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A fiegulto dell'Incorico avuto in data 29.01.2008, per l‘esecuzione Immobiliare proc.n. 56/08, ed avendo già proweduto
lid 0ifotttuar‘e un rapporto di valutazione Immobiliare senza accesso, facendo seguito alla disposizione del G.E. di
modera all'immobile anche awalendosl dell'ausloilo delle Forze Armate, in data 29 Agosto 2011 in presenza delle Forze
d0ii‘ordlne ho avuto accesso forzato all'immobile non essendosi presentati gli esecutatl awertl a mezzo raccomandata
con ricevuta di ritorno. Avendo proweduto alla sostituzione del cilindretto, in data 06/09/2011 ho proweduto a
iniiaognare le 3, copie (ed uniche) delle chiavi del nuovo cilindretto della porta dell'immobile, dandone comunicazioni ai
3ignorl i .a mezzo raccomandata a/r.

MANDATOnr.—ASSUNZIONI—JPR ”IMI'NA‘RI» ‘?—

ii tecnico incaricato riceveva In data 29.01.2008 Il mandato dal Giudice per l'esecuzione immobiliare proc. n. 56/07
R.(ii.iî. promosso dal Banco di Sicilia contro , per esaminare il seguente quesito che così recita:
“L'importo, letti gli atti e compiuti gli opportuni accertamenti:
1) Descrlva sommariamente gli Immobili pignorati come individuati nell’atto di pignoramento (ad esclusione degli
immobili già liberati dal vincolo del pignoramento o per i quali l’esecuzione sia stata sospesa) anche mediante rilievi
Dianimutrid e fotografici, Indicando, con riferimento a ciascun immobile, dati catastali, ubicazione, confini e
provvedendo, ove per qualche immobile pignorato non sia ancora stata effettuata la prescritta denuncia al N.C.E.U., a
|li'iàiiiiiìt0i'tè tale denuncia;
2) Dica se i dati risultanti dai documenti ipotecari e catastali ex art. 567 c.p.c. owero dalla relazione notarile agli atti
Gai‘rlspondono a quelli effettivi, indicando, per il caso di non corrispondenza, le eventuali differenze e le loro cause,
l’icontr‘uendo le vicende degli immobili nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ed
individuando tutti coloro che ne furono proprietari in tale periodo;
:il) Dica se alla di trascrizione del pignoramento gli Immobili pignoratl erano in tutto o in parte di proprietà dell’osecutato
0 degli esecutati e se alla data predetta vi erano eventuali comproprietari, indicando in tal caso le relative quote. Indichl
ii primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al suddetto ventennio;
4) Indichl: a) I diritti realta favore di terzi esistenti sullimmobile pignorato alla data della trascrizione del
pignoramento; b) gli altri eventuali vincoli, oneri, formalità esistenti sull’immobile ivi inclusi a titolo esemplificativo quelli
tii carattere storico—artistico, paesaggistico, idrogeologico ect.... o derivanti da contratti incidenti sulla potenzialità
adiiicatorla del fondo. Dica se l’eventuale regolamento condominiale (da acquisirsi a cura del CTU ove non presente in
lil’…

(; anche se anteriore al ventennio) preveda vincoli di destinazione owero limitazioni all'utilizzo degli immobili
|: gliorati;
5) Dica, con riferimento a ciascun immobile pignorato, se tale immobile sia libero owero sia occupato, precisando in
quest’ultimo caso chi lo occupi, quale sia il titolo dell’occupazione, e a quando risalga l’occupazione. Nel caso il titolo sia
un contratto di affitto o di locazione indichi: a) i gli estremi dell'eventuale registrazione del contratto; b) la scadenza del
contratto. Proweda ove possibile ad acquisire copia del contratto;
6) Determini il valore attuale degli immobili pignorati;
7) Verlflchi la regolarità edilizia ed urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilità previa
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa: Specifichi in
iiiìiie a quale licenze elo concessione edilizie gli immobili pignorati siano stati realizzati, e laddove accerti l'esistenza di
Irregolarità edilizie: A) Elenchi, con riferimento alle unità immobiliari pignorate, le irregolarità edilizie riscontrate; B)
Dica, sempre con riferimento alle unità immobiliari pignorare, se, con quale procedura e con quale spesa le irregolarità
edilizie riscontrate possano essere sanate".
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“ii-latenza superficlarla
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}; Tecnoi3orsa III edizione, si intende l'area di un'unità Immobiliare, misurata lungo il
. perimetro Interno del muro perimetrale esterno per ciascun piano fuori terra o entro terra

3…
rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento.
La SIL Include:

Per superficie interna lorda, cosi come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobiliari di

' lo spessore dei muri Interni e del tramezzi;
' | pilastri/colonne interne;
' lo spazio (interno) di circolazione orizzontale (corridoi, disilnpegnl, ecc,) e verticale
(scale, ascensori, scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.);
' la cabina trasformazione elettrica, centrale termica, sale impianti interni 0 contigui
all'edificio interni;
' i condotti verticali dell‘aria e di altro tipo interni;
e non include:
' lo spessore muri perimetrali; -

' Il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio o contiguo
' | balconi, terrazzi e simili;
' lo spazio di circolazione verticale e orizzontale (esterno);
' lvani ad uso comune.
Misure da planimetria catastale
;“.“Aetonhno L}Slip.’gMisuifà m'= ‘

’

,iz'iòn'e
ConformeL‘accesso è awenuto in presenza di una pattuglia delle forze

armate e di un fabbro

(Î ll'ormltà della titolarità

énn'iormltà edilizia

La perizia è stata consegnata senza essere potuto accedere Conforme
all'immobile.
La perizia e stata redatta avendo effettuato un accesso Conforme
forzoso all'immobile, come disposto dal G.E.

C ormità catastale In fase di sopralluogo è stata verificata la conformità Conforme
castataie tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali.
Le unità immobiliari sono stati acquisite da

—

Conforme
) con atto pubblico del 03/01/2003

trascrizione n 5311 rep. 210480 rogato dal notaio Boscarino,

Le due unità immobiliari ai sensi della legge 28.02.1985 n. 47 Conforme
sono legittimate da concessione edilizia rilasciata dal Comune
di Enna, rispettivamente: il sub 5 dalla concessione n. 161/84
rilasciata in data 21.05.1984 pratica 29/84, mentre peril sub
2 è stata rilasciata concessione n. 55/85 in data 26.03.1985
pratica n. 277/84. In data 09/05/2011h0 richiesto al Comune
di Enna copia delle concessioni n. 161/84 & n.55/85. Ho
avuto accesso alla concessione n. 161/84 solamente. In data
23/09/2011 avevo richiesto al Comune di Enna nuovamente
copia della concessione n. 55/85, ma mi è stato comunicato
verbalmente che non sono riusciti a trovare in archivio la
pratica da me richiesta (sono ancora in attesa di ricevere una
comunicazione per iscritto).
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Rispetto all'incarico conferitomi, concludo rispondendo ai quesiti disposti dallo st esso:
1)le unità immobiliari sono Identificato al foglio 39 particella 192 al sub 2 e 5 del Comune dii Enna. Il sub 2 confina ad
ovest con la stessa ditta, a nord e ad est con la Ditta Marisano Stefano e Malia Michele a sud con via Montebello. Il sub
5 ad ovest con eredi Andolina, a nord con la Ditta Marisano Stefano e Malia Mlcheie a sud con via Montebello, e ad est
con la stessa Ditta. Si accede dall‘unico accesso su strada da i sub 2 dalla cucina che introduce In un soggiorno pranzo
da cui, scendendo 3 scali si accede alla camera da letto priva di finestre con accesso al bagno finestrato. Tutti i locali
sono pavimentati conn mattoni in scaglie di marmotte, Il bagno è piastrellato con bidet, water, lavabo e doccia.
L'immobile è in buone condizioni eccetto delle Infiltrazioni in cucina;
2) gli immobili gli immobili oggetto di pigmoramento risultano essere quelli realmente riscontrati In fase di sopralluogo;
3) all'atto della trascrizione del pignoramento | beni risultavano di proprietà degli esecuatl. Indico qui i precedneti
proprietari:! signori hanno acquistato da 03/01/2003 i due letti da Antonio Puglisi.
Antonio Puglisi aveva acquistato in data 16/07/2001 da Falzone Giovanni che a sua volta aveva acquistato in data
20/03/1987 da: LoGiudice Gaetano, Pitta Angela ed altri eredi;
4) trattandosidi abitazione unifamiliare, non ci sono regolamenti condominiali, e non risultano vincoli di natura
storico—artistica, paesaggistica o Idrogeologia; '

5) I'iimobile risulta essere libero all'atto dell'accesso forzoso;
6) la valutazione Immobiliare ha determinato due distinti lotti del valore rispettivamente di € 24.887,33 ed € 34.333,33
per un complessivo valore di € 59.220,66 a cui dovranno essere detratti i costi di regolarizzazione da cui € 55.820,66;
7) ho appurato che urbanistiè'àrìièhte‘gli immobili sono legittimati dal rilascio della concessione edilizia da parte del
Comune di Enna in data 21 MAgglo 1984 prat. n. 29/84 concessione n. 161/84, con nulla osta del genio Civile di Enna
prot. n. 1664 rilasciato In data 28 Agosto 1984. Le irregolarità riscontrate sono le seguetni: 1) difformità catastale, 2)
mancata fusione delle unità immobiliari. Per quanto riguarda la non conformità catastale occorre effetuare una
variazione catastale della planimetria dei sub 2, successivamente bisognerà procedere alla fusione delle due unità
immobiliare da un punto di vista urbanistico, si potrà procedere alla fusione catastale dei due sub. Il costo perla
regolarizzazione della variazione catastale è pari ad € 400,00 mentre per la regolarizzazione urbanistica e catastale il

costo e le competenze tecniche ammonteranno a circa € 3.000,00 per un totale di circa € 3.400,00.

‘

.

' Î ELENCO—ALLEGATI?“

1 Copia della comunicazione inoltrata peril sopralluogo.
2 Ricevute delle raccomandate

Arangio Cesare
Architetto
valutatore immobiliare iscritto a -——

Iscritto all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e conservatori di Enna al n. 212
Iscritto all'Istituto Italiano di Valutazione Immobiliare
Iscritto ad "E-Valuations " Istituto di Estimo e Valutazione — Associazione Valutatori Immobiliari Indipendenti al n.81
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