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Il sottoscritto dott. ing. Nunzio Massimo Cannizzaro, libero professionista iscritto

all'albo professionale dell’Ordine degli Ingegneri di Caltanissetta al n. 717,.in

riferimento ai quesiti posti dal Giudice dell’Esecuzione del Tribunale Civile di Gela

nel procedimento esecutivo immobiliare n. 35/2016 RGEs indicato in oggetto,

risponde come in appresso.
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1.0 _ Premessa
All'udienza del 14.12.2021 il creditore procedente ed il professionista delegato

alla vendita rappresentavano delle criticitd in ordine alla regolarita catastale di

alcuni beni immabili oggetto di procedura esecutiva.

Segnatamente tali-criticita erano state segnalate dal precedente CTU che; con
riferimento al lotto 1), nella propria relazione depositata il 20.11.2017 (page. 6 e

7), esponeva testualmente:

stale

® —d

Il suddetti immobili, pur risultando censiti alf'Agenzia.-del Territorio, non risultano
pienamente conformi alle risultanze cotastoli accertate, per le seguenti condizioni

di mutamenti riscontrati:

- trasformazioni che ne hanno mutato la consigkgnza e la destinazione d'uso degli
immobili; S
- all'interno delle part.lla 89 insiste un fabbricato che non risulta ancora inserito

nellg mappa;

- il fabbricato risulta essere stato accertato (in via provvisoria) a seguito di foto-
identificazione da immagini territoriali, condotta'dall'Agenzia delle Entrate- Ufficio

| def Territorio di Caltanissetta;

- il fabbricato, pur risultando nelle Visure catastali, di fotto non risulta ancora

censito e dichiarato dal proprietario (fabbricato fantasma);

- per la mancate.-fermale denuncia del fabbricato da parte del proprietario
(presentazione del " Tipp Moppale” Pregeo), lo part.lla 89 risulta censita ancorg

nella sua consistenza originaria di mg.1.600;

- allo stato attuale la part.lla 89 risulta divisa in due porzioni (fabbricato con corte

+ terreno coltivato a uliveto);

- inesistenza di planimetrie catastali relative \agli immobili che costituiscono i

fabbricato.
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Adeguomenti Catastali

Per regolarizzare catastalmente gli immobili di che trattasi, in base ai suddetti
| mutamenti e difformita, occorrera presentare all’Agenzia delle Entrate-Ufficio del
Territorio di Caltanissetta una serie di istanze e atti di aggiornamento catastale

| che comporterd un onere di spesa presunta di circa 2.500 euro, adempimenti che

risultano indispensabili ai fini dell'alienazione dei beni,

Qualora | beni siano oggetto di vendito giudiziaria, sarg sempre a curg e spese

derl"agg:'udﬁ:'aran'o provvedere a tutti gli adempimentinecessari per regolarizzarli

‘ sotto il profilo catastale.

Il Giudice, sciogliendo la propria riserva, nominava CTU lo scrivente al fine di

procedere alla regolarizzazione.

1.0 Attivita svolto

L'inserimento in mappa catastale si rende necessario per censire in catasto dei
nuovi fabbricati oltre che per segnalare degli ampliamenti che hanno comportato

delle variazioni della sagoma originaria.

Nel caso in oggetto, l'irregolarita risultava persino nella visura catastale essendo

stata rilevata d'ufficio dai tecnici del catasto,

La procedura consiste nella preliminare acquisizione dell’estratto di mappa in
formato digitale WEGIS sul quale verra inserita la nuova costruzione da censire a
mezzo rilievi topografici. Questi “appoggiandosi” su dei punti fiduciali presenti’in
mappa ed individuati sul terréno, permettono con delle triangolazioni, di rilevare

I"esatto posizione e forma dell'edificio.

I rilievi vengono poi elaborati ed inseriti in atti di aggiornamento catastale

utilizzando un apposito software fornito dall’Agenzia delle Entrate (“Pregeo”).

Si procede infine al rilievo geometrico della consistenza interna della costruzione
(individuando i singoli vani che la compongono) che viene anch’essa denunciata
telematicamente al catasto fabbricati utilizzando degli appositi modelli informatici

{Docfa).
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foto 1 e 2 - Fabbricato oggetto di occotostamento

2.0 ___ Risultato finale

Le operazioni svolte consentono di accatastare un bene che pertanto risultera

presente nelle mappe catastali ed avra una propria consistenza planimetrica.

Nel caso in oggetto, questi sono rappresentati nell’allegato estratto di mappa,

nella visura e planimetria catastali riportati in allegato.

L'originale particella catastale n. 89 del foglio di'mappa 112 {catasto terreni del
Comune di Mazzarino) citata dal precedenté CTU, 3/seguito delle modifiche
apportate ha costituito le attuali particelle 295 e 290. Su quest'ultima in

particolare é stato inserito il fabbricato “fantasma”.

Ll

Fig. 1 = Estratto di mappa precedente Fig. 2 = Estratto di moppe attuole
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I piani di vendita dei singoli cespiti rimangong invarlati rispetto alle valutazioni del

precedente CTU, riportate nella “Relazione peritale integrativa” depositata in concellerio

il 20.10.2019 pagg. 10e 11.

Per completezza sf riportano a seguire.

QUADRO RIEPILOGATIVO DEI LOTTI DI VENDITAE

SCHEDA D1 PREDISPOSIZIONE DOMANDA DI VOLTURA

LOTTO ] - Quota di 171 di proprietd di un Appezrzamento di terrens con entrosumte fabbricam, della superficie
complessiva di mg. 1.600.00, compeste dan 2 immobil distins 2 Agenzia del Temitone di Caltardszeita come segue

—
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- Valore Comanerciale dell Appezzaments di terrens (relle condiziond athuali & al netto delle spece) in c.b. €. 3900000
L PREZZO A BASE D'ASTA DEL VALORE DELLINTERO BENE iquota di propnetd 1D & &i Bmo 3900000
(rentanovemila /00)
m;‘mlﬂﬂt di proprietd di un Apperzamento di tereno, della superficis complessiva & mq 2 800,00,
compesho da i 2 isemckall distind all' A genia del Temitorio & Caltanizsetta come segue:
N | Feghe |Caterte | Parz | Sab. | Car. | L | Pars Jmalres Comstrezd Wi ariame Findita e
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- Valare cosumnercule dell'intero Appezzamento di térndns stk tn Bere 352800 —
L PREZZO A BASE ¥ASTA DEL VALORE DELL INTEROC BENME (quota di proprietd 1/1) & & Eure 3.525 00
[resilaanguecentoventono . 00
LOTTO 3 - Cruota di 11 di proprieti di un Appezzamento di terrena, della supafice complessiva & mg. 283000,
composto dan 4 xpmekil disting ' Agensia del Territorio di Caltanissetta come segue:
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- Valare conumerciale dall'intero Appezzamento di-terveno stinato in_Evso 3.990,00 -—

L PREZZO A BASE [YASTA DEL VALORE DELLINTERC BENE (quota &i proprietd /1) & di Euze 3.990,00.

frmemilanoreraniamaeani 0
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LOTTO 4 - Ouots di 171 di proprieta di un Appesramento di terreno, dells superficie complessiva dimg. 9000,

compects da n 2 mmobili disting Al Agensia del Termtono di Caltaniecstta come segoe:
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- Valore commerciale dell'intero Appezzamento & terrens stimate in JEure 1.386,00 —
IL PREZZO A BASE [VASTA DEL VALORE DELL'INTERO BENE (quots di propriets 1/1) @ di Buso 1,386,00.

[millstrecentottantizes 00).

e e e n

wll

Ritenendo di aver assolto l'incarico, il sottoscritto rassegna la presente relazione

ed i relativi allegati.

Gela giugno 2023

CTu

dott. ing. MN.M.Cannizzaro)
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