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ILL.MO SIG. GIUDICE ISTRUTTORE

TRIBUNALE DI Gela SEZIONE CIVILE ESECUZIONI IMMOBILIARI

RELAZIONE DEL C.T.U.
Esecup dae: N° R.G. 50/2021, promossa da Studio 4 srl. rappresentata e difesa dall'avv. Antonio Giannone,
contro non costfituita.
Premesso:

Che all'udienza del 20/03/2024 il sottoscritto Geom. Cr Massimo Collodoro, iscritto al n® 1251 dell’ Albo del Collegio dei
Geometri della provincia di Caltanissetta,constudicinGelandllavia Licata n 46,venivanominatoC.T.U. alla Esecuzione
Immobiliare sopra indicata;

- che dopo il giuramento di rito venivano sottoposti al C.T.U. | seguenti quesiti:
a) PROVVEDA l'esperto esaminali gii atli del procedimento, effeftuato l'accesso allimmobile pignorato, ivi effeftuati niievi
metrici e fotografici ed esequita ogni altra operazione ritenuta necessana:

. pnma di ogni alfra attivita: a controllare la completezza dei documenti di cui all'art. 567, If comma c.p.c (anche in
relazione alla intestazione del bene ai vari propriefan succedutisi nel ventennio antecedente alla dafe di
trascrizione del pighoramento), segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei e in particolare.

ii.  qualora il bene sia stafo acquisifo per sticcessione, l'esperto segnalerd se risulfa o meno trascritio un affo di
accettazione deil'eredita;

il qualora il bene sia in comunione legale fra coniugi, lesperto segnalera se é stata pignorata solo una quota
indivisa del bene, invece che l'intero;
fv. hel caso di fabbricato non ancora censito presso FAgenzia del Tertorio o nel caso di immobile (fabbricato o
ferreno) censifo, ma con dafi varafi con impossibilita di aufonoma identificazione catastale ai fini del
trasferimento, @ comunicare i fempi e costi della pratica di accatastamento, sia al Catasto Terreni che al Catasto
Fabbricali (prendendo come parametro la Deferminazione del 29.9 2009 dell'Agenzia delle Entrate/Tertorio); in
fali casi, l'esperto non procederd negli adempimenti di sequito indicati, in attesa che I'Ufficio acquisisca sulla
questione le osservazioni dei creditori, che debbono anticipare le spese di cui traffasi;
b) a verificare 'esatta proprieta del bene pignorato e, nellipotesi di pignoramento di quota, a verificare | nominativi di futti
i comproprietan.
¢) identifichi esaffamente i beni pignorafi, eventuali pertinenze ed accesson, indicandone | dati catastali ed i confini quali
emergenti dal sopralliogo e dall'esame degli affi e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati stessi rilevati
in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;

d) proweda a descrivere succintamente | beni pignorati;
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g

h)

j)

k)

venfichi la proprieta dei beni in capo al debifore, indicandone i regime patrimoniale ove coniugato, e specificando,
altresi, se essi siano in comproprieta o meno con alfi soggetfi;

precisi, se del caso, la impossibilitd di procedere a un completo accertamento per la incomplefezza della
documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante;

accerti se il bene/i immobili risultino 0 meno accatastati, provvedendo, in caso negativo, all'accatastamento ovvero
ad eseguire le variazioni necessane per l'aggiomamento del catasto provvedendo, altresi, in caso di difformita o di
mancanza df idonea planimetria def bene, alla sua correzione o redazione,

accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi le formalifa
{iscrizions, trascrzioni) da cancellare con il decreto di trasferimento, provveda ad allegare per i terreni if certificato di
destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai sensi delfart. 18 della Legge 47/1985,

ad appurare, sulla scorfa della documentazione dell’Agenzia de! Tertorio, se all'afto della nofifica del pignoramento
parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un atto regolammente trascritto, indicando gl evenfuali
compropretari indivisi. In tal caso 'esperto deve precisare se la quota in tifolarifa dell'esecutato sia suscettibile di
separazione in natura {aftraverso cioé la materiale separazione di una porzione di valore esatfamente pari alla quota).
L'esperto deve infine chiarire ¢id in fale sede se limmobile nsulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare
per ciascun comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetfo di divisione;

accerti per i fabbricati la conformita alle vigenti nome in materia urbanistico-edilizia e, in caso di iregofarita, accerti se
gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando il costo della stessa, indicando le somme da pagare a fitolo di
oblazione, nonché tuffi gli oneri concesson {oner di urbanizzazione e costi di costrizione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esatta determinazione, precisi se esistano procedure amministrative o
sanzionatorie:

accerti se i beni pignorafi siano occupati dal debitore, affiftati o locati, indicando il canone pattuito, la sua congruita,
feventuale data di registrazione, la scadenza dei refativi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso
per il ilascio; evidenzi gli element utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei beni (ad es.
casa singola, appartamento in condominio, negozio, ferreno edificabile, colfivato o bosco efc.) e le localita in cui si
trovano, fornisca | dali essenziali al fine di consentire Immediata percezione di un inferesse allacquisifo (es.
superficie, destinazione duso, numero di vani, anno o costruzione, stato di consetvazione, esistenza di vincoli

aftistici, storici, alberghier, diinalienabilitacindivisibilita, didinttidemaniali, diusicivici efc.),

m) defemini il valore di ciascun immobile con riferimento agli atfuali prezzi di mercato, fenendo conto: delle modalita di

vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatfo che in sede di vendifa va effeffuata almeno un'offerfa minima in
aumento, del costo dell'eventuale sanatonia; lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli onen

giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché di eventuali spese condominiali insolute;
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H

u)

w)

X)

indichi F'opportunité di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita dellimmobile e dei loffi provvedendo, ove necessatio, alla
realizzazione del frazionamento, previa autotizzazione del Giudice;

alleghi idonea documentazione fotografica estema ed intera (almeno una foto per vano) degl immobili pignorati
direttamente in formafo digitale secondo le allegate ‘indicazioni” ed acquisisca la planimetnia catastale dei fabbricafi;
accerti, hel caso si tratti df bene indiviso, la valutazione della quota di perfinenza del debitore esecttato, tenendo
conto della maggiore difficolfa di vendita di quote indivise, precisi se il bene nsulti comodamente divisibile,
idenfificando, in caso affermalivo, e quofe che pofrebbero essere separate a favore della procedura;

accerti se il trasferimento dei beni pignorali sia soggetto al pagamento delllVA, fornendo in caso positivo | dati
occorrenti per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggi abbiano le caratteristiche di cui all'art. 131 406/49
e successive modificazioni, o se abbiano le caratferistiche di abitazioni di lusso;

vetifichi fa correttezza def dati riportati nelfatto di pignoramento e nella nota di trascrzione (o, In caso di procedure
riunite, nel singoli atti di pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accettando che il pignoramento abbia
colpifo quote spettanti al debifore e che vi sia cortispondenza fra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota,
indichi l'opportunité di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita dellimmobile e dei loffi provvedendo, ove necessatio, alla
realizzazione del frazionamento, previa autonzzazione del Giudice;

alleghi idonea documentazione fotografica estema ed intera (almeno una foto per vano) degl immobili pignorati
direttamente in formafo digitale secondo le allegate ‘indicazioni” ed acquisisca fa planimetria catastale dei fabbricati,
proweda ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura esproprativa per pubblica utilita;

I controllo della documentazione di cui alfart 567 c.p.c. con verifica della completezza e adeguatezza della stessa
dovra essere effetfuato di concerto fra lo stimatore e il custfode.

Lesperto, terminata la relazione, dovra inviame copia ai crediton procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non
costituito, almeno trenta giomi prima delfudienza fissata ai sensi dell'articolo 569 c.p.c. a mezzo posta ordinania (al
debitore con raccomandata e awviso di ricevimento se non costifuifo @ mezzo di procuratore) o per posta elettronica,
nel fispetto della nomativa, anche regolamentare, concemente fa soffoscrizione, la frasmissione e la ricezione dei
documenti informatici e teletrasmessi.

Inoffre l'esperto verifichi la correttezza dei dati niportati nelfaffo di pignoramento e nella nota di frascrizione (o, in caso
di procedure nunite, nei singoli atfi di pignoramento e nelle nofe di frascrizione) in particolare accerfando che il
pignoramento abbia colpifo quote spettanti al debifore e che vi sia comispondenza fra il singolo atfo di pignoramento e

la relativa nota;
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v) Accerti, altresi, if C.T.U. se limmobile oggetto di stima sia 0 meno in regola sotto il profilo energetico indicandone la
classe di rifeimento e nel caso in cui manchi provveda a predisporio.

z) Edinfine accerti il CTU se limmobile oggetto di pignoramento é riconducibile alla fatfispecie di edilizia convenzionata
ed agevolata, in tal caso quantifichi i costi di affrancazione del vincolo sottraendolo alla stima di modo che l'eventuale

futura parte aggiudicataria sia messa nelle condizioni di conoscere la effettiva consistenza del diritto.
OPERAZIONI PRELIMINARI
Come trascritto nel verbale del 27 febbraio 2025, si procedette ad eseguire un sopralluogo presso gli immohili per cui &
causa, nonostante non era pervenuta awviso di ricevimento del sopralluogo fissato nella predetta data tramite
raccomandata A R. del 06/02/2025 da parte dell’esecutata; mentre framite p.e.c. al'avv. Giannone e al Curatore dott.
Vincenzo Di Blasi.

In tale circostanza, si procedeva a chiedere ed acquisire notizie circa lo stato degli immobili dell'esecutata, attraverso il

quale fuindicato da un vicino di casa I'attivita del genero della signoere cuius).
Giunti presso I'attivita del genero della de cuius, si"

-, si procedeva insieme al Curatore ad informare lo stesso della presente procedura e si chiedeva di accedere
presso gli immobili per cui e causa al fine di rispondere ai quesiti di cui al mandato ricevuto.
Dopo una serie di inviti e rinvii per un appuntamento e procedere alle operazioni peritali, il giorno 23 aprile ¢.a. (Cfr
Verbale 2) & stato possibile visionare e accedere all'interno degli immobili oggetto d causa grazie alla disponibilita del
@y (coniuge della sioQ D fqiio della de cuius) che permetteva I'accesso e la visione dei
[uoghi oggetto di perizia.
Nel corso del sopralluogo lo scrivente, alla presenza costante del Curatore, poteva effettuare i dovuti accertamenti ed i
rilievi necessari per la redazione della stima del bene e dell’attestato di prestazione energetica.
Ordinato i propri accertamenti e rilievi si procedeva a predisporre la seguente relazione, che per comodita di
consultazione sara suddivisa in diversi paragrafi contenenti la risposta puntuale ad ogni quesito.
Tutto cio premesso, il sottoscritto, relaziona quanto segue.
RISPOSTE Al QUESITI

Quesito a)
PROVVEDA lesperto esaminati gli atti del procedimento, effettuato l'accesso allimmobile pignorato, ivi effettuati
rilievi metrici e fotografici ed eseguita ogni alfra operazione rifenufa necessaria:

i prma di ogni alfra affivita: a controllare la completezza dei documenti di cui alfart. 567, Il comma c.p.c (anche in
relazione alla intestazione del bene ai vari proprietan succedutisi nel ventennio antecedente alla data di
trascrizione del pignoramento), segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei e in particolare.

ii.  qualora il bene sia stafo acquisifo per stccessione, l'esperto segnalerd se risulfa o meno trascritfo un affo di

accettazione deil'eredita;
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il qualora il bene sia in comunione legale fra coniugi, lesperto segnalera se é stata pignorata solo una quota
indivisa del bene, invece che l'intero;

fv.nel caso di fabbricato non ancora censito presso FAgenzia del Tertorio o nel caso di immobile (fabbricato o
ferreno) censito, ma con dafi varafi con impossibilita di autonoma identificazione catastale ai fini del
trasferimento, & comunicare i fempi e costi della pratica di accatastamento, sia al Catasto Terreni che al Cafasto
Fabbricati (prendendo come parametro la Determinazione del 29.9.2009 dell'Agenzia delle Entrate/Tentorio); in
fali casi, l'esperto non procedera negli adempimenti di sequito indicati, in attesa che I'Ufficio acquisisca sulla

questione le osservazioni dei creditori, che debbono anticipare le spese di cui traffasi;

Da attenta visione degli atfi di causa, il Creditore ha optato per la certificazione notarile rilasciata dal Notaio dott.
Filippo Morello di Rosolini, in data 2211212021, dove si rilevano le seguenti iscrizioni ipotecarie:
- a Favore:
1. Rogito de! (Il notaio Gian Vincenzo Pisa trascritto presso la conservatoria dei RR.II. di Caltanissetta
in datSREEED n CERNI O rotcre o CENNNENED
A) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi via Tommaso Cannizzaro a primo piano

identificato al foglio d mappa 33 part 604 sub 2 cat. Ad vani 1,5;

2. Rogito de~ic_ascritto presso la conservatoria dei RR.II. di Caltanissettain data
D
B) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi via Serbatoio 12/14 piano terra identificato al
foglio di mappa 17 part 288 sub 3 graffato mappale 863 sub 1cat. A3 vani 4,5;
C) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi via Serbatoio 12/14 piano terra identificato al
foglio di mappa 17 part 863 sub 2 cat. C6 mq 45;
3. Rogito del 25/10/1977 notait-trascn'tto presso la conservatoria dei RR.II. di Caltanissetta in
* da potere di Indovina Rocco;
D) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi via dei Mile 74 piano terra, pimo e secondo
piano identificato al foglio di mappa 32 part 54cat. A4 vani 5,5;
4. Rogito titdo ante 1974, periodo premeccanizzato per i quali non & possibile reperire atti meccanizzati;
E) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi ¢.daCastelfreddoidentificato al foglio di mappa
6 part 83seminativo di 1 are 42.20;
Elenco delle trascrizioni di pignoramenti Gravanti sugli immobili pignorati
- ipoteca legale Agenzia del Territorio di Caltanissetta del 17/12/2023 n 16531/1878 importo € 191.739,88 (sorte
capitale € 95.869,94) a favore Montepaschi Serit spa contrémravante su tutti i cespiti;
- ipoteca giudiziale Agenzia del Termitorio di Caltanissetta del 02/08/2005 n 12615/3275 importo € 11.000,00 (sorte
capitale € 9.448,80) a favore della Banca Antoniana Popolare spa — Gravante su tutti i cespiti;
- ipoteca legale Agenzia del Territorio di Caltanissetta del 24/06/2006 n 11437/3884 importo € 25.277,88 (sorte capitale

€ 12.638,94) a favore Montepaschi Serit spa contro Reale Giuseppa — Gravante su tutti i cespiti;
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-verbale di pignoramento Agenzia del Terrtorio di Cattanissefta del 06M0200% n1481%M 0362 a favore di Sige spa

con sede in Roma cnmrn* — Gravante su tuttii cespii;

- ipoteca legale Agenzia del Tewitorio di Cattanissetta del 4022011 0 2822041 importo € 280 £31 ,4€ (sorte capitale &

140.415,73) a favore Sert Sicilia spa contro - Gravante sututti i cespiti; .
-verbale di pignoramento Agenzia del Temitorio di Caltanissetta del 221 22021 n12147H1377 a favare di Studio 4 sl

con sede in Witoria contro _ — Gravante su tutfi i cespiti;

Tutti i beni allo stato attuale risultano intestati ala Esecutata in regime di separazione dei beni e risultano
comettamente indicati agli atti catastali.

Quesiti bc-defq)

- & vetificare Fesatts propvietd def bene pignorato e, nalfipotest di pignoramento df quota, & veaficara T nominativ i tuth 7
cOmpraaiatal,

- identidell as gttamente T banl pighorall, eventeall perlinenze ad gocassof, Jndcandonea i dall catastal ed [ confini qual
emargent da sopralfvogo e dalfes ame degll atll e del documentl prodotll, nonché fa conformits dal dabl stess) Wiawat in
sada g soprafuogo con quell emergentl dal cedifeall in altl

- proweds @ dascivera spccatamantea § berl ignorall;

[ beni pigrorati risutano tutti intestati alla esecutata per Fintera quota e nohvi sono altri com proprietar .

[ beni pigrorati risutano corrattamente indicati e risutano i sequerti;

A Fiena propretd in separazione dei beni, Immobile in Miscemi wia Tommaso Cannizzaro al primo piano

idertificato al foglio di mappa 33 part 604 sub 2 cat. A4 vani 1.5;
Detto imobile corfing 2 nord con corso Mercato, gest con paticella n €02 2 sud con corte e 3 ovest con part
ZE4T.
Limmakile in guestione fa parte di un piccolo complesso immaobiliare composto da diverse unita immaobiliad a
piann terra ricadenti dfintemo della particella 604 & non fsulta accessibile autonomamente, stante 1 folta
presenza di vegetarione spontanea e la presenza di un muro di recinzione ato circa mt 2,00 in conci di tufo

posto sul corfite sud pros piciente la wa Arcdeo (Cfr Fig 1),

Fig1- Part €04 stralcio mappa
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B. Piena proprieta in zeparazione dei beni, Immobile in Mizcemi wia Serbatoio 1214 piano terra identficato al
foglio di mappa 17 part 288 sub 3 graffato mappale 863 sub 1 cat. A3 vani 45;
Ezza confina a zud con lz wia Serbatoio, a nord con wia G.Falcone in parte e con part 1088, ad est con
particella 363 & a owvestcon particelle nn 289 & 290,
Limmohile & uhicata al piano tena di un fabbricato residenziale composta da tre elevazioni fuan terra, ben
rifinito alfintemo avente accesso dalla wia Serbatoio, costituto da ampie slanze e serizi che o rendono di

fatto ahitahile. Alla data del zopralluogo Fimmohile Hzutta dizabitato.

.....

Fig 2 - Part 289 stralcio mappa

C. Piena proprieta in zeparazione dei beni, Inmobile in Mizcemi via Serbatoio 1214 piano terra identficato al
foglio di mappa 17 part 863 sub 2 cat. Chmy 45;
Ezza confina a sud con la wia Serhatoio, a nond con part. 369 e in parte con part 1088, ad et con parficella
269 & a ovest con particella n 258 della stesza ditta.
Limmohile & uhicata al piano tena di un fabbricato residenziale composto da tre elevazioni fuan terra, hen
tifinito alfirtermo avente acceszo dalla vz Serbatoio 14, costituito da un ampio vano destinato a garage con

annesso locale serwizio che lo rende difato abitabile. Ala data del sopralluogo fimmohile Azulta dizsabitato.

Fig 3 - Part 867 stralcio mappa
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D Piena proprista in separazione dai beni, Immabile in Niscemi wia dei Mille 74 piano terra, primo e secondo
piana identificato al foglio di mappa 32 part 54 cat A4 vanib b,
Essa confina a sud con lawvia dei Mille, a nord con la wia Calatafimi, ad est con paricella 1915 e a ovest con
particella n 986 e in parte con part 1894,
Limmaobile & composto da un fabbricato adibito a civle abitazione costituito da tre piani fuon terra, ben rifinito
al'interno avente accesso dalla via dei Mille, costituito da modesti vani per ogni piano ad esclusione del
secondo piano, in cui fa parte per una porzione del piano una piccola terrazza a livello scoperta e due piccali
wani tuth destinati @ civile abitazione che lo rende di fatto abitabile Alla data del sopralluogo limmaobile risulta

disabitato ein discreto stato, nonostante non sia abitato da diversi anni.

Fig4 - Part 54 stralcio mappa

E  Piena proprietd in separazione dei beni, Immobile in Miscemi c.da Castelfreddo identificato al foglio di mappa
B part 83 seminativo di 1 are 42.20;
Esso confina a sud con part ¥4 da cui si accede, a nord con la part 171, ad est con particella 73 & a ovest con
paricella n 31 e in parte con part 7.
Limmaobile & composto da un terreno di forma rettangaolare allo stato incolto. Esso é facilmente raggiungbile
dalla strada Provinciale n 12, percorribile per crca 3 km dalla rotatoria posta lungo 55117 bis e
successivamente, attraverso una stradina interpoderale a nord, che percarrendala per circa 1,3 km immette in

una stradina in battuto dove a 300 m & ubicato Fimmabile.

Fig5 - Part 83 stralcio mappa
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Tutti i beni allo stato attuale risultano intestati alla Esecutata in regime di separazione dei beni.

Essi sono censiti catastalmente.

Quesito h)
accerti se sul bene gravino iscrizioni o frascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi le formalita
(iscrizioni, frascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento, provveda ad allegare per i terreni Il cettificato di

destinazione urbanistica filasciato dal Sindaco competente ai sensi delfart 18 della Legge 47/1985,
Elenco delle trascrizioni di pignoramenti Gravanti sugli immobili pignorati
- ipoteca legale Agenzia del Territorio di Caltanissetta del 17/12/2023 n 16531/1878 importo € 191.739,88 (sorte
capitale € 95.869,94) a favore Montepaschi Serit spa contro _ — Gravante su tutti i cespiti;
- ipoteca giudiziale Agenzia del Temitorio di Caltanissetta del 02/08/2005 n 12615/3275 importo € 11.000,00 (sorte
capitale € 9.448,80) a favore della Banca Antoniana Popolare spa — Gravante su tutti i cespiti;

- ipoteca legale Agenzia del Territorio di Caltanissetta del 24/06/2006 n 11437/3884 importo € 25.277,88 (sorte capitale

€ 12.638,94) a favore Montepaschi Serit spa contro- Gravante su tutti i cespiti;
- verbale di pignoramento Agenzia del Territorio di Caltanissetta del 06/10/2009 n14818/10368 a favore di Sige spa

con sede in Roma contro - — Gravante su tutti i cespiti;

- ipoteca legale Agenzia del Teritorio di Caltanissetta del 4/03/2011 n 2832/341 importo € 280.831,46 (sorte capitale €

140.415,73) a favore Serit Sicilia spa contro- Gravante su tutti i cespiti; )

- verbale di pignoramento Agenzia del Territorio di Caltanissetta del 22/12/2021 n13147/11377 a favore di Studio 4 sd

con sede in Vittoria contro _— Gravante su tutti i cespiti; i

Quesito i)

ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia de! Teritorio, se all'afto delfa nofifica del pignoramento
parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza ad un affo regolammente trascritto, indicando gl eventuali
comproprietani indivisi. In fal caso esperto deve precisare se la quota in titolanifa dellesecufato sia suscettibile di

separazione in hatura (attraverso cioé la materale separazione of una porzione di valore esaftamente pari alla quota).

All'atto della nofifica del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza dei sequenti titdli
regolarmente trascritti quali beni personali e quote intere in regime di separazione dei beni.
1. Rogito del 16/11/1981 notaio Gian Vincenzo Pisa trascritto presso la conservatoria dei RR 1. di Caltanissetta in data
5/12/1981 ai nn 13639/11645, da potere di |
A) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi via Tommaso Cannizzaro a primo piano
identificato al foglio d mappa 33 part 604 sub 2 cat. Ad vani 1,5;
2. Rogito del 2/05/1988 notaio Filippo Ferrara trascritto presso la conservatoria dei RRUI. di Caltanissetta in data
11/05/1988 ai nn 5593/4728, da potere d|
B) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi via Serbatoio 12/14 piano terra identificato al

foglio di mappa 17 part 288 sub 3 graffato mappale 863 sub 1cat. A3 vani 4,5;
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C) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi via Serbatoio 12/14 piano terra identificato al
foglio di mappa 17 part 863 sub 2 cat. C6 mq 45;
3. Rogito del 25/10/1977 notaio Rosario Morello trascritto presso la conservatoria dei RRUII. di Caltanissetta in data
1MM1/1977 ai nn 12370/10891, da poteréf G
D) Piena proprieta in separazioné dei beni, Immobile in Niscé.mi via dei Mille 74 piano terra, primo e secondo
piano identificato al foglio di mappa 32 part 54cat. A4 vani 5,5,
4. Rogito titolo ante 1974, periodo premeccanizzato per i quali non € possibile reperire ati meccanizzati;
E) Piena proprieta in separazione dei beni, Immobile in Niscemi ¢.daCastelfreddoidentificato al foglio di mappa

6 part 83seminativo di 1 are 42.20;

Quesito j)
L'esperto deve infine chianire gia in fale sede se limmuobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare

per ciascun comproptietario, predisponendo se del caso uha bozza di progetto di divisione,

Data la natura della presente procedura e la conformazione degli immobili, tutti appartenenti allo stato attuale alla
esecutata - in regime di separazione dei beni non ancora passati in successione, non si rende necessario

alcun progetto di divisione in quote essendo comodamente trasferiti in singoli lotti.

Quesito k)
accerti per | fabbricati la conformita alle vigenti norme in matenia urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarita, accent
se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, quantificando if costo della stessa, indicando le somme da pagare a tifolo
di oblazione, nonché futti gii oneri concessori (onen di urbanizzazione € costi di costruzione), indicandoli anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esaffa determinazione, precisi se esistano procedure amministrative o

sanzionatorne:

Come richiesto nel mandato, per i fabbricati oggetto della presente procedura, sono stafi richiesta al Comune di
Niscemi le relative certificazioni, sia sui fabbricati sia sul terreno in ¢.da Castdfreddo.

Dalle ricerche eseguite presso il comune e dai Certificato di destinazione urbanistica rilasciato &€ emerso:

- per i fabbricati non ¢ stata reperita alcuna regolanta urbanistica (Concessioni edilizia, Condono in corso ecc) né a
nome dell’esecutata proprietaria né a nome del coniuge;

- mentre per il terreno sito in ¢.da Castelfreddo & stato rilasciato regdare certificato d destinazione urbanistica
attestantela Z.T.0. E1 (agricdo) e ricadente in area denominata Sito Natura 2000.

In merito alla regolarita urbanistica degli immobili, si evidenzia che, data la natura e le condizioni attuale

delle strutture e delle rifiniture, sembra decisamente palese affermare che le costruzioni risalgano ad epoche inizi
anni 80 ad esclusione del fabbricato di via dei Mille che sembra risalire ai primi anni 70.

Quesito )
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accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o locati, indicando il canone pattuifo, la sua congruita,
Feventuale data di registrazione, la scadenza dei refativi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso
per il rlascio; evidenzi gli element utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia dei beni (ad es.
casa singola, appartamento in condominio, hegozio, terreno edificabile, coffivato o bosco etc) e le localita in cui sf
trovano, fornisca | dali essenziali al fine di consentire Immediata percezione di un inferesse allacquisifo (es.
superficie, destinazione duso, numero di vani anno di costruzione, stafo di conservazione, esistenza di vincolj

attistici, storici, alberghien, diinalienabilitacindivisibilita, didinttidemaniali diusicivici efc.);

@i immobili pignorati alla data del sopralluogo sono liberi e non occupati. Ad eccezione dell'immobile dove risiedeva
I'esecutata sito in Niscemi via Serbatoio 12/14 piano terra identificato al foglio di mappa 17 part 288 sub 3 graffato
mappale 863 sub 1 cat. A3 composto da vani 4,5, dove all'interno sono presenti mobili e arredi vari, i beni pignorati
sono liberi & in discreto stato di conservazione.

La tipologia dei beni considerate le consistenze di ognuno possono cosi suddividersi:

Lotto nr 1

Appartamento di mg 100,00 circa destinato a civile abitazione a piano terra situato al'interno di uno stabile condominiale
unifamiliare composto da ampi vani € accessori avente ingresso dalla via Serbatoio n 12, con possibilita anche di
ingresso autonomo, sito in Niscemi identificato al foglio di mappa 17 part 288 sub 3 graffato mappale 863 sub 1cat. A3

vani 4,5;

Lotto nr2
Garage indipendente di mq 45 circa a piano terra composto da unico vano ¢on annesso vano accessore € ingresso da via

Serbatoio n 14 ben rifinito sito in Niscemi e identificato al foglio di mappa 17 part 863 sub 2 cat. C6;

Lottonr3
Piccalo vano con accessorio di circa mq 37,00, posto a primo piano, non servito da ingresso indipendente, destinato a

civile abitazione in Niscemi ex via Tommaso Cannizzaro al foglio di mappa 33 part 604 sub 2 cat. A4 vani 1,5;

Lotto nr 4
Casa indipendente composta da piano tema, primo e secondo piano con terrazza a livello, di mqg 52,00 per piano
destinata a civile abitazione composta da ampi vani per piano con annessi servizi in Niscemi via dei Mille 74 identificato

al foglio di mappa 32 part 54 cat. Ad vani 5,5,

Lotto nr5
Terreno agricolo, faciimente raggiungibile dalla strada SP 12, pianeggiante sito in Niscemi ¢.da Castelfreddo identificato

al foglio di mappa 6 part 83seminativo di 1 are 42.20.
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Quesito m)
determini if valore di ciascun immobile con rferimento agl attuali prezzi di mercato, fenendo conto: defle modalité di
vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in sede di vendita va effeftuata almeno un'offerta minima in
aumento, del costo dell'eventuale sanatoria; lo sfato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gii oneri

giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché di eventuali spese condominiali insolute;

La seguente stima degli immobili & stata effettuata seguendo gli International Valuation Standard gli |.V.S., gli approcei pill
diffusi per stimare il valore di mercato di un immobile: il sales comparison approach o metodo del confronto dii mercato
(market comparison approach); l'income capitalization approach o metodo della capitalizzazione del reddto
(incomeapporoch); il coach approch o metodo di costo (di ricostruzione deprezzato). Nel caso in esame si ritiene
appropriato utilizzare il metodo comparativo diretto con il prezzo d immobili similari, noto con I'acronimo M.C A. {(Marchet
Comparition Approch o Metodo del Confronto di Mercato).

Tale metodo consiste nel determinare il prezzo di mercato attraverso il confronto diretto tra I'immobile oggetto di stima
(definito subject) ed un appropriato insieme di immobili similari {definiti comparabili), dei quali si conosce il prezzo di
vendita.

Non essendo il mercato italiano “frasparente’, risulta particdarmente complesso conoscere |'effettivo prezzo della
compravendita di un immobile preso comparabile. Per questo motivo tale prezzo viene sostituito con il prezzo richiesto
che si desume dagli annunci di vendita. Owiamente questi non coincideranno con i prezzi della futura transazione di
vendita, per cui occomera omogeneizzarli.

Aifini della stima del pil probabile valore di mercato dell'immaobile, per i fabbricati, si utilizzera la superficie commerciale,
calcolata secondo i criteri stabiliti nel manuale della banca dati dell'osservatorio del mercato immobiliare. In base a queste
regde, la superficie commerciale € pari alla somma della quota di quelle occupate dai muri interni e perimetrali (questi
ultimi vanno considerati fino ala mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra unita immobiliare) e
della superficie omogeneizzata dei balconi.

| muri interni ed esterni da computare per intero, sono da considerare fino ad uno spessore di 50 ¢cm, mentre quelli in
comunione vengono computati nella misura del 50%, owero fino ad uno spessore di 25 ¢cm. La misura dei balconi,
qualora siano comunicanti con i vani principai o accessori, va computata a 30%fino al 25 mqg e a 10 % eccedente.

Alfri parametri considerati per la determinazione del valore sono I'ubicazione, I'eta, la qualita e la posizione dellimmobile,
cioé tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile.

Nel caso in esame, sulla base delle informazioni e dei dafi ricavati sia dai colloqui con il personale specializzato
(responsabili di agenzie immobiliari di Niscemi) sia dalle riviste immobiliari {attraverso siti internet) che analizzano il
mercato immobiliare locale si & potuto riscontrare un valore per un prezzo medio differente per zona omogenea.

Tenuto conto di quanto sopra, il pill probabile prezzo di mercato assunto per gli immobili oggetto di causa sono: min

€/mq 250,00 a max €/mq 400,00, dipendente dalla zona, dalla regdarita urbanistica ecc,
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Lotto nr1
Appartamento sito in Niscemi identificato al foglio di mappa 17 part 288 sub 3 graffato mappale 863 sub 1 cat. A3 vani
4.5,

Lotto 1 = €&/mgq 400,00* mq 100.00 = € 40.000,00
Regolarita Urbanistica: 'immobile non risulta allo stato regolarizzato urbanisticamente, rientra all’intemo della
Z.1.0. del PRG del Comune di Niscemi in Zona B.1 — Regolarizzabile con procedimento di Sanatoria edilizia ai

sensi dell’art 36 del DPR 380/2001;

Lotto nr2
Garage indipendente di mq 45 sito in Niscemi e identificato al foglio di mappa 17 part 863 sub 2 cat. C6;
Lotto 2 = €/mq 280,00* m¢ 45.00 = € 12.600,00
Regolarita Urbanistica; I'immobile non risulta allo stato regolarizzato urbanisticamente; rientra all’interno della
Z.1.0. del PRG del Comune di Niscemi in Zona B.1 — Regolarizzabile con procedimento di Sanatoria edilizia ai

sensi dell’art 36 del DPR 380/2001;

Lottonr3
Piccalo vano con accessorio di circa mg 37,00, in Niscemi ex via Tommaso Cannizzaro al foglio di mappa 33 part 604
sub 2 cat. Ad vani 1,5;

Lotto 3 = €imq 250,00 * mq 37.00 = € 9.250,00
Regolarita Urbanistica: I'immobile non risulta allo stato regolarizzato urbanisticamente; rientra all'interno della
Z.1.0. del PRG del Comune di Niscemi in Zona B.1 — Regolarizzabile con procedimento di Sanatoria edilizia ai

sensi dell’art 36 del DPR 380/2001;

Lotto nr 4
Casa indipendente composta da piano terra, primo e secondo piano con terrazza a livello in Niscemi via dei Mille 74
identificato al foglio d mappa 32 part 54 cat. Ad vani 5,5;

Lotto 4 = €/mq 290,00 * mq 130.00 = € 37.700,00
Regolarita Urbanistica: I'immabile non risulta allo stato regolarizzato urbanisticamente; rientra all’interno della
Z.T.0. del PRG del Comune di Niscemi in Zona B.1 — Regolarizzabile con procedimento di Sanatoria edilizia ai

sensi dell’art 36 del DPR 380/2001 - |a planimetria catastale non risulta presente in banca dati;
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Lotto nr5
Terreno agricolo, facilmente raggiungibile dalla strada SP 12, pianeggiante sito i in Niscemi c.da Castelfreddo
identificato al foglio di mappa 6 part 83seminativo di 1 are 42.20.

Lotto 5 = Valore agricolo medio €/Ha 5.290,00 = €/imq 1.89 * mq 4.220 = € 7.975,00

Quesito n-s)
indichi fopportunita di procedere alla vendiita in unico Jotfo o in piu lotfi separali (spiegandone e ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita dellimmobile e dei lolli, prowedendo, ove necessaro, alla

realizzazione delfrazionamento, previa autorizzazione del Giudice;

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2809



Dall'analisi dello stato di fatto degli immobili acquisito nella procedura esecutiva, considerato che trattasi di uniche &

indipendenti unita abitative, si ritiene la suddivisione in pitl lotti per una comoda vendita.

Quota
Lotton. | Catasto Immobile Valore Stimato Valore Lotto Pignorata
Niscemi Foglio 17, part 288 sub 3
1 Fabbricato | e part 863 sub 1 € 40.000,00 € 40.000,00 100%
2 Fabbricato | Niscemi Foglio 17, part 863 sub 2 | € 12.600,00 € 12.600,00 100%
3 Fabbricato | NiscemiFoglio 33, part 604 sub2 | € 9.250,00 € 9.250,00 100%
4 Fabbricato | Niscemi Foglio 32, part 54 € 37.700,00 € 37.700,00 100%
5 Fabbricato | Niscem Foglio 6, part 83 € 797500 € 7.975,00 100%
Valore complessivo dei beni pignorati| € 107.525,00

Quesito o)
alleghi idonea documentazione folografica estera ed inferna (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati
direttamente in formato digitale secondo le allegate ‘indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei fabbricati;

Vedasi allegato

Quesito p)
accetti, nel caso si tratfi di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza del debifore esecutato, tenendo
conto defla maggiore difficolté di vendita di quote indivise; precisi se il bene risuli comodamente divisibile,

identificando, in caso affermativo, le quote che pofrebbero essere separate a favore della procedura,
[ beni sono interamente di pertinenza del debitore esecutato, pertanto non occorre la suddivisione in quote.

Quesito q)
accerti se il trasferimento dei beni pignorali sia soggetto al pagamento delllVA, fornendo in caso positivo | dati
occorrenti per la relativa applicazione ed in patticolare se gli alloggi abbiano le carafferistiche di cui all’art. 131 406/49

e successive modificazioni, o se abbiano le caratferistiche di abitazioni di lusso;

[ beni non sono soggetti al pagamento dell'lVA.
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Quesito 1)
verifichi la correttezza dei dati riportati nellatto di pignoramento e nella nota di trascrzione (o, in caso di procedure
niunite, nel singoli atti di pignoramento e nelle note di trascrizione), in particolare accettando che il pignoramento abbia

coipifo quote spettanti al debifore e che vi sia corispondenza fra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota;

| dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione ha calpito le intere quote in capo al debitore e che vi é

carrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e le relative note.

Quesito s)
indichi F'opportunité di procedere alla vendita in unico lotto o in piu lotti separati (spiegandone le ragioni),
predisponendo in ogni caso un piano di vendita dellimmobile e dei loffi provvedendo, ove necessario, alla

realizzazione del frazionamento, previa autorizzazione del Giudice;
Come riportato nei punti n) e i), i beni sono stafi suddivisi in singoli lotti senza necessitd di eseguire frazionamento,

essendo quote intere appartenenti all'esecutato e singde unita immobiliari indipendenti.

Quesito 1)
alleghi idonea documentazione fotografica estema ed intera (almeno una foto per vano) degl immobili pignorat

direttamente in formafo digitale secondo le allegate ‘indicazioni” ed acquisisca fa planimetria catastale dei fabbricafi
Vedasi allegati.

Quesito u)

proweda ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropnativa per pubblica utilita;

Dai dati raccolti presso il comune di Niscemi e dallo stralcio d PRG gli immobili non risultano oggetto di esproprio per

pubblica utilita.

Quesito y)
accerti, alfresi, il C.T.U. se limmobile oggetto di stima sia 0 meno in regola softo if profilo energetico indicandone fa

classe di rifeimento e nel caso in cui manchi provveda a predisporio,

Qi immobili sono stati oggetto di certificazione, e pertanto € stato necessario elaborare i relafivi Attestati di
prestazione energetica con validita 10 anni, tenendo conto che gli immobili risultano privi di impianti funzionanti e

dlacciati.
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Quesito z)
Ed infine accerti il CTU se limmobile oggetto di pignoramento € riconducibile alla fattispecie di edilizia
convenzionata ed agevolata, in tal caso quantifichi i costi di affrancazione del vincolo sottraendolo alla stima di
modo che leventuale futura parte aggiudicataria sia messa nelle condizioni di conoscere la effetfiva consistenza
del dinftto.

| beni non sono riconducibili a edilizia convenzionata o agevolata, trattandosi di immobili realizzati senza regolare

cancessione edilizia realizzati da privati.

Conclusioni
Il sottoscritto CTU ritenendo con la presente relazione, che si compone di n® 18 pagine dattiloscritte dtre gli alegati, di
avere assolto all'incarico ricevuto e rimanendo a disposizione del Giudice Istruttore per qualsiasi chiarimento, riepiloga

guanto segue:

La caratterizzazione dei cespiti oggetto della presente Relazione Tecnica viene resa nel seguente prospetto:

Quota
Lotton. | Catasto Immobile Valore Stimato Valore Lofto Pignorata
Niscemi Foglio 17, part 248 sub 3
1 Fabbricato | e part 863 sub 1 € 40.000,00 € 40.000,00 100%
2 Fabbricato | Niscemi Foglio 17, part 863 sub 2 | € 12.600,00 € 12.600,00 100%
3 Fabbricato | NiscemiFoglio 33, part 604 sub2 | €9.250,00 € 9.250,00 100%
4 Fabbricato | Niscemi Foglio 32, part 54 € 37.700,00 € 37.700,00 100%
5 Fabbricato | Niscem Foglio 6, part 83 € 7.975,00 € 7.975,00 100%
Valore complessivo dei beni pignorati| € 107.525,00

LOTTO 1: - piena ed intera proprieta di appartamento sito in Niscemi (CL) identificato in catasto 17 part 88 sub 1 cat A3
vani 4,5, alla via Serbatoio n 12 piano terra, da sanare ove previsto.

Riguardo il fabbricato in oggetto non vi & conformita urbanistico-edilizia e catastale.

VALORE DEL COMPENDIO 40.000,00 €

LOTTO 2: — piena ed intera proprieta di Garage sito in Niscemi (CL) identificato in catasto 17 part 863 sub 2 cat C6 mq 45
alavia Serbatoio n 14 piano terra, da sanare ove previsto.

Riguardo il fabbricato in oggetto non vi & conformita urbanistico-edilizia e catastale.

VALORE DEL COMPENDIO 12.600,00 €
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LOTTO 3: —piena ed intera proprieta piccolo vano con accessorio di circa mq 37,00, posto a primo piano, non servito da
ingresso indipendente, destinato a civile abitazione in Niscemi ex via Tommaso Cannizzaro snc identificato in catasto al
foglio di mappa 33 part 604 sub 2 cat. A4 vani 1,5, da sanare ove previsto.

Riguardo il fabbricato in oggetto non vi é conformita urbanistico-edilizia e catastale.

VALORE DEL COMPENDIO 9.250,00 €

LOTTO 4: — piena ed intera proprieta di casa indipendente in Niscemi via dei Mille 74, composta da piano terra, primo e
secondo piano con terrazza a livello, di mg 52,00 per piano destinata a civile abitazione composta da ampi vani per piano
con annessi servizi, identificata in catasto al foglio di mappa 32 part 54 cat. A4 vani 5,5, da sanare ove previsto.

VALORE DEL COMPENDIO 37.700,00 €
LOTTO &: — piena ed intera proprieta di Terreno agricolo, facimente raggiungibile dalla strada SP 12, pianeggiante sito
in Niscemi ¢.da Castelfreddo identificato al foglio di mappa 6 part 83seminativo di 1 are 42.20.

VALORE DEL COMPENDIO 7.975,00 €
Contestualmente al deposito della presente relazione, e da n. 5 allegati, corredata di planimetrie e fotografie relative ai
loti 1, 2 e 3, nonché della Perizia conforme alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008
(G.U. n. 47 del 25.2.2008), il C.T.U. invia, a mezzo pec, copia della perizia al creditore procedente e al debitore {cfr.
Allegato 6 - Comispondenza inoltro Perizia alle parti).
Allegati:

All. 1- Verbale operazioni peritali

All. 2- Rilievo Fotografico e planimetria

All. 3- Certificati catastali, estratto di mappa, di morte, planimetrie ecc.

All. 4 Relazione Tecnica Formato Privacy

All. 5- Attestati di prestazione energetica

Gela |i ottobre 2025 IL C.T.U.Geom. Cr Massimo Collodoro
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