:aﬁe:

accerti se i beni pignorati siano ovcupati dal debitoke, dffitteti ;? locat, vfiidicando il ceamone pattuito, la s

congnuitd, U'eventuale data di registrazione, la scadenza dei relativi coniyetti nonché {'evertuale esistenza

| ’; 5
1 ) . - ) ||
o
. : ll
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J)

k)
. rf

)

P)

q)

§|

di un giudizio in corso per il rif(:.sm‘o: . ‘ 1‘
!

whicando la tipologic del beni (ad es.
casa mgo!a appartanento in condominio, neg 95!0, rerrefro edgﬁm ile, coltivato @ bosco efc.) e le focalitd

evideny gl e!emenn ueili per le operazioni of nx;z'xra in pmnco{am

in cui si trovano: fomisca i daii essenzicdi al w di camenrw l mediata percezione di un inferesse

all'acquisito (es. supetficie, destinazione d’ S0 numero dl i, amo di cosmizZone, stto di

conservazione, esisienza di vincolt artistici, stotici, alberghiert, dq inadienabilitd o indivisibilitd. di diriti

demaniall, di usi civici ete.);

determini il vatore di ciascun inmolile corn riferh frento agl amm'{a P ezl di mercato, tenerdo conto: deﬂe

1, £3 |‘I‘|

nwdalirﬂ di vendito del bene {asta givdiziaria) jde{ fatto che m| ede di vendita va qb'emuma a!mena

|

un qﬂ’eﬂa miltina in aumento; del costo dell’ evevr rde sanarona

indichi Uopportuniia f procedere alla vendit in unico {oﬂa 0 l" pint loti scpamrr (spiegandone le

ragiont), predisponeiide in ogni caso wn piand o venditg dellimrtiobile e dai lotti prowedendo, ov¢

necessario, alla realizzagons del frazionamento, previa autoyizzazions del Giudice;
m) alleghi idonea documentazione fotografica este d ed i!%ferjva (almero una foto per vano) degli immobili

pignoreti divetiamentte I formette digitede secondelle aflegute “End:!r:azioni“ ed veguisisoa la planinetria
|

catastale dei fabbricail; i

 pertinenza del debifore esecutato,

accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione delia ol
‘Jr cisi se il bene risulti comodamente

tenendo vonto della maggm difficol} di uena‘:ﬁ i quiate r’r\divwe;

divisibile, identificando, in caso cﬁ'ennariva. 2 qpote dwlpo{iéb :
procedura; s

essere separcte a favore della

aceerti se & rm.q%emmro dei beni ,mgnomh sia %0 ggeﬂo ai Pagamezn}‘o Jornendo in caso positiva § dati
occorrenti per relativa apphcazmue ‘ed i partidolare se lgh al!og i abbiano fe carasteristiche di cul
oll art. 131.408/49 ¢ successive modp?caziom, 0 Se

hicno le Farafrens{mfw di abitagioni di lusso;

verfichi la correltezza dei dati riportari nell'arto d 'gnaraménw ¢ nél i nota di trascrizione (o, in caso di
procedure rivnite. nei singolt atti di pignarwnem nelte note ai rrmc(xzwne), in particolare acceriando
che il pignoramento abbia colpito quote aperrmm { ebzrom é che vi sz comsponde:m tra il singolo atto

di pignoramento e la relativa nota; _ :
f cem,'ﬁmiizime er%e'rge!ica ¢ lo alleghi alla relazione.
Ove non esista compia una vcrfuraztone energen vi| dell mmiobzée e guantifichi le spese necessarie per
\{; e dell’ m‘lamobde.

ati gli atéli del[a%pkocedura esecutiva, procedeva

Dica Uesperto se Uimmobile sig dotato di attestatold

oftenere un sniglioramento della presraz:om energe

t

sottoscritteo CTU, accettato V'incarico ed esami

con l'acquisizione della documentazione catastdlé ed urbamistica|relativa ai beni oggeno del

pignoramento. : B

E . i

v

: . ! i
La ricerca dei snddetti documenti, causava., di 'fattiv un rallemamento atla stesura della relazione; si

presentava, infarti, ailo serivente una stima con diverse Lomp[esstth

|

i
| ’ H 6
| : !

i
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o [
o
| } .
Come rappresentato alla S.V., all’'udienza del 2‘3!09/20113 nel ﬁcmso del primo sopralluogo, dove

non & stato possibile 'accesso agli immobili, 1o Scrivents vcmva a conoscenza dell’esistenza di un

come da stato di

quarto erede, tale :
tea ghi eredi del defunto Symiin

famiglia allegato, il quale dai documenti visipn

Avendo invitato nuovamente gli esecutati a pres !'luogo, e non avendo ricevuto da

questi alcuna rsposta, il CTU ha dovuto notiziate| di tale gircostanza il G.E., il guale ha provveduto

eil’avvodato Clgudia Alletto.

Nel corso del sopralinogo del 14 gennaio 2014, alla presenzs del nominato custode che ha

accertatd che fmentre 1'immobile sito in Viale
stali, I'immobile sito tra vig Salvatore Quasimodo

e via Fratelli Cervi mostrava una difformita tra |lo stato|di Fattlo’ e la rappresentazione catastale

| . . .
nno copcretamente prolungato i tempi per il

attuale, discendente dalla variazione introdotta l-r]]data l4/05!20b9. Queste difformith in atti e 1a
difficoltd oggettiva ali’accesso agli immobili h

deposito della presente relazione.

2. Rigposta ai quesiti C

a) identifichi esattenmente t beni pignorati,_eventuali pertinenze ed uccessorl, indicandone i dati

catastali ed [ confini quali emergenst dal_sob g0\ e dall'esame depli atti ¢ des documenti

prodotti. nonché: la conformites dei dati stebsi ritevlzti in sede di soprallvogo con quelli

emergenti dai certificati in atti:

I beni riportati nell'atto di pignoramento del 02/07/2012, sono descritti come segue:

l(eneﬁcit i del sig SN : per V: del

1) Bene immobile di proprietd per 4 degli ered]

sis .

1 !
“Fabbricalo sito in Mussomeli (CL), Viale Mié'h'ie!angelo sne, c?mposro da pioni S1-T-1-2-3 (di
me 8821 ca), censito at N.C.E.U. del Conume dlr M:rssoLwli alifoglio 15 p.lla 791 - ctg. B/5 -

R.C. €10933,63"; '
2) Bena di proprieta di 1/1 degli eredi beneﬁe;’atj %ei sig. “

“Fabbricate sito in Mussomeli (CL) compas o da u!(z p:aua ferra e quattro sovrastanii

elevazioni, con ingressi datla Vi Sa{mrare Quasimodo

S.1L.C. ei' dalla Via Fratelli Cervi s.n.c.
(gid via Soria TumarmﬂoJ. Del predetro fabbr:J‘f% ! plew

i terra) primo e secondo sono adibiti a
casering ¢ comprendono rispettivamente tre vani ! estinarlvad a.m;orfmesse. con accesst aitonomi
dally Via S.Quasimodo, undici-vani utili, cor dbio e sewvizi :'é;fenici. undici vani utili, cucina,
dite servizi e due corridei, tunti con ingresso dif vie Qnas fmada;!,: il piano terzo, comprende due

'; 7
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posti ja‘.spetﬁvamente da guettro vani whill,

uppartamenti, con ingresso dalta via F.HI Cervi, con

cucina, sen?izzo ¢ corrido:o e dy quzmro i m:{:. crcin

servizio, ripostiglio ¢ corridoio; ii

piano quarro, ﬁi qim!e S accede” a’a ritrambi @ vani slfaia, cﬂlﬂprem;e quattro focalr di

sgombero. L'intero fabbricato confina a nord: con In Via Fratelli Cervi; ad est con prapnerd
hE W siid con la via Shtvatore Dlitisipiodo: ad\ovest don mrovail::a di P.R.G. Esso risulta
distinto in C.EU. del Comune di Missomefi atla partita 5831, Foglio 16, con mappale 545
{cinquecentoquarantacingve) subalterni:

in origine:

- 2{due)-Via S. Tummacrano s.n.c.-piano|3°, categoria A!/) classe 2°, vani 6,5(s¢i e mezzo)-
R.C. €352,48, ’

~ 3(tre)-Via §. Tumarramo $.1.c.-piang3°, categjfria AY3, classe 2°, vani 5.5 (cinque e
mezzo)-R.C, €298,25 '

~ 4(quattro) Via Soria Tumarrana s.n.c.

. ; 1 |
— entrambi senza altri dati, tutti con dirit ro' al mappale 545 sub. L.
|

- 5(cinque) Via Soria Tumarrano s.n.c.

sHccessivamenie:

i subalterni 2-3-4 sono stati soppressi gé:wmir o s;atfar(temi ﬁ~7—8—9~1 0-11-12-13-14-15.16-17-
18-19, attualmente: ) \

Vimmobile descritto al punto 2 rs'.ﬁdra censitodi N C.E\U. di Mussomeli al:
- fp. 16 p.tla 545/5 in corso di costruzio f
- fg. 16 plla 545/6-Via Saivalore Quam do sne-piano Ti- ctg. C/2 mq.89:
— fg. 16 p.lla 545/7-Via Salvators Qua-s: l()il(it} snec-pianc Tgn— ctg, C/2 mq .68,
- fg. 16 p.Ila 545/8-Via Salvatore Quas.irr oiclo sne-piano T — ctg. C/2 ng.97;.5
+ fg, 1f:pdla 548/9- Via Salvatore Quasimodo sncl]piano 11l ~ctg, A/3 v4,5:
— fg. 16 p.lla 545/10- Via Frai::lli Cervi 2-| iano | -{ctg, A-l{s v.2,5:
~ fg. 16plla 545/11- Via Fratelli Cervi 24piano | - rg, Afk v35;

— fg. 16 p.lla 345/12-Via Salvalore Quas;m@do 26-piano 2t ctg A3 v.5;

- fg. 16 p.lla 545/13-Via Salvatme Quasmaqdo 26-plano 2 —ctg A3 v.3;

- fg. 16 p.in 545/14- Via Fratelli Cervi 2- anno 2 - gty m v.5: ‘
~ fg. 16 p.Ha 545/15-Via Salvatore Quasx odo 26-p aio 3 i.lctg. A3 vd.5:
~ fg. 16 p.lla 545/16- Via Flatclh Ccrv1 2- mne 3 -atg. A/‘S v.3,5: ‘

- fg. 16 p.lla 545/17- Via Flatelh Cervi 2—;!1:«;.110 3—dtg. NBIE v.5;

oltre i beni comunt non censibili individuati con i sybaltermi I8 e 19;
1
i

‘: i.
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Per il benc di cui al punto 1) le ricerche catis

pigneramento, Detto bene risulta confinante

g

Michelangelo ed 4 est con via Dogliotti; per
ricerche catastali hanno prodotto i risultati
soprallnogp ci si & avveduti del fatto che ["estratto

telazione, mostrava una difformitd rispetto a

ali haono prodotto i risultati descritti nell’atto di
sud con via Eorico Mattei, ad ovest con viale
anto riguarda Iimmabile descrilto al punto 2) le
critti nell’atto[di pignoramento, ma in sede di
di mappa del foglio 16 allegato 2.2 della presente

it vistp in sedé di sopralluogo; la particella in

questione, infatti, cio¢ la part.lla 545 del fogli
particella 546: tale difformitd & stata prontay
rettificare {vedi allegato 2.8 fion in scala). in

ovest con la via Salvatore Quasimodo. a nord

particella 546.

b) Verifichi la proprieta dei beni in capo al |

[

:febz':qre.

stata] invertita rispetto alla confinante

16, mJa
nte evidenziaia agli uffici competenti e fatta

xdnplusione) per completezza descrittiva, 1’immobile
descritto al punto 2) dell’atto di pignoramento risiilta confj

inante ¢ est cont la Via Fratelli Cemvi; a

i niwovy vig df P.R.G. e a sud con la gia citata

indicendone il regime patrimoniale ove

coniugato, ¢ specificando, altresi. se essi sia

1  in comproprield

g mene con titri soggett]

L' [mmobile descritto al punto 1) sito in M
da piani §1-T-1-2-3 (di me 8821 ca), c
foglio 1§ plla 791 - ctg. B/S risulta ap

art. 567 della documentazione acquisita, a:

erlsito al

[uLsémeli CL), \{iaie Michelangelo snc, composto

’CtEl

partenere] per

. del Comune di Mussomeli al

e indicato nella relazione ex.

1/6 indiviso:

indiviso;

L'Tmmobile descritto al punto 2) sito in

per la quota di 1/6 indiviso;

h%lussome}li (CL} composto da un piano terra €

per la quota di
per la quota di 1/6

I quota di 3/6 indivisi;

quattro sovrastanti elevazioni, con ingres
Fratelli Cervi s.n.c. (gid via Soria Tumar

relazione ex. art.567 della documentazione [acquisita, a:

2/6 indiviso;

indiviso;

Pubblicazione ufficiale ad uso esc
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i Salvatore Quasimodo ¢ daila Via

si dalla *’

ano risulta appattenere, per come indicato nella

et a quota di 2/6 indiviso;

per la guota di

: per la quota di 2/6
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l

E opportuno sottolineare, come esposto in premes"ﬂa.

a conoscenza dell’esistenza di un quarto figiio 4&31

menzionate:

-[I quarto Figlio in questione & 1l sig
oW i 2l coso se il sig

quote su descritte dovrebbero essere r|c

Per {'Immobile descritto al punto 1)

1/8 indiviso

indiviso

—

Per }'Tmmobile descritto al punto 2)

2/8 Indiviso

indlviso

¢} Accert! l'esatta provenienza dei beni verifice
anteriore alla data del pignoraniento,

L'accertamento della provenienza dei beni e la vel
data del pignoramento, hanno determinato le risul

» L’immobile sito in Mussomeli (CL), Viale
(di me 8821 ca). censito al N.C.E.U. dei C
B/5 & pervenuto, come segue:

3/6 indivisi del terreno sul quale ¢ stato

SR - 35 indivisi ol sig

 —

bnsiderate come segue:

I W O
T
I B

edlflcato i] Fabb

che, in sede{di sopralluogo. lo scrivente veniva

defi

to sig.

osse erede del defunto (NI

H
i
i
1

per la quota di 1/8 indiviso

er 1a quota di

i

9 pe: 1 quota di 178

er la quota di 1/8 indiviso
er 1a quota di 4/8 indivisi

1

per la quota di 2/8 Indiviso

¥ per la quota di

per la quota di 2/8

per la quota di 2/8 indiviso

nLo lu continuity detle trascrizioni nel ventenpio

ifica delle trascrigioni nel ventennio anteriore alla
anze di se:l'lguito riassunte:

M i‘chelzmigelo 81
omune di [Maussomeli al foglio 15 p.liz 791

. composto da piani S1-T-1-2-3

— otg.

|
icato in oggetto al sig AHNEND

er :atto di compravendlta del 25 febbraio

1570 in Notar Pierino lmpeua, trascritto i 13 matzo 1979 ai nn.ri 393273481, da potere

della signora

Conseguentemente, il fabbricato realizzato

+ P

nata” a g

sk tcrréno; acquisteto dai signm-

g @ di propriets degli stessi nelle idTﬁ;tiche qifptc del terreno su cui éccade. A seguito
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del decesso del sig RN 2 venuto il 30/0472010, la quota di sua spettanza sul

tabbricato in oggetto & stata devoluta alf

signore hanno accettato 'ereditd con ben
Caltanissetta, trascritta il 30 agosto 201
» [’immobile sito in Mussomeli (CL)
elevazioni, con ingressi dalla Via Salvatj

(gid via Soria Tumarrano) & pervenu

la successione (NN suc

22 luglio 2010, Tribunale di Caltanissetta,

Il terreno sul quale & stato edificato tal
parte per atto del 26 agosto 1965 in
15507/14158 ¢ in parte, per aito del gior

igli

er 1a duota di 1/6 indiviso ciascuna, Detre

ficio d’ jnventario del 22 luglio 2010, Tribunale di
i i 12310/9226.

|
mposte |da un| piano tera e quattro sovrastanti

n.c. e dalla Via Fratelli Cervis.n.c.

alle si nore”
per {a quota di 2/6 indivisi ciascuno per

ettazione con beneficio di inventario del
11 30 ggosto 2010 ai n.tl 12310/9226.

fabbricaro & ptr;fenuto al sig. SEG—_——_p:-
ar Impefia, traeritto il 19 owobre 1965 ai nnuri

smbre

Quasimodo s

1968 in Notar Imperia, traseritto it

L3 gennaio 1969 ai nn.ri 636/589 da potest del sig* nato NS | G5B

I1 CTU ritiene giusto evidenziare che i dati sopia riporfat] vanno| rivalutati n considerazione della

presenza del sig. (NG ;o - | G ficlio de! defunto
-come gill esposto al quesito b},
d) Precisi, se del caso, la_impossibilitd di vocedere | ad_un completo accertamento per la

incompletezza della documentagione prodotts,

ndicando In dacumentazione mancante,

La docurnentazione prodotta risulta completa ed

ha consen*ito all

scrivente un reale accertamento

dei beni oggetto di pignoramento a meno delle difformita, come giﬂ). descritto, riscontrate in corso di

perizia,

e) Accerti se { beni immobili risultino o me

all'accatastamento ovvero ad eseguire le variy

xcL deeatastatl, provvedendo, in case negativo,
; per l'aggiornamento del catasto

provedendo, altresi, in caso di difformitd o ¢

1

oni hecessarie
nrancanza di idonea planimetria del bene, olla

spa corrgzione 0 rédazg'g_ﬂg,__ .

1 dati catastali relativi ai beni tn esame possono es
e NG

= [mmobile urbano sio in'Mussomeli (CL)},

-~ piani SI-T-1-2-3" foglio 15 p.la 791 ct

» [mmobile urbano sito in Mussomeli (CL).I

(gid via Sorfa Tumarrano), cornposto da:

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusi% persgnale -
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piano T fg. 16 p.lla 543 sub 6- Via s

piano 1 fg,
piano 1 fg. 16 p.lla 545 sub 10- Via
pianc | fg. 16 p.lla 545 sub {1- Via ¥
piano 2 fp.
piano 2 fg. .
16 p.lia 545 sub 14~ Via

16 p.lia 545 sub 15-Via §

piano 2 fg.
piano 3 fg.
piano 3 fg.
piano 3 fg.

fg. 16 p.lla 545 subS in corso di costrbizi

16 p.lia 5435 sub 16- Vla Hr te!h Cervi 2—
16 p.lla 543 sub 17- V[a rltelh Cenvi 2- cig. A/J vani 5;

i
H

lli\ratore Quasimodo sne—ctg. Cﬁz‘mq.89;

piano T fg. 16 p.lla 545 sub 7-Via § Ik:alore Quasimado sne- ctg. C/2 mq.68:

piano T fg, 16 pila 545 sub 8-Via S I\Latme Quasimcdo snc~ clg. ch mq.97:

Jbtelh Cervi 2- ¢tg. A3 vani 2.5;

nelli Cervi 2- ¢tg, A3 vani 3.5;

Jttclii Celvi2~qtg. A/ vani 5; |
|

atore uaslm 0 26~ ctg, AJ3 vani 4.5;
g A/3vani 3,5

oltre al beni comunt non censibili individnati coni eubaltel ii8 e 19,

Daile visure storiche. (allegato 2.7) & possibile e
nascono dalla soppmssmne dei precede-nu subalt

volta generati dalta soppressione del suballemo l

La confermith delle risultanze catastall con to tm.c dei ltoghl,

Viale Michelangelo £.15 p.lla 791 ? stala ive

riscontrate ai piani terra, ptimo e secondo in pros

denzmr che gx attuali subalterm dell’immobile
i2,3,4

e5d quah il 4 e il S erano stati a foro

ell'immobile sito in Mussomeli

accerta a 4 mpno di alcune variazioni interne

renlizzazione di vani aventi funzione di filtri o prot

Nel secondo immobile sito in via Salvatore Quasi

infatti, pur avendo potuto effettuare rilievi solo

diversa distribuzione dei subalterni rispetto a comt

preso visione del subelterno 8 al piano terra

all’immobile dalla via Salvatore Quasumodo, e

subalterno 9, accertava delle difformith rispetto ahl plamm{etns cy

subaltemo in questione risultava unito al suh.i0

stato possibile accedere al sub.11 a causa di una
scala aceatastato come sub.18 (vhrio scala con |i
riscontrata altra difformita rispetto alle planimetyie
sub.12 (vedi foto 17-18-19 e Allegato 4.3) era di
unita ai subaltemnt 13 e 14. Infine al terzo piano si gi

(vedi foto 3940 e Allegato 4.4). E utile osservarg ¢

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso es
ripubblicazione o riproduzione a scopo comin

initd di vna delll due scale present.t, attraverso la

1odo le difformith risultano notevoli ed evidenti;

parte dell’immobile, & stato subito chiara une

risultavano acc

tastati. In particolare, dopo aver
(ioto 12%34 Allegato 4.1), il CTU accedeva
tecatosi %1 pia

primo in corrispondenza del

tastaii in quanto, nella realtd, il

{vpdi fotolda 5'a|16 Aliegato 4.2), mentre non &

sa. Sal

parta chit endo al scconde piano dal vano

gresso da via| Salvatore Quasimodo) & stata

catastafi, infarti quello’ che in catasto risulta

fatto diviso in due porzioni, una defte quali era

bilingeva selo ad

une, piceola porzione del sub (5

he lo sipto di fatio dei luoghi risulta simile, a

s 12
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|

meno di qualche variazione, alle planimetrie dreh progett? di e

del 02/05/1994: esistono, 'infalti, alcune differe
|

e terzo, pex quanto & stato possibile rilevare.

Tale difformita comporta la necessita di appor tar
in esame.

E' necessario, infatti. predisporre le planimet

l% delle 1

procedere quindi aila necessaria variazione c

telative alla variszione catastale possono esser .sostenu e
potenziale acquirente, ha ritenuto opportuno ulevare,

riscontratn, fermo restando che laddove il G.E. | Hovessc.

1ze al piane prim

l 'una comreziong

t%istale Lo scri

al mo

di con

| 2lla concessione in sanatoria n.27

0 ¢ quasi nessuna al piano secondo

ai dali catastali relasivi ai due beni

nitd imemobiliart, cosi come rilevate, e

rente, dal momento che le spese
dal creditore procedente che dal

verito, unicamente la difformitd

tantc

disposizione per le comrezioni e I'aggiornamento & dati,

, titenere necessario, resta 2 Sua

egindizievoll, indicandone gli estremi;

Immobile urbano sito in Mussomeli (CL), Viale
2-3 ctg. B/S di me 8821,

ipoteca giudiziale nascente da decre

Caltanissetta, iscritta il giorno 1 luglio 2000 ni nn.ri L5964f6

Pignoramento del 23 dicembre 2011, Tri
ai nn.ci. 1670/1441.

Iminobilé sito’ in Mussomeli (CL) ‘composto da § n.piu'no terra e g

ingressi dalla Via Salvatore Quasimedo s.n.c. ¢ dalla Vi’ia Fra

, foglio 15 p.lla 791 piami S1-T-1-
'Iingilmti'}'o del} 2 maggie 2000, Tribunale di
04,

nale di (.Ji'altanis
|

betta, traseritto il 6 febbraio 2012

Fmitro sovrastanti elevazioni, con

felli Cervi snc. (gid via Soria

Tumarrano) riportato al catasto al foglio 16 particetia 545 sllub. 5, %, 7.8,9,10, 11, 12, 13, 14, 15,

16, 17, 18, 19,
— Ipoteca volontaria nascente da atto del 19
22 luglio 1996 ai nn.ri 7447/524.

hugtio 1996 in Notar Gebriele Vancheri, iscritta il

— Pignoramento del 23 dicembre 2011, Tribwnﬁle di C?ltanissatta, teascritto il 6 febhraio 2012

ai nnuri. 1670/1441.

g} Indichi previa qequisizione o aggiornament

{
5
I [

'del certificato\di destinazione urbanistica, la

destingzione dei beni prevista dallo strivnenton

Gli immobili del compendio pigrorato ricadono i

nel certificato di destinazione urbanistica allegato glia plesenite relazione (Allegato 3.1),

:rbcm:.mcoc minnale vigente.

zona d:lcompl tamento “B”, come specificato

k) Accertiper i fabbricati la conformitd alle vwe;m mxme in_mgrerig urbamv.tzco—edzka_n e in

caso di irrepplarité,_aceerti se_gli stessi siang

!
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dellg stessa, Indicando le somme da pag

|
|

concessorl, Indicandoli anche. in vie o
determinazione, precisi se esistane procedy
Per cid che riguarda la conformitd dei fabbricati
I'esito delle indagini condotie dalio scrivente ne

segue:

hnmohile sito in Mussomeli (CL), Viale
(di mc 8821 ca), censito al NL.C.E.U. del
B/5. '

a sede dell'istituto tccmco Commm ¢ig

I 4
are a titolo di
1

oprossimativa, _se

oblazione, nonché ttti gl oneri

non siq _possibile una esari

concessione ‘edilizia 0°200 del25/1

1,200 dei 25/11/1978 per la trasforma

Concessione  prot.n. 19883 del 19101f19350e1 v'nu

Istituto Tecnico Commerciale e per G

Abitabilich p decorrere dal 2!2! 1985

quatiro sovrastanti elevazioni, censito at

pJta 545 sub. 5,6.7,8.9,10,11.12,13.14,1‘_5

Come gid ampiamente rappresemato $000 State rispontrate dxfformx

stato di fatto dei lnoghi. I|
4 1] y " L] I i
i) Accerti se i beni pignorarl siano oceupat! dol de!:”rctar

Nulla osta per esecuzione lavori edili p
Abitabilith del 5/5/1970

Concessione edilizia per la trasformazi

Concessione edilizia in sanatoria pe+ i lavon abusu

prospetto, relativa al fabbricato in c,_.,gctto

Fe \am niinistrative

zli

111978 per un
seminterrato, pino rislzato ¢ due piani

Concessione edilizia prot.n. 17902 pmt an.23

,|65_,1?,18, 19,

o sanzionatorie.

uffici ji Com

levati.

pera d
le

e per G ometl

omem.

N.C.E.U. del Co

rok.n.5724 del 20
: N

|
1

|
prie della copertu

pattuito, la sua congruitd, l'eventnale data di

registrazi

fabbricato

exllc vigenti uo:lrne in materia urbanistico-edilizia,

etenza, pud essere rassunto come

1T/lichelangeio 4nc, COmposto da piam S1-T-1-2-3
CTmune di Mussomeli al foglio 15 p.lla 791
| .

~CLg.
composto da piano

vatiante alla concessione edilizia

ione del su md-i‘{ato immobile da civile abitazione

nte al fabbricato da adibire ad

:
{

immobile sito in Mussomeli (CL), con ngress1 dPIla VtLl Salvatore Quaslmodo s.n.e ¢

dalla Via Fratelli Cervu SJaL.C. (glﬁ via \_orla Tumm rmw), composto da un piano Lera e

mune di Mussomeli al foglio 16

10971967

1 del fabbricato det 14/06/1977

it consistenti nella modifica di

3 tra le planimetrie catastali e lo

uffittati ¢ locati, indicando il canone

e, i

nonché Veventuale esistenza di un gindizio in corso di ﬁ{mcio,
I locali, come descritio in precedenza, sono allo sta
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[
1

1) Evidenzi gli elementi wiili per le operaziond di vendita. in particolare indicando la fipologia dei

beni e le localita in cui si trovang, fornisca i datt essengiahi of fine di consentire 'immediata
percegione di un interesse all'acquisio.
Immobile sito in Mussomedii(CL),

Si tratta di un immobile sito in Mussomeli. rella zonalomogenea di completamento *“B”, che in
l

per
catastale B/5 ha consistenza catastale pati a 88 1im3‘- con|piano yeminterrato di altezza pari a 4,5 m,

passato & stato sede dell’istituto Teenico Commerciale eometri. La struttura, di categoria
1

piano temra con altezza pari a 3,40 m, piano r;mo ¢ secondq con altezza pari circa 4 3,05m ¢
sottotetto chre non & stato possibile rilevare, ma che dalle planimetrie catastali risulta con aliezza

massima di 2.80m e minima di 1.25. L'immo Llc versalin stal ldl abbandono e necessita di una

bonifica da guano di piccioni. Al piano terra deil’ 1|mmob1 esia qde dal viale Michelangelo e dalla
via Dogliotti come visionabile dall’allegato 5.3: da

all’immobile dal portone principale foto 63, Ri p[etto a

coriile interno & possibile accedere

icate nella planimetria catastate
L

(allegato 2.3), sono state riscontrate alcune variazioni interne) in prossimitd della scala avente

funzione di via di esodo in caso di incendio. L’ ledificio &|dotato|di un terrazzo al primo piano e di

balconi ai piani secondo e sottotetto (foto 64 & 85). I pEvim ti, plesenti ‘nell’ immobile sono in

scaglie di marmo, i muri sono rifiniti da intonaco civil

tamburato € gli infissi sono in ferto con avvol 'btle in PYC e

con jdropittuca, le porte sono di tipo

s.settoue: I'tmpianto termico con
elementi in ghisa. Nella scala untmcendx sono st t; realizzati vanf 4 prova di fumo il eui accesso &

regolato dn porte REL L’ immobile presenta una uperflcle otda di 585 mq al piano seminterrato, di

614 mq a! piano terra e di 453 mq ai piard pnmo secondo

|

Tmmobile sito in Mussomeli (CL), via Sal atore Q

Si tratta di un immobile sito in Mussomeli nella|zona o Ogenen; di coinpletamento “B”, che in

asimoda snc e via Featelli cervl;2

passato & stato sede della caserma dei cdrabihieri. L’ifamobile, difforme rispetto alle atwali

planimetrie catastali, @ composto da un piano terth, tre pianj sbprsi slevati ed un sottotetto. Lo stesso

presenta in piante una superficie lorda di circa 300 mq che

ng.

al nett¢ dei vani scala risulta pari a 274
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k}  Determini il valore di cigscun immobile con: riferimento agii artwali prezzi di mercato, tenendo

conto delle modalitd di vendira dei beni,

el fatro che in

de di vendita va effettuata almene

and offerta minima in aumento e del costo gleil'eventyale saiiatorio.

Per ia determinazione del valore di rhercato si:% applicato il xiletodo sintetico comparativo che

consente di determinare il prezzo pid probabile, attraverso fa comparazione deliimmobile in

questione con quelli ubicati nella stessa zona, eil

mentre per le autovimesse i valori unitari oscillapo; s 370

! - [
Sulla base delle caratteristiche intrinseche di cidscuno dei
|

stati assunti i valori unitari di seguito riportati.

«  jmmoblie sito in Mussomeli (CL), Viallf I?Iichela

3 (di me 8821 ca), censito al N.C.E.U. d
ctg. B/S. ' '

Si assume un valore unitario di 750, 00 eux‘o/mq q

ricondurre immobile alle condizioni proprie de
interne, opere impiantistiche e[c.), stimabile in 30
stimabile per 450,00 euro/mq. ‘

La stima dunque sari articolata come segue:

Vimewem = 450 €mgq 7
Vomopimo = 450 €/mq X
Vomtoseconde = 450 €mq  x
Vioew = 450 . ‘El/i'nq X

pet il piano semintertato si assume invece un val
come sopra individuato:

\4 setninlerralo 370 €*’mq X

di valore per le abitazioni civili oscilla tra 570| €!840 eu

el: Comur

al quule v

609

ore unitario pari

immobile sito in Mussometi (CL), con in

dalla Via Fratelll Cervi s.n.c. (gid via Soria Tpmax

Si assume un valore uwnitario di 650,00 euro:’mq pc
porzioni di piano tetra.

La stima dunque sard articolata come segie:

Vas = 650 €mgq «
Vaupg = 400 €mq x
Ve = 400 €fmﬁ X
Vs = 400 €mgq  x

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esglusiy
ripubblicazione o riproduzione a scopo comnr\ermale -

caso specifico per enirambi gli immobili la fascia

"0 per

irl.m quadrato di superficie lorda,
e 540 euro.

due immobili oggetto di esecuzione sono
I

Lgelu ﬁ:, composto da plani 8§1-T-1-2-
edi uhsameli al foglio 15 p.lla 791 -

detra t{D il costo da sostenere per

acmle dbitazione ' (frazionamenti, partizioni

euro/ing. Da quanto detto I'immobile risulta
: o i

€ 27405000

q =
450 mq =| € 202.500,00
450 mq =€ 202.500,00
135 1hg =|€ 60.75000

a;l valore minimo dell'intervallo

|

585 mq = é_ 216.450,00
ressi dalﬁa Via Salvatore Quasimodo s.n.c. e
ranol.| |
L piani inelevaz aénc €400 eurcﬁmq per le
105 mq = € 68250,00
8 mq = § 3560000
68 mq = § 27.20000 .
97 mq = 5'233,800,001
y
i
- & vietata ;)gni
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Voo = 650 €mg [k, 177 Imq = € 11505000

Vil = 650 €mq K. 97 'mq & € 6305000
Vs = 650 €mg 'c' 274 \mq c € 178.160.00
Vasisner = 650 €mgq L 274 | mg

|

1

1) Indichi Uopportunitd di procedere alla A

. € 178.100,00

!efrdzm in| un wpico lottd o in pitt lotti separati

predisponendo in ogni caso un piano di v u(hra dejh fener abrf: e dei lotti, provvedendo, ove

necessario, alla realizzatione del frazionamento. pre

Lo scrivente ritiene utile predisporre un piano

seguito riportato,

\uz autdrizzazione del Gindice,

- la venjiita dei berii individuando i lotii come di

- 4 * * . ’ L ir . N + + *
Per I'immobile di viale Michelangelo snc si ipot zTi-un umico oty cosi individuato:

LOTTO1
[D.CAT - CATEGORIA ' CONSISTE#’#A | UB[&}AZIONE . VAL. MERCATO
} ;

) ! -
; f © Mussomeli (Cl)

fgl 15, pila 791; B/5 i 8821 M | V]lalc Midbelangelo, snc | € 956.250,00
TOTALE ! | €956.250,00

Pe1 I"immobile-di via Quasimodo, via fratelli Ceyvy. piuttosto che|seguire la suddivisione secondo i

subalterni catastali, lo scrivente ha ipotizzato la i

conto dello stato di fatto rilevaio.

nd!ividuazione de

| \ i lotti di seguito indicati che tiene
l

1 |
|
|

LOTTO 2 | |
ID.CAT ‘ sub | CATEGORIA I CONS [STEI\Z}\ I] UBICV\ZION‘E : VAL. MERCATO
fgl 16, ' Mussomeli via Fratelli
pliasas  ° o - Chrvi €68.250,00
| TOTALE | . |  €68.250,00
LOTTO 3 | S ] |
ID.CAT : sub | CATEGORIA ! CONSISTEN&A ' UBI A:LZIONE VAL. MERCATO
fg! 16, , Mussomel| via Salvatore _
p.Hia 545 6 cn ! 89}nq Quasi}m odo snc € 35.600,00 B
TOTALE € 35,600,00
LOTTO 4 —_—
' ID.CAT ' sub | CATEGORIA : CONSISTENZA i UBICW IONE ' VAL. MERCATO |
fgl 16, Mussorneli| via Salvatore ,
oo 548 ch | 68mq QuasilL odo sne ‘ € 27.200.00
TOTALE ' L €27,200,00
17
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min/! Giustizia PDG 21/07/2009




i
LOTTO § ;
: . ! .
ID.CAT sub |CATEGORIA CONSISTENZA UI{IICAZIONE. VAL, MERCATO
fgl 16, - Mussorheli via Salvatore .
p.la 545 8 2 . © Qupgimodo snc £ 38,500,00 B
TOTALE i € 38.800,60
LOTTO 6
. ID.CAT . sub | CATEGORIA CONSISTENZA UBCAZIONE . VAL. MERCATO
fgl 16, , Musserneli via Salvatore -
| p-la34s 1 M3 4.5 van Quasimodo snc | €68.450,00
. fgl 16, | ; r+ Mussomeli via Salvatore
‘pliasas | 0| A3 25w  Qumodosno -, 4660000
| TOTALE| . L, €115.050,00
LOTTO 7 ,
IDCAT  sub | CATEGORIA | CONSISTENZA UBitOAszE " VAL. MERCATO !
fgl 16, ; |  Mussomeglj via Salvatore
plasss ! AR 3Svan Qutlimodosne T €6305000
TOTALE : { . €63.05000 !
LOTTO 8 =
ID.CAT : sib | CATEGORIA 1 CONSISTENZA . UBI,C%&ZIONE " VAL.MERCATO
fol 16, | , ' Mussome i!ivia Salvatare
 pllasds | 12 AR (SRR  Quasitnodo sne €67.275,00
'I fgl 16, 1 ; N Mussomeli via Salvatore .
{ pdlas54s | . A3 3vant Quasnri:xodo S1C €47.513,00
- fgl16, . : Mussomeli yia Salvatore
pllases . 4| A8 5 vani Quasirgodo sne €63.310,00
TOTALE | ‘- E €178.100,00
LOTTO 9 . li
- T ; ]
. M.CAT : sub |CATEGORIA CONSISTENZA UBICAZIONE‘ - VAL, MERCATO
fal 16, — : ‘Mussomelj slrla Salvatore
e asvani | odo so €69.180.00
 fgll6, | . © Mussomelj via Salvatore ;
Cpliasas | 10| AP 3.5 vani Qusippdosne |+ €456103
fal 16, , , Mussoemel] via Salvatore |
Cpllasas - | B 5 vani Quusitmodosne | €63310.00
E TOTALE i . €178,100,00
| .:
: ]
, 18
| |
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m) Alleghi idonea docwmentazione fotografica esternc ed |intere degli immobili pighorati

direttamente in formato digitale ed acquisisea la planimetrig catastale dei fabbricati.

13 ’ L} ! )
La documentazione fotografica e 1a planimetria egate alla presente relazione,

r ! * + 1
Icf'quorcr di pertinernza del debitore

catastale sono all

n) Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, ta valutazione des

eseculato, tenendo conto della maggiore difficoltd di vena fl.‘lfT di quote indivise; precisi se il

bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso éirmarivo. le qutote che potrebbero

essere separate d fuvore della procedura. :
1

Per quanto gid esposto in precedenza, 1é quote | debitoti degli immobili pignorati

di pertinenza de

sono quote indivise, ma la totalitd delle quote & di pel'tincn:kz.a di nl tq:i gli esecutati.

o) Accerti se il trasferimento del beni pignor { bagcunemo dell’IVA fornendo in
| rivi applicazions

L.408/49 ¢ succi

1ti sia soggetio a

caso positivo i dati occorrenti per ln reld > ‘ed in particolare se gli alloggi
| \

abbiano le caratteristiche di cui all’ars. 31, essive modificazion!, o se abbiano

le caratteristiche di abitazion! di lusso,

Trattandosi di trasfetimento tra privati lo stesso non & soggetto af Tq’gamento dell’IVA.

p)  Verifichi la correttezza dei dati riportati nell'atto di pignores iento e nella nota di trascrizione.

in particolare accertando che il pignoramenlo abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi

sia corrispondenza tra il singolo atto di-pignbramento e la relativa nota,

Lo scrivente ha potuto verificare la correttezza dei dari riporiati Inell'atto di pignoramento e nella

nota di traserizione ed accertare, gltresi, che il d
spetianti agli odierni debitori, ad eccezion fatta

ripartizione delle quote alta luce dell’esistenza del

q) Dica l'esperto se 'immobile sia dotato di ait
relazione, Ove non esista compia. una valis

Spese necessarie per otienere un miglioramer

Lo .pignnrament&a ha colpito effettivamente quote

come ampinme

quarto figlio del

ostato di-certifica

pte gsposto in precedenza. delia

defunto (RSN

azione. energetic

ione eﬁergeriaa e lo alleghi alla

g dell'iinmobile e quantifichi le

zjto delle prestaziani energetiche dell'immobile.

Non & stato possibile accertare se gli immobili ristltine o meno do rat.i di Attestato di Certificazione

Energetica (ACE). Sulla scorta delle. risultanze:
valutazione energetica di massima degli imm
riferimento nazionale DOCET, sulla -base delle
I'impossibilith di accedere ad alcune parti degl
prendere visione, ad esempio,ldel tipo di caldaia it
in viale Michelangeio la valutazione ehergética de

per 1*immobile sito in via Salvatore Quasimodo.

bili utilizzando
norme tecniche

immobili non

o stesso ricade

Pubblicazione ufficiale ad uso esclu

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale --Aut. Min!

dei sopralluoghi

slallata. Cosl per.

lo scrivente ha compiuio una
la metodologia di calcolo di
UNI TS 11300. In particolare,
ha consentito allo scrivente di
quanto riguarda 1'immobile sito

irl‘classa G; stesso risultato si ha
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Valutazione energetica £,15 p,791 (LOTTO 1)

Una migliore prestazione enetgetica dell’immo

bile si pud ottencye daila sostituzione degli infissi.

Nello specifico. infatti, gli infissi passerebbero dal valore di rqamlttanza termica di 6 W/m’K o

quello di 1,5 W/mK (14.8.2.1. 2-preziario regionale Sicilia 201 )1. tale modifica porterebbe i valori

delle strurture trasparenti comprensive di infissi al disoito del limite stabilito nel D.Lgs 29 dicembre

2006, n. 311 con riferimento alla zona climatiea D. Le spese, pflr un simile intervento risultano a

circa € 50.000,00,

Valutazione cnergetica immobile sito

p.545 suh.5-19

f

galvatore nasimodo f.16

n Mussomeli

i

Allo stato attuale, I'unitd immnobiliare' appartiene alla Classe|G (allegato 6.1), in quanto non

visultnno realizzate opere di tistrutturazione energeticamente significative, L’impdssibilitﬁ di Tare m

completo tilievo dell’immobile non ha cansentito allo scrivente fi valutare la natura dell’impianto

di riscaldamento e di produzione di acqua calda che & stato ccnslderato come centralizzato. Gli

infissi dell’itnmobile cambiaro tva il primo pigno ed i successiyi; infatti, menire al piano primo

(allegato 4.2} & riscontrabile un tipo di infiss
4,3/4.4) seno preseriti infissi metallici di vecch

d1 muova fattuaja,, nei livelli successivi (allegato

npo; Constderando che Pimmobite tn questione €

stato diviso nella presente relazione per Iom & pa 50 bene atlo scrwente di valutare lo stesso in base

af lotti di riferimento, e nello spwf\co

|
|1

- Lotto 6: uniti imumobiliare al p:ano pumo ormata dat suba\temi indivisi 9 € 10

~ Lotto 7: unitd 1mmobulmre al pmno primo 'c-mczdente 00[11 subalterno 1L

~ Loty 8: secondo piano che mclud_e I. huba

sub.]12 & separata dal resto.

term 12, 13 e 14 dl cui solo una piccole parte del

e
v

- Lotto 9: terzo piano che mclude i aubate:_mi'lS-.- 16, i? & di cui non & stato possibile

effettuare il rilievo a meno di una piccola pai‘te del Stlh._lﬁ 10111 & possibile accedere da vie

Salvatore Quasimodo.

Per ottenere una migliore prestazione energetica PO essere valutat l mshliaz:one di una caldata di

[

nuova generazione e nel caso del piano secondo e erzo anche ba soTituzmne degli infissi.

INTERVENTI LOTTO 6

- Impianto di riscaldamente (valore Znterue"zro_di-'c‘irca 3300 enrn)

lnstallazione di caldaia murale a gas a condensaztone a camera s!agrfua'.

INTERVENTI LOTTO 7

~  lmpianto di riscaldamento (valore z‘n-rerve?to di circa 3300 \eitro}
Installazione di caldaia mursle 2 gas a condensaziofic a camera stagug,

]
{
I
3
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INTERVENTILOTTO 8

- Dinpianto di riscaldamento (valore intervento di circa 3500 euro)

Installazione di caldaia murale a gas a condensazione a camera stagaa.

~  Sostituzione infissé (valore intervento di cica 10500 eurp)

Per abbattere ulteriormente i costi relativi al viscaldamento ed gl raffrescamento, lo scrivente ha
titenuto epportuno tenere in debito conto anche della spesa da)spstenere peér la dostituzione degli
infissi esistenti, A tal propesito, lo sctivente ha tpotizzato serram :rifti eslern} realizzati in allwminio.
INTERVENTI LOTTO ¢ "

~  Impinnto di riscaldanenty (valore intervento di ¢irca 3500 euro)

Installazione di caldaia iurale a gas a condensazione 4 camera stagna.

- Sastituzione infissi (valore intervento di cica 10500 euro :
Per abbaltere ulteriormente i costi relativi al riscaldamento ed &l raffrescamento, lo scriveate ha
ritenuto opporiuno tenere in debito conto anche della spesa da gostenere per la sostituzione degli
infissi esistenti. A tal proposite, lo scrivente ha ipatizzato serramenti esterni realizzati in alluminio.

[ risultati sonoe meglio descritti netl’allegato 6.

3, Conclusioni
il C.T.U. ritiene di aver risposto esaustivamente ai.quesiti posti e festa a disposizione dell'lil.mo G.
E. per eventuati chiarimend e delucidazioni su quanto relazionato.

Quanto sopra in conformiid all'incarico ricevuto.

Caltanissetta I, 03 Marzo 2014 . : ILC.T.U.
Dot f%ﬁ@m 0 Critisti
| ) Dot ing, ,
( 9” Francesco \id: '
e " ’ 4

21

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



