ING. GIUSEPPE MORSELLI
via Austria, 1 - 93012 Gela (Cl)

tel. 0933 937202 - 393 2929 103

lll.mo Sig. Giudice dell’esecuzione

del Tribunale di Gela

Oggetto: Procedimento esecutiva n. 58/2017 R.G. Es.

INTESA SAN PAOLO S.P.A.
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

PREMESSA

In data 08.11.2018 o sottescritto Ing. {EGEGNGGEGD R it

all’albe prefessionale degli ingegneri della Provincia di Caltanissetta al n. 356,

gia noeminate consulente tecnice d'ufficio, comparive davanti al Sig. Giudice

dell’Esecuzione del Tribunale di Gela Dott.ssa Patrizia Castellano, che per il

procedimento in epigrafe, mi conferiva lincarico di rispondere ai seguenti

fuesiti:

1) identifichi esaffamente { beni pignorati, eventuali perfinenze ed accessar,
indicandone | dati catastali ed | confini quali emergenti dal soprafivogo e
dall'esame deghi aifi e dei documenti prodotti, nonché la conformita dei dati
stessi rilevati in sede di sopraffuogo con quelli emergenti dai certificafi in afti

2) Verifichi Io proprieta dei beni in capo ol debitore, indicaondone il regime
patrimoniale ove confugofo, e specificando, alfresi, se essi siono in
comproprieta o meno con affti soggetti,

3) Accerti Fesatta provenienza del/i bene/i/, verificando o continuitd delfe
trascrizioni nel ventennio anteriore affa dota del pignoramenta;

4) Precisi, se del caso, fa impossibilita df procedere @ un completo acceifamento
per o incompletezza defin documentazione prodofta, indicando o
documentazions mancante;

5) Accerti se if/i bene/i immobilf risultino o meno accatastati, provvedendo, in
caso  negafivo, olf'occofostomento  ovvero ad  esegufre. e varigzioni
necessarie per 'aggiornamento del catasto prowedendo, altresi, in caso di
difformita o di mancanza df idonea planimefrin def bene, alfa sua correzione
o redgzione;

6) Accerti se suf bene gravino iscrizioni o frascriziond pregiudizievol,
indicandone gli estremi; elenchi fe formalita (iscrizioni, trascrizioni) da
cancellare con il decrefo di Frasferimenta;

7} indichi previa gcgquisizione o aggiornamento del cerfificato di destinazione
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista daffo strumento urbanistico
comunale vigente;

B) accerti per § fabbricoti la conformitd offe vigenti norme in imaferia
urbaonistico-edilizia e, in caso i irregolaritd, occerti se gff stessi siono
suscethibili di sonoforia, guantificando il costo della stessa, indicando fe
somme da poagare o frolo di ablazione, nonché futfi gff oneri concessorf
{oneri di urbanizzazione e cost di costruzione), indicandolil anche in via
approssimativa, se non sia possibile una esaoffa deferminazione, precisi se
esistano procedure armministrative o sanzionaforie;

) Accerti se i beni pignorafi siano occupati dal debitore, affitfafi o focafi,
indicando il canone paffuffo, fo sua congruffa, feventuale dofa df
registrazione, o scadenza dei refativi contrafti nonché Peventuale esistenza
di un giudizio in corso peril rilascio;

10) Evidenzi gfi efementi utii per le operaziond df vendita, in parficolare
indicando o tipologia dei beni (od es. cosg singola, apparfamento in
condaminio, negozio, terreno edificabile, colfivato o bosco ete.) e le focalita in
cuf sf trovano; fornisco § datf essenziali of fine di consentive limmediata
percezione di un inferesse all'acguisito {es. superficie, destinnzione d'uso,
numera di vani, anno df costruzione, sfafo di conservazione, esistenza di
vincoll artistici, storici, atherghieri di inaffenobiiita o indivisibilita, of diviti
demaniali, & usi civici efc.);

11) Determini i valore di ciascun immabile con riferimenta agh atfuali prezzi-di
mercato, tenenda conto: delle modalitt dif vendita def bene (asta giudiziaria)
e del fatto che in sede di vendita va effeffuato afmeno un'offerta minima in
aqumento; del costa delf'eventuale sonafori ;

12) Indichi FPoppartunita di procedere alla vendita in unico loffo o in pilt foffi
separatf {spfegandone fe ragionil, predisponendo in ognf caso un piagho of

vendita deflfimmobile e dei foffi ,provvedendo, ove necessario, afla
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

reafizzazione def frazionogmento, previa auftorizzazione def Giudice.

13) Alfeghi idonea documentazione fotografica esterma ed infterng {ofmeno una
Fata per vano) degli immobili pignorafi dirveffamente in formafo digifole
secondo fe allegate "indicazioni” ed acguisisca fa planimetria catastale dei
Fabbricali;

14) Accerti, nel caso si trafti di bene indiviso, o valutazione deflo gquoto df
pertinenza del debitore esecutato, fenendo confo della maggiore difficolta di
vendita di quote indivise; precisi se il bene riswifi comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, fe quote che potrebbero essere separnte o
Favare dello procedura;

15) Accerti se {f trasferimento def benfi pignorati sia soggetfo gl pagomento
delf'iVA, fornendo in' caso positivo | dofi occorrenti per lo relativa
applicazione ed in. particolare se gfi affoggi abbiano le caratteristiche-di cui
alf'art.13 408/49 e successive modificazioni, o se abbiano fe caratteristiche df
abitazioni di fusso;

18} Verifichi o correftezza dei dati riportati nelf’atto di pignroramento e nefla
nofa of frascrizione (o, fn caso df procedure rfunite, nei singoli offf of
pignoramento e nelle note di frascrizione), in parficolore qccerfando che §f
pignoramento abbia colpifo gquofe spettanti af debitore e che vi sia
carrispondenza tra i singolo afto dif pignoramento e la relativa nota;

17) Accerti, affresi, i C.T.4. se Fimmobile oggetfo di stima sig o meno in regoln

soffa if profilo energefico indicandone [a classe di riferimento.

Esaminata la deocumentazione in atti, eseguiti soprallucghi e rilievi presso gli
immobili, swvalte ricerche presso I'Agenzia del Territeric di Caltanissetta e
presso gli uffici del settore edilizia-urbanistica del comune di Gela con
richiesta e ritire di documenti , acquisite visure e planimetrie catastali , dati

urbanistici ed informazioni ed elaborati i dati rispondo ai quesiti come di
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

seguito.

1} Identificazione degli immobili pignorati dati catastali, confini.

{Quesito 1. fdentifichi esaffamente § beni pignorali, eventuaii pertinenze ed
aceessori, indicandone | dali caftastali ed § confini quoali emergenti dal
sopraffuogo e dalfesame degli afti e def document prodofl, nonché Ia
conformitt def dati stessi rifevati in sede di sopraliuogo con quelii emergenti doi
certificati in aiti)

Immohile 1

Appartamento per civile abitazione sito in Gela nella via P. Paul Rubens n. 25 a
prime piane.

Censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano : Comune di Gela F. 141 part. 510
sub. 3, via P. Paul Rubens n. 25, categoria A/3, 4.5 vani 5, superficie catastale
totale 126 maq.

Intestazione catastale

L'immobile 1 & cointestato a 6 preprietari in queote indivise come specificato nel

seguente prospetto

Mominative e denominazione Codice Fiscale

Titol arita
Froprieta’
Froprieta’
Froprieta'
Froprieta’
Froprieta’

Froprieta’

E* accertata la conformita dei dati rilevati in sede di sepralluoge con quelli

emergenti dai certificati in atti ad eccezione di:

1} La Planimetria catastale che non & conforme allp stato di fatto.

2} Le quete di proprietd non sono di 1/6 per ciascuno dei debitori ma sene

quelle ripertate nel superiere prospetto.

® Immohile 2
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

Appartamento per civile abitazione sito in Gela nella via P. Paul Rubens n. 25 a
secondo piano.

Censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano : Comune di Gela F. 141 part. 510
sub. 4, via P. Paul Rubens n. 25, categoria A/3 , wvani 4.5, superficie catastale
totale 123 maq.

Intestazione catastale

L'immobile 2 & cointestato a 6 proprietari in quete indivise come specificato nel

seguente prospetto

Mominative e denominazione Codice Fiscale Titolarita

SR Fropricta
O Froprictd
G  Croorieta’
O Fopiicts
O  ooricta’
O Fropriets

E* accertata la conformita dei dati rilevati in sede di sepralluoge con quelli

emergenti dai certificati in atti ad eccezione di:

1} La Planimetria catastale che non & conforme allg state di fatte.

2} Le quote di proprietd nen sono di 1/6 per ciascune dei debitori ma sene

quelle riportate nel superiere prospetto.

Immohile 3

Appartamento per civile abitazione site in Gela nella via P. Paul Rubens n. 25 a

terze piano.

Censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano : Comune di Gela F. 141 part. 510

sub. 5, via P. Paul Rubens n. 25, categoria A/3 , classe 1, 4.5 vani 2, superficie

catastale totale 46 maq.

Intestazione catastale

L'immobile 3 & cointestato a 6 proprietari in quete indivise come specificato nel

seguente prospetto

Nominative e denominazione Codice Fiscale Titolarita Quota
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Tribundale di Gela — Proc. Bsec. 38/2017 R.G. Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

Proprieta’ 115
Proprieta’ 115
Proprieta’ 115
Proprieta’ 115
Proprieta’ 1115
Proprieta’ 10/15

= ; = oy L S 0o,
8

T e - [ = : A B 8 n.. e
Gela. Aerofote della zona con indicazione del fabbricato ove ricadono gli

immobili oggetto di esecuzione

E" accertata la conformita dei dati rilevati in sede di sopralluogo con quelli
emergenti dai certificati in atti ad eccezione di:
1) La Planimetria catastale che non & conforme allo stato di fatto.
2) Le quote di proprieta non sono di 1/6 per ciascuno dei debitori ma sono
quelle riportate nel superiore prospetto.

2) VERIFICA DELLA PROPRIETA DEL BENE
( Quesito 2: verifichi la proprieta dei beni in capo al debitore, indicandone il
regime patrimoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in
comproprieta o meno con altri soggetti)
| tre immabili oggetto di esecuzione sono di proprieta indivisa dei debitori

come specificato nel seguente prospetto.

Nominativo e denominazione Codice Fiscale Titolarita GQuota

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

Firmato Da: MORSELL GIUSEPPE ANTONIC Emesso Da: ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serial 3f6d220d2872473d4e50929600160h4



Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

Froprieta' 115
Froprieta' 1015
Froprieta' ~ 1/15
Froprieta' ~ 1/15
Froprieta® 1/15
Froprieta' 10015

3} VERIACA DELLA CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

(Quesito 3. Accerti fesatta provenienza del/i bene/i/, verificando la continuitd
delle trascrizioni nel ventennio anteriore alfa data del pignoramento.)

Provenienza dei beni

agli eseautai sicl

_gli immobili oggetto della procedura esecutiva sono
pervenuti per successione legittima alla rispettiva moglie { - e
madre (degli altri esecurati [T

codice fiscale: ([ [ DD - d<cedvto i N ¢ivscaden. n.

266 vol.164 del 12/03/2001 Ufficio del registre Gela trascritta il 18/03/2003 ai
nn.6199/5658.
Mon risulta trascritta accettazione di eredita.

Al coniugi_ il terreno su cui A stato realizzato il

fabhbricato ove ricadeno i tre immebili oggetto della precedura esecutiva era

pervenuto giusto atto di vendita in Gela Notar (N
del 08/11 R trascritto il 18/11/ ai nn.12582 R da potere di

B verificata la continuitd delle trascrizioni nel ventennio antericere alla data del

pignoramento.

41} COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE
{ Quesito 4.  Precisi, se del caso, fa impossibilita di procedere q un complefo
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

qceerfamento per la incompletezza delfa documentazione prodotta, indicando I
documentazione mancanie)
La_documentazione & incompleta. He provvedute ad integrarla , facendone
richiesta ai competenti uffici , con i seguenti atti e dati:
e Planimetrie catastali , estratto di mappa e visura catastale (Allegato 1} ,
richiesta all’ Agenzia del Territorio di Caltanissetta ;
¢ Documenti relativi alle domande di condono edilizic estratti dala
decumentazione agli atti del Comune di Gela{ Allegato 2 }.
5} REGOLARITA CATASTALE

{Quesito 5. Accerti se /i bene/i immobili risuftino o meno accatastati,
provvedendo, fn caso negafivo, aff‘accatastamento ovvero ad esegufre. fe
variazioni necessarie per 'aggiormamento def catasfo provvedendo, aftresi, in
caso oi difformita o di mancanza df idonea plarmimeteia del bene, alla sug
carrezione a redazione)

® Immobhile 1
E‘ regolarmente accatastato. 5i rende, perd, necessario I'aggiornamento  della
planimetria catastale in quanto rispetto alla planimetria presentata in catasto il
18/09/1986 sono state apportate meodifiche con diversa distribuzione degni
spazi interni.

® Immobhile 2
E’ regelarmente accatastato. 5i rende, perd, necessario I'aggiornamento  della
planimetria catastale in quanto rispetto alla planimetria presentata in catasto il
18/09/1986 sono state apportate meodifiche con diversa distribuzione  degli
spazi interni.

® Immobhile 3
E’ regelarmente accatastato. Si rende, perd, necessario I'aggiornamento  della
planimetria catastale in quante rispette alla planimetria presentata in catasto il

18/09/1986 sono state apportate modifiche in ampliamente della superficie
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

edificata .
ﬁ) ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI GRAVANTI SUGLI IMMOBILI
{Quesito 6.  Accerti se suf bene graving iscrizioni o frascrizioni pregiudizievali,
indicandone gff estremi: efenchi le formalita (iscrizioni, frascrizioni) do cancellore
con i decreto di frasferimento.)
Le iscrizioni e ftrascrizioni pregiudizieveli gravanti sull'immobile oggetto
dell’esecuzioni e da cancellare con il decreto di trasferimento seno le seguenti.
a) ISCRIZICNE WM. 1815/1386 del 11/D2f2DD8 nascente atte da atto di
concessione a garanzia di mutuo fendiario in Notaio_Giuseppe del
06/02/2008 rep. n. 99475/25161.
A FAVORE di Intesa Sanpaocle spa con sede in Torino, codice fiscale:

00799960158 (eletto in Torinog — piazza San Carle 156}.

s.n.c. con sede Gela {CL} codice fiscale{ | EEGB:

- Mutuo di eureo 250.000,00, durata 20 anni, ipoteca di eure 375.000.00

gravante sugli immohili oggetto della procedura esecutiva.

b) TRASCRIZIONE N. B679/7427 del 23/00/2017 nascente da verbale di

pigneramento immobhiliare n. 628 del 30/06/2017 — Ufficiale Giudiziario
Tribunale di Gela.

A FAVORE di Banca Intesa San Paolo s.p.a. con sede in Torine

0
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

7} UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

{ Quesito 7. Indichi previa acgquisizione o aggfornamento del certificato df
destinnzione urbanistica, o destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento

urbanistico comunale vigente)
Secondo il vigente P.R.G. del Comune di Gela, I'immobile ricade in zona urbana

residenziale B6.3 “Tessuti urbani di completamento seggette a pianificazione

particolareggiata.

Stralcio defla Zong Terriforiale omogenea B6.3 def PRG con evidenziato in gialio
Fubicazione degli immobili esecutali

8) REGOLARITA' URBANISTICO - EDILIZIA
{Quesito B. accerfi per § fabbricat la conformita alle vigenti norime in maoferia
urbanistico-edilizia e, in caso di irregolarifta, accerti se gif stessi signo suscetiibili
di sanatoria, quantificando i costo della stessa, indicando le somme da pagare o
Hrolo df ablazione, nonché Ut gif aneri concessori {oneri di urbanizzazione e
costi di costruzione), indicandoii anche in vig approssimativa, se non sig
possibife  ung  esoffa  deferminazione, precisi se  esisfano  procedure

gmministrative o sanzionatorie}
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Tribunale & Gela — Proc Fsec, S8/2007 RG Es. Relazione del CTU ing. Giuseppe Morselli

Da ricerche svolte presse il settore urbanistica del Comune di Gela e per quanto

dichiarato dal si-isulta che il fabbricato nel quale ricadone gli

immobili & state costruito abusivamente, nel 1977-78 su terrene di proprieta

dei- coniug [ ' c immobili oggetto di
esecuzione sono stati concessi dai proprietari coniugi_

Maria in comeodate d'uso atre figli come di seguite descritte.

e Immobhile 1 - F. 141 part. 510 sub 3, primo piano

In comodato duso al ﬁgli- che vi abita con il proprio nucleo
familiare dal 2001 circa. Lo stesso ha apportate meodifiche interne
all’appartamento.

e Immobile 2 - F. 141 part. 510 sub 4, seconde piano

In comodato d'use al ﬁglio- che lo ahita con il proprio nucleo
familiare dal 1995 circa. Lo stesse , nel 2004 cica ha apportato medifiche
interne allappartamento.

e Immohile 3 - F. 141 part. 510 sub 5, terzo piano

In comodato d‘uso al figlio -he lo ha abitato con il proprio
nucleo familiare dal 1996 circa. Lo stesso vi ha apportate meodifiche di
ampliamento in superficie e volume. Attualmente non vi abita e risiede a Reggio
Emilia.

Gli immohili sono stati accatastati nell’anno 1986.

Per ognuno dei tre immohili & stata presentata domanda di condono edilizio

come di seguito descritto.

Ba) Immohile 1 - F. 141 part. 510 sub 3, primo piane

Domanda di cendeno edilizio ai sensi del D.L. 724/1994 presentata al Comune

di Gela dal comodatarie/comproprietario - , prot. 13625 del

28.02.1995.
State dell’iter per il rilascio della concessione edilizia in sanateria

a) ' Oblazione autodeterminata i £ 4.000.000,00 (Lire quattremilioni}
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interamente pagata d-

b} Gli oneri concessori su costo di urbanizzazione e su costo di costruzione nen
sono stati autedeterminati e non sono stati pagati.  Detti eneri seno
approssimativamente quantificahili in € 5.000,000 circa.

¢} Improcedibilita dell’iter per il rilascio della concessione edilizia in sanatoria.

[l Comune di Gela con nota prot. Gen. N. 52966 del 03.04.2009 netificata a
8 ' 08.04.2009 ha comunicato allo stesso la dichiarazione di
imprecedibilita della ¥ domanda di condono edifizio prof. n.13625-95 def
28/02/1995, inerente if 1° def fabbricato sito n F/18, 25, distinto in catasto af
fogfio df mappa n.141 p.1ia n510/3, ai sensi e per gl effetti defl'art.2, coi
fetfera d) delln legge 23.12.1996 n.662, per non aver krasmesso, nef fermind
di fegge, la documentazione rito per il complefamento deflo domandg di
condono sopra cifafe” ed ha specificato che awvverse il notificato

"

provvedimento & ammessa fare ricorso giurisdizionale af Tribunafe
Amministrativo Regionale compeltente enfro sessanta giornd daolio data in cui
finteressato ne viene a conascenza”™.

Mon risulta che Finteressato abhia fatte ricorse al TAR.

d) Possihilita di richiesta del riesame della pratica di condono edilizio.

Secondo una prassi ricorrente, i {J§ potrebbe chiedere al Comune il
riesame della pratica di condono edilizie preoducende tutta la
documentazione di integrazione richiesta dal Comune con neota prot. N.

P03339 del 30.09.2011 che di seguito si elenca:

- Elaborati grafici descrittivi ed esaustivi defle opere abusive (piante, prospefti
e seziomi) {in 3 copie), con strafcio di P.R.G. e di P.P.R. ed esafta ubicazione
dellimmobile; con Strgicio  Tavoletta [.G.M. (scala  1:25.000) con
Findividuazione defiotfo per immobili ricadenti in area ogricola,

- Dichiarazione sostitutiva dell'atto di notorfefd atfestante anng e mese
defla edificazione dell'opera oggefto di condono edifizio;

- Relazione tecnica descrittiva firmata da fechico abifffato (in 1 copia);

Perizig giurata se il fabbricato supera { 450 mc;
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- Certificato df Idoneitd Statica/Sismica (o Dichiarazione di Mancanza di
Pregiudizio Statica nei casi previsti dall'art.

7 delfa L.R. 26/86);

- Fofografie dellimmobile;

- Ricevuta avwenuto accatastamento e documentazione di visura catastafe
aggiomalta;

- Aufocerfificazione aitestante fa canformiti deflfmmobife
orfginariomente oggetfo di sanatoria alf'esistente,

- Copig del fitolo di proprietd;

- Dichiograzione sosttutiva defi'atto dof noforietd, riferifo aoffo doto of
presentazione della domanda i condono offestante: - di avere 9 o
presentafo affre domande of condono;  se esiste denuncig delle forze
delf'ordine o dei VV.UL ed eventualmente o nome di chi; elenco delle
proprieta immobifiari con findicazione defie generalita e grado di parenteln
deffe persone che fe utifizzano oppure a cui sono destingte.

- reddifi dichiarafi ai find IRPEF {anno 1993) dal nucleo familiare.

- Stato df famigiia alla data di presentazione defla domanda df condono.

- Cerfificato di residenza storico.

- Dichigrazione sostitutiva resa of sensi deflf'art.4 L. 15/68 per gli effetti deffa
L.724/94 arf.39 comma 1 u cpy sostituito dalf'art.? comma 37 fett.b deffa L.
662/96 {(dichiarazione antimafia).

- Auforizzazione alfo scarico fognario.

- Parere fgienico-sanifario defla compefente ASP 2 di Caltanisseffa oppuie
Autocertificazione o firma i un fecnico abifitofo circa la conformita del
progefto alfe norime {gienico - sanftarie, cosi come previsto daff'art. 96 deifa L.
R. 11/201¢0.

- Dichiarazione di non aver ricevuto alcuna sanzione e/o comunicazione do
parte del competente Ufficio Tecnico Speciale per le Regie Trazzere di Sicilia
di Palermo, essendone il fegitfimo proprietario in forza del rogito notarile (se

Ffimmobile ricade affinterno df una Regia Trazzera).
L'onere relativo alle competenze tecniche per la produzione della elencata
documentazione , incluse le spese per la variazione della planimetria catastale
& preventivato in circa € 2.000,00.

e} Oneri per sanatoria amministrativa per le variazioni eseguite in assenza di

relative titolo abilitativeo.
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Considerato che, come gia evidenziato, sono state eseguite variazioni interne
all'appartamento oggetto di condeno edilizio senza la  preventiva
autorizzazicne , sard necessario, dopo Fottenimente della concessione
edilizia in sanateria, completare l'iter per la regolarita urbanistico-edilizia
presentando istanza di sanateria amministrativa per la quale occorrera
pagare una sanzione di € 1.000,00 e competenze tecniche preventivabili in

circa € 800,00 per complessivi € 1.800,00 circa.

Bb) Immaohile 2 - F. 141 part. 510 sub 4, seconde piano.

Domanda di cendeno edilizio ai sensi del D.L. 724/1994 presentata al Comune
di Gela dal comproprietari_prot. 13624 del 28.02.1995.

Stato dell’iter per il rilascio della concessione edilizia in sanatoria

a) ' Oblazione autodeterminata i £ 4.000.000,00 (Lire quattroemilioni}

interamente pagata da_

b} Gli oneri concessari su costo di urbanizzaziene e su costo di costruzione non

sono_stati autodeterminati @ non_sono stati pagati. Detti oneri_sono

approssimativamente guantificabili in € 5.000.000 circa.

¢} Improcedibilita dell’iter per il rilascio della concessione edilizia in sanatoeria.
Il Comune di Gela con nota prot. N. 11790-72 del 1.02.2017 notificata a
_ il 22.02.2009 ha comunicate allo stesso la dichiarazione di
imprecedibilita della " domanda di condono edifizio prot. n.13624-95 def
28/02/1995, inerente if 2% piano del fabbricato sito n F/18, 25, distinto in
catasto af foglio di mappa n.141 p.iila n.510/4, ai sensi e per ghi effetti
dell'art.2, coi letterg d) delia legge 23.12.1996 n.662, per non aver frasmesso,
nei fermini di fegge, o documentazione rito per i complefamento defia
domanda di condono sopra ciftata” ed ha specificato che avverso il notificato

"

provvedimento & ammesso fare ricorso giurisdizionale ol Tribunafe
Amministrativao Regionale competente enfra sessanta giornd dolio data in cui

Finteressnto ne viene a conoscenza™.
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Non risulta che I'interessato abbia fatto ricorso al TAR.

d) Possibilita dirichiesta del riesame della pratica di condono edilizio.

Seconde una prassi ricorrente, il ] ]l o otrebbe chiedere al Comune
il riesame della pratica di condone edilizio producendo tutta la
documentazicne di_integrazicne richiesta dal Comune con nota prot. N.

P03242 del 30.09.2011 che di seguito si elenca:

- Elaborati grafici descrittivi ed esqustivi defle opere abusive (piante, prospetti
e seziomi) {in 3 copie), con strafcio di P.R.G. e di P.P.R. ed esaffg ubicazione
delfimmobile; con  Straicio  Tavoletta  (.G.M. (scala  1:25.000) con
Findividuazione defiotfo per immobili ricadenti in area agricola,

- Dichiarazione sostitutiva dell'atto di notorfefd atfestante anno e mese
defla edificazione delf'opera oggefto di condono edifizio;

- Relgzione tecnica descrittiva firmata do fecrico abifitato (in 1 copia);
Perizia giurata se il fabbricato supera { 450 mc;

- Certificato df Idoneita Statica/Sismica (o Dichiarazione di Mancanza di
Pregiudizio Statica nei casi previst dall'art.

7 delia L.R. 26/86);

- Fofografie delfimmobile;

- Ricevuta awvvenuto accatastamento e documentazione di visura catastafe
aggiomalta;

- Aufocerfificazione aftestante fa canformiti deflfmmaobife
originariomente oggetto di sanatoria alf'esistente,

- Copig del fHitola di proprietd;

- Dichiograzione sostitutiva del'offo di noforieta, riferita allo dofo di
presentazione defla domanda oi condono affesfante: - di avere 0 o
presentafo affre domande of condono;  se esiste denuncig delle forze
defl'ardine o dei V.U ed eventualmente a nome di chi:  elenco delfe
proprietd immobifiari con {indicazione defle generaiifd e grodo df parenteln
defle persone che fe utifizzano oppure a cui sono destinagte.

- redditi dichiorati of find IRPEF {anno 1883) dal nucleo famifiare.

- Stato df famigiia alla data di presentazione defla domanda df condono.

- Cerfificato di residenza storico.

- Dichiarazione sostitutiva resa af sensi deff'art.4 L. 15/68 per gh effetti deffn
L.724/94 art.39 comma 1 u cpv sostituito dalf'art.? comma 37 fett.b deffa L.
662/96 {dichiarazione antimafia).
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- Autorizzazione alfo scarico fognario.

- Parere fgienfco-sanitario deflo competente ASP 2 di Caltonissetfa oppure
Autocertificazione o firma di un fecnico abififofo circa la conformita del
progefto alfe norme igierico - sarifarie, cosi come previsto dalf'art. 96 deifa L.
R. 11/2010.

- Dichiarazione di non aver ricevuto alcuna sanzione e/o comunicazione da
parte del competente Ufficio Tecnica Speciale per e Regie Trazzere di Sicilin
di Palermo, essendone i legittimo proprietario in forza del rogifto notarife {se

fimmaobile ricade affinterno df una Regio Trazzern).
L'onere relative alle competenze tecniche per la produzione della elencata
documentazione , incluse le spese per la variazione della planimetria catastale &
preventivato in circa € 2.000,00.
e} Oneri per sanatoria_ amministrativa per le variazioni eseguite in assenza di
relativo titolo ahilitativo.
Considerato che, come gia evidenziato, sono state eseguite variazioni interne
allappartamento oggetto di condeno edilizio senza la preventiva
autorizzazicne , sard necessario, dopo Fottenimente della concessione
edilizia in sanateria, completare l'iter per la regolaritd urbanistico-edilizia
presentando istanza di sanatoria amministrativa per la quale occorrera
pagare una sanzione di € 1.000,00 e competenze tecniche preventivabili in

circa € 800,00 per complessivi € 1.800,00 circa.

Bc) Immohile3 - F. 141 part. 510 sub 5, terze piano

Domanda di cendeno edilizio ai sensi del D.L. 724/1994 presentata al Comune

di Gela dal comproprietario (I »rot. 13623 del 28.02.1995.

STATO DELL'ITER PER IL RILASCIC DELLA CONCESSICNE EDILIZIA IN SANATCRIA

a) Della oblazione  autodeterminata di £ 2.500.000 (Lire duemilioni
cinguecentomila} _ ha pagate un accento di £ 2.000.000.
Restano da pagare € 258,23,

b} Gli oneri concessari su costo di urbanizzazione e su costo di costruzione non
sono stati autodeterminati e non sono stati pagati. Detti oneri comprensivi
diinteressi_sono apprassimativamente guantificabili in € 2.200, D0 circa.
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c) Diniego del rilascio della concessione edilizia in sanatoria.
Il Comune di Gela con nota prot n. 52935 del 03.04.2018 notificata a (i
_ ha comunicato alle stesso la dichiarazione di
imprecedibilitad della " domanda di condono edifizio prof. n.13623-95 def
28/02/1995, inerente if 3° piano del fabbricato sito n F/18, 25, distinto in
catasto al foglio df mappa n.141 p.iila n.510G/5 ai sensi e per ghi effetti
delf'art.2, coi lettern d) della fegge 23.12.1996 n.662, per non aver frasmesso,
nei fermini di fegge, o documentazione rifo per i completamento defia
domando di condono sopra cifata”™ ed ha specificato che avverso il notificato

M

provvedimento g ammesso fare ricorso giurisdizionale ol Tribunaie
Amministrativo Regionale competente enfro sessanta giorni dafla data in cuf
Finteressafo ne viene o conoscenza™,
Mon risulta che Finteressato abbia fatte ricorse al TAR.

d) Possibilita dirichiesta del riesame della pratica di condono edilizio.
Secondo una prassi ricorrente, il_ potrebbe chiedere al Comune

il riesame della pratica di condone edilizio producendo tutta la

documentazicne di integrazione richiesta dal Comune con neota prot. N.

P03242 del 30.05.2011 che di seguito si elenca:

- Elaborafi grafici descriftivi ed esaustivi delle opere abusive (piante, prospetti
e sezioni) {in 3 copie), con stralcio dif P.R.G. e di P.P.R. ed esaffa ubicazione
delffmmobile; con Strafcfo  Tavoletta (GM. (scafa  1.25.000) con
Findividuazione defiotto per immobili ricadenti in area agricola.

- Dichiarazione sostitutiva dell'atto di notorfefd atfestante anno e mese
della edificazione dell'opera oggetto di condono edilizio;

- Relgzione tecnica descriffiva firmata da fecnico abifitato {in 1 copia);
Perizig giurata se il fabbricato supera { 450 mc;

- Certificato di idoneita Statica/Sismica (o Dichiagrazione di Mancanza di
Pregfudizio Statico nei casf previsti daff'art. 7 defla L.R. 26/86);

- Fotografie delf fmmobile;

- Ricevuta awvvenuto accatastamento e documentazione di visura catastale

agofornalia;
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- Aufocerfificazione atestante o canformiti deflimmobiie
originariomente oggetto di sanatoria alf'esistente,

- Copig del fitolo df proprieta;

- Dichiorazione sosHtutiva defi'affo dof noforieta, riferifo offo dota o
presentazione defla domanda oi condono affesfanfe: - di avere 0 o
presentato alfre domande di condono;  se esiste denuncin delle forze
deff'ordine o dei VW.ULU ed eventualmente a nome df chi; efenco delle
propriefa fimmobilicri con 'indicazione defle generalifd e grado di parentela
delle persone che le utilizzano oppure o cui sono destingfe.

- redditf dichiorati af find IRPEF {anna 15853) dal nucleo famifiare.

- Stato df famigiia affa data di presentazione deflo domanda df condono.

- Cerfificato di residenza storico.

- Dichiarazione sostitutiva resa af sensi delf'art.4 L. 15/68 per gh effetti deffa
L.724/94 qrf.39 comma 1 u cpv sostituito dalf'art.? comma 37 fett.b defla L.
662/96 (dichiarazione antimafia).

- Autorizzazione allo scarico fognario.

- Parere fgienfco-sanifario deflo competente ASP 2 df Calfonissetfa oppure
Autocertificazione o firma i un fecnico abifitafo circa la conformita del
progetto alfe norme iglerico - sarffarie, cosi come prevista dafl'art. 96 deifa L.
R. 11/2010.

- Dichiarazione di non aver ricevuto alcuna sanzione e/o comunicazione da
parte del competente Ufficio Tecnico Speciale per e Regie Trazzere di Sicilia
di Palermo, essendone i legittimo proprietario in forza del rogito notarife {se

Fimmobile ricade affinterno df una Regio Trazzern).
L'onere relative alle competenze tecniche per la produzione della elencata
documentazione , incluse le spese per la variazione della planimetria catastale,
& preventivato in circa € 2.000,00.
e) INSANABILITA per le variazioni eseguite in assenza di relativo titolo
ahilitativo.
Come gia evidenziate, in data successiva alla istanza di condone edilizio sono
state eseguite variazioni con aumente delle superfici e del velume
nell’appartamente  oggette di condone edilizio senza la preventiva

autorizzazione. DETTE VARIAZIONI SONO INSANABILL.

9} SE GLI IMMOBILI SONO LIBERI O OCCUPATI
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{ Quesito 9. gccerti se § beni pignorati siano occupati dal debitore, affittati o
focati, indicando i canone paffuito, lo sug congruita, Feventugle dafa di
registrazione, fa scadenza dei relativi contrafti nonché Peventuale esistenza of
un giudizio in corsa per il rifascio).

a) Premesso che:

® | debitori tutti n.q. di terzi datori di ipeteca e comproprietari dei beni

pignorati sono:

Nominative e denominazione Codice Fiscale Titelarita Quota
Proprieta' 115
Proprieta’ 115
Proprieta’' 115
Proprieta' 1115
Proprieta' 116
Preprieta’ 10M5

y
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® Dalla visura catastale aggiornata risulta che le quote di proprieta dei dehitori

sono quelle indicate nel superiore prospetfo e non, come errcheamente

indicato nella documentaziene in atti, di 1/6 per cgnuneo dei debitori .

b} Ho accertato che i beni pigneorati sone concessi in camodato d’uso gratuito

non registrate come di seguito specificato:
e Immobhile 1 - F. 141 part. 510 sub 3, primo piano
In comedateo d’'use al terzo datore di ipoteca e comproprietario_ che
vi abita con il proprio nucleo familiare dal 2001 circa.
e Immohile 2 - F. 141 part. 510 sub 4, seconde piano
In comodato d'uso al terzo datore di ipoteca e comproprietaric (|
che le abita conil proprie nucleo familiare dal 1995 circa.
e Immohile 3 - F. 141 part. 510 sub 5, terzo piano
In comodato d'use al ﬁglio-- che lo ha ahitato con il proprio
nucleo familiare dal 1996 circa. Lo stesso, perd, risiede attualmente a Reggio
Emilia . Pertanto Fimmehile , nello stato di fatto, non & abitato ed & nella sua
disponibilita.
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10} ELEMENTI UTILI PER LE OPERAZIONI DI VENDITA
{Quesito 10. Evidenzi gli efementi utili per e opergzioni di vendita, in
particolare indicando la Fipologia dei beni {ad es. casa singola, apparfamento in
condaminfg, negozio, terreno edificabile, coltivato o bosco efc.) e fe localitd in
cuf si trovano; fornisco | dofi essenzigh of fine di consenfire immediafa
percezione df un inferesse allacquisifo (es. superficie, destingzione d'uso,
numero di vani, anno di costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli
usf civici efc.).
10.a) Immobile 1
* Appartamente apiano primo di mg 126 circa per civile abitazione in Gela
{CL } via P. Paul Rubens 25, costituito da salotto-pranzo, 2 camere da letto,
cucina abitabile, bagno, corrideio, ripostiglio, balconi }  in buono stato di
manutenziene e con buone finiture, in catasto Fg. 141 particella 510 sub 3 .
10.b) Immobile 2
® Appartamento a secendo piane  di mg 123 circa per civile abitazione in
Gela {CL } via P. Paul Rubens 25. Costituito da salotto-pranzo, cucinine, 3
camere da letto, bagno, deppio we, ripostiglio corridoio, balconi }  in bueno
stato di manutenzione e con buone finiture, in cataste Fg. 141 parti.cella 510
sub 4
e anno di costruzione 1977; ristrutturazione 2004
¢ stato di conservazione: Buono
¢ |nesistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienahilitd o
indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici.
10.c}) Immohile 3
e Appartamenteo a terzo piano di mq 100 circa per civile abitazione in Gela {(CL
} wvia P. Paul Rubens 25. Costituito da saletto-pranzo, cucinine, 3 camere da

letto, bagne, doppic we, ripostiglio corrideio, terrazza, balcone }  in discreto
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stato di manutenzione e con buone finiture, in cataste Fg. 141 particella 510
sub 5

* anngo di costruzione 1977; ristrutturazione 1996 circa

¢ stato di conservazione: discreto

e |nesistenza di vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilitd o

indivisibilita, di diritti demaniali, di usi civici.

11) CRITERIC DI STIMA E VALCRE DI CIASCUN IMMGEILE

{Quesito 11.  Determini il valore di ciagscun immobife con riferimento aghi atfuali
prezzi-dif mercato, fenendo conto: delfle modalitd di vendito del bene (osta
giudiziaria) e del fatto che in sede di vendifa vo effeffuato afmeno un'offerfa
minima fn aumento; del costo defl'eventuale sanatoria.)

La scelta del criterio di stima, dipende essenzialmente dallo scopo che si
prefigge la stessa e dalle caratteristiche del bene da stimare.

Mel caso che ci occupa, occorre stahilire il prezze che assumerebbere i beni
immohili qualora fossero posti in vendita e cido miinduce aritenere idoneo allo
scopo il criterio del pil probabile valore di mercate, in quanto «esprime i
rapporto df equivalenza tra una quantits di moneta e un deferminato bene,
rapporto che e funzione della domanda e dell‘offerta di quel bene suf mercatos
Immohili per civile abitazioni
Mella fattispecie, per gli immeobhili in cggetto , attesa la variahilita dei prezzi,
ritengo sia oppertune seguire - nell'ambito del metode comparative - il
procedimento di stima per confronto diretto che & il processe estimativo di tipo
sintetico di pil ampia applicazione. Tale procedimente si fonda sulla
comparazione del bene oggetto della valutazione con  altri beni di
caratteristiche simili, ubicati nella stessa zona, assumende come termine di
confronto un parametre, tecnico o economice, la cui grandezza sia
direttamente proporzienale al valore dei beni.

- Il'parametro nella stima di un fabbricato & il prezzo per ogni metro quadrato
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{ € xxx/ mg} di superficie lorda { comprensiva dei muri interni e perimetrali,
dell’aliquota del vano scala e di una percentuale xx % - delle superfici non
residenziali} riferito alle standard normale cicé: nuova costruzione, recente
costruzione o costruzicne ristrutturata in normale stato di conservazione. Per
tenere conto dell’effettive state di conservazione, degrade, manutenzione ecce.
dell'immobile verranne applicati idonei coefficienti correttivi. Lo stato di
conservazione sard valutato secondo le seguenti tipologie: offimo, discreto,
normale, mediocre, scarso, pessimo.
- Per il calcola del valore di mercato le indagini sono state condotte mediante
la consultazione della banca dati delle quetazioni immebiliari dell’ Agenzia del
Territorie di Caltanissetta e di agenzie immeobiliari.
- Applicande il suddetto criterio e tenendo conto delle caratteristiche degli
immobili come gia descritte, della loro vetusta e dello stato di conservazione |,
il pit prebahile valere unitario di mercate, pud essere assunte come di seguito
specificato.
Immebile 1: € 650,00/mq.
Immeohile 2 : € 650,00/maq.
Immehile 3 : € 550,00/mq.
Avremo, pertanto:
¢ Valore Immohile 1: Superficie 126 mq x € 650,00/mq =€ 81.900,00
¢ Valore Immobile 2 : Superficie 123 meq x € 650,00/mq = £ 79.950,00
¢ Valore Immobile 3 : Superficie 100 mq x € 550,00/mq = 55.000,00
NOTA : Questo immohile , successivamente alla data di istanza di condaono
edilizio, & stato oggetto di interventi abusivi di ampliamento in volumetria

che non sona sanabili.

12) PREDISPOSIZIONE P1ANO DI VENDITA

{ Quesito 12. indichi Fopportunita di procedere aifa vendita fn unico foffo o in

pitlatel separati (spiegandane le ragioni), predisponenda in ogni caso un piagno
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di vendita dell'immobile e dei fofii provvedendo, ove necessario, ofin
reafizzazione del frazionamento, previa auforizzazione def Giudice)

Tenuto conto delle caratteristiche degli immebili nonché della lore ubicazione,
consistenza e conformazione & opportune procedere alla vendita in tre lotti
PIANG DI YENDITA.

+ Lottol {immobile 1) costituito da :

Appartamento nel Comune di Gela (CL} in via P. Paul Rubens n. 25 destinato ad
abitazione , in zona periferica urbanizzata , a prime piane di 126 mqg (
Salotto-pranze, 2 camere da letto, cucina abitahile, bagno, corrideio, ripostiglio,
balceoni }  in buone state di manutenzione e con buone finiture, in catasto Fg.
141 particella 510 sub 2  Prezzo a base d"asta = € 81.900,00.

* Lotto2 {immobile 2 } costituito da :

Appartamento nel Comune di Gela (CL} in via P. Paul Rubens n. 25 destinato ad
ahitazione , in zona periferica urbanizzata , a secondo piane di 123 mq {
Salotto-pranze, cucinino, 3 camere da letto, bagno, doppic we, ripostiglio
corrideoio, balconi }  in buono stato di manutenzione e con buone finiture, in
catasto Fg. 141 particella 510 sub 4  Prezzo a base d"asta = € 79.950,00.

* Lotto 3

{ immobile 3 ) costituite da :

Appartamento nel Comune di Gela (CL} in via P. Paul Rubens n. 25 destinate ad
abitazione , in zona periferica urbanizzata , a terzo piano di 100 mq {
Salotto-pranzo, cucinine, 3 camere da letto, bagne, doppio we, ripostiglio
corrideio, terrazza, balcone }  in discreto state di manutenzicne e con buone
finiture, in catasto Fg. 141 particella 510 sub 5 Prezzo a base d’asta = £
55.000,00.

NOTA : Questo immaobile , successivamente alla data di istanza di condono

edilizio, & stato oggetto di interventi abusivi di ampliamenta in volumetria che
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non sono sanahili. Pertanto essendo sprovvisto di valido titolo abilitativo alla

sua costruzione non & alienabhile.

13} DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA E PLANIMETRIE CATASTALI

{ Quesito 13. alfeghi idonea documentazione fofografica esterng ed inferng -
afmeno una fofo per vano- deghf immobili pignorgti direffomente in formarto
digitale secondo le alfegate "indicazioni”™ ed acquisisca la plonimetria catastole
dei fabbricoti).

La documentazione fotografica € allegata alla presente come Allegato 4.

Sone state acquisite le planimetrie catastali allegate alla presente relazione

come allegato 1.

14} VALUTAZIONE DELLA QUOTA DI PERTINENZA DEI DEBITORI

{Quesito 14. accerfi, nel caso si fratli di bene indiviso, la valutazione deila quota
di pertinenza del debifore esecutato, fenendo confo defla maggfore difficolta df
vendita i guote indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativa. le gquofe che pofrebbero essere separafe o
Favore delia procedura)

Tutti i debitori sono comproprietari dei tre immebili oggetto di esecuziene per

quote indivise come di seguite specificato.

Proprieta' indivisa per la quota di
Proprieta' indivisa per la quota di
Proprieta' indivisa per la quota di
Proprieta' indivisa per la quota di

Proprieta' indivisa per la quota di

Proprieta' indivisa per la quota di

Pertanto, le queta di pertinenza di ciascun debitore & di :

We
10/15 pe

Per tenere conte delle maggiorn difficoltd di vendita in quanto trattasi di quote
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indivise si dovra applicare una riduzione del 10% dei valori stimati.
Gli immobili nen sono comodamente divisibili.

15} SE IL TRASFERIMENTO DEL BENE E SOGGETTO AD IVA
{ Quesito 15 agcecerti se #l trasferimento def beni pignorati sina soggetio of
pagamento dell'iVA, fornendo in’ caso positivo i dafi occorrenti per Io relativa
applicazione ed in parficolare se gfil alloggi abbiano fe caratferistiche-di cuf
alf'art.13 408/49 e successive modificazion, o se abbiano le caratteristiche df
abitazionf di fusso.
e || trasferimento dei bene oggetto del pignoramente non & soggetto al
pagamento dell’ 1WA,
e Gli immoebili nen hanne  le caratteristiche-di cui all'art.13 408/49 e
successive modificazioni e non hanno le caratteristiche di abitazioni di lusso.

16) Dam ATTO DI PIGNORAMENTO E NOTA DI TRASCRIZIONE
{ Quesite 16. Verifichi lo correftezza def dati riportatf nell'atto df pignaramento
e nelfa nota di frascrizione (o, in caso i procedure riunife, nei singoli atfi o
pignoramenta e nelle note di frascrizione), in particolare accertando che il
pignoramento abbia colpifo guote speffanti af debitore e che vi sig
corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la relativa nota)
e [’ verificata la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento e nella
nota di trascrizione ad eccezione delle quote di proprietd indivisa di ciascun
debitore .
Dette quote senho erreneamente indicate pari a 1/6 per ciascun debitore.

Le corrette quote risultanti dalla documentazione in atti ed acquisita sono

invece le seguenti:

Proprieta' indivisa per la quota di 115
Proprieta' indivisaperla quotadi 1115
Proprieta' indivisa per la quota di 1/15
Proprieta' indivisa perlaquotadi 1/M5
Proprieta' indivisa perla quota di  1/15
Proprieta' indivisa per la quota di 1015
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e E’ accertato che il pignoramento ha colpito quote spettanti ai debitori e
che vi & corrispondenza tra l'atto di pighoramento e la relativa nota di

trascrizione.

17) CLASSE ENERGETICA

(Quesito 17. Accerti, altresi, il C.T.U. se I'immobile oggetto di stima sia 0 meno
in regola sotto il profilo energetico indicandone la classe di riferimento }

Ho redatto gli attestati di prestazione energetica che sono allegati alla presente
come allegato 3 .

Allegati alla presente della quale fanno parte integrante:

e Allegato1l = Planimetrie e visure catastali.

e Allegato2 = Documentazione condoni edilizi.

e Allegato3 = APE

e Allegato4 = Documentazione fotografica

Ritenendeo di aver assolto con completezza l'incarico ricevuto e rimanendo a

disposizione per gualsiasi ulteriore chiarimento, il sottoscritto ringrazia per la

fiducia a Lui accordata e rassegna la presente relazione di consulenza tecnica e

n. 6 allegati che deposita presso la Cancelleria del Tribunale.

Con osservanza.
Gela 4 Marzo 2019 il CTU

SGEOL NG
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