§Rapporto di valutazione immobiliare

Abitazionfe unifamiliare

' Descrizione
|
 Abitazione unifamiliare, sita ad Enng i, via Montibello, n. 32

%
i
!

l Richiedente

Richiedente l'esecuzione immobiliare Banco di Sicilia
: Via Generale Magliocco 1 - 90100 PALERMO
 Tel. 0934464264

.i¥ Valutatore

fArch. Arangio Cesare
| Piazza Scelfo 6 - 94100 ENNA
fTeI. 0935 25612

cell, 339,2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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A gaguite dellincarico avuto In data 29.01,2008, per 'esecuzione immoblliare proc.n. 56/08, ed avendo gid proweduto
fdl affetttuare un rapporto di valutazione immobitiare senza accesso, facendo seguito alla disposizione del G.E, d
htcadare allimmobile anche avvalendosi dellausiolio delle Forze Armate, In data 29 Agosto 2011 in presenza delle Forze
dal'ordine ho avuto accesso forzato alfimmobile non essendosi presentat! gll esecutatl avverti a mezzo raccomandata
GON Yicevuta df itorno, Avendo provveduto alla sostituzione del cilindretto, In data 06/09/2011 ho provveduto a
ongegnare Je 3 cople (ed uniche) delle chiavi del nuovo cllindretto della porta dellimmobile, dandone comunicazion! al

Blgnot!! 1a mezzo raccomandata a/r.

Il -tachico Incaricato riceveva in data 29.01.2008 il mandato dal Gludice per esecuzione immobiliare proc. n. 56/07
R(E\ promosso dal Banco di Scilla contro; , ber esamlnare Il seguente quesito che cosi recita:
"fasporto, lett! gli attt e compiut! gli opportun! accertament:
1) Rescriva sommariamente gli immobili pignorati come Individuati nell‘atto di pignoramento (ad esclusione degh
Imimobilll gl liberat! dal vincolo del pignoramento o per | quall lesecuzione sia stata sospesa) anche mediante rillevi
planimatricl e fotografici, indicando, con riferimento a clascun immobile, dati catastali, ubicazione, confini e
provvadendo, ove per gualche immobile pignorato non sia ancora stata effettuata la praescritta denuncia al N.C.E.U,, a
pragantare tale denuncia;

) Dica se | dat! risultanti dai documenti ipotecari e catastali ex art. 567 ¢.p.c. ovvero dalla refazione notarile agli atti
cotrlapondono a quelli effettivi, indicando, per il caso di hon corrispondenza, le eventuali differenze e le loro cause,
rcostruendo le vicende degif immobili nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, ed
individuando tutti coloro che ne furono proprietari in tale periodo;

3) Dlea se alla di trascrizione del pignoramento gli immobili pighorati erano in tutto o in parte di proprieta dell'esecutato
0 degll esecutati e se alla data predetta vi erano eventuali comproprietari, indicando in tal caso le relative quote. Indichl
It primo titolo di acquisto per atto tra vivl anteriore al suddetto ventennlo:

4) Indichl: a) i diritti reali-a favore di terzi esistenti sullimmobile pignorato alla data della trascrizione del
plgnoramento; b) gli altri eventuali vincoli, oneri, formalita esistenti sullimmobile ivi inclusi a titolo esemplificativo quelli
i carattere storico-artistico, paesaggistico, idrogeologico ect.... o derivanti da contratti incidenti sulla potenzialita
acliffeatorla del fondo. Dica se I'eventuale regolamento condominiale (da acquisirsi a cura del CTU ove non presente In
n’tti 0 anche se anteriore al ventennio) preveda vincoli di destinazione ovvero limitazioni alf'utilizzo degli immobili
[ngnorati;

B) Dica, con riferimento a ciascun immobile pignorato, se tale immobile sia libero ovvero sia occupato, precisando in
(uest’ultimo caso chi lo occupi, quale sta il titolo deli'occupazione, e a quando risalga l'occupazione. Nel caso il titolo sia
Uh contratto di affitto o di locazione indichi: a) i gli estremi delf'eventuale registrazione del contratto; b) la scadenza del
contratio. Provveda ove possibile ad acquisire copia del contratto;

6} Determini il valore attuale degli immobili pignorati:

7) Verlfichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilita previa
Aciulsizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa; Specifichi in
hase a quale licenze efo concessione edilizie gli immobili pignorati siano stati realizzati, e laddove accerti I'esistenza di
lrregolarita edilizie: A) Elenchi, con riferimento alle unitd immobiliari pignorate, le irregolarith edilizie riscontrate; B)
Plca, sempre con riferimento alle unita immobiliati pignorate, se, con quale procedura e con quale spesa le irregolarita
adlilizie riscontrate possano essere sanate”.
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Arch. Cesare Arangio
Studio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna

Studio - Via Omodel 1/b -90100 Pafermo
cesarearangio2003@libero.it

"SOGGETTT

Ruolo

- |Descrizione .. - -

Valutatore

Arch. Arangio Cesare

Piazza Scelfo 6 - 94100 ENNA - EN

Tel. 0935 25612 Cel, 3392610306

Nota: '

Iscritto all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaqgisti 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

Rlchiedente valutazione

Richiedente {'esecuzione immohiliare Banco di Sicilia
Via Generale Magliocco 1 - 90100 PALERMO - PA
Tel. 0934464264

Gludice

Dr. Orrigo Omar

GO LOTIL o
Numero Lotto - |Descrizione - Motivazione .~ 7 T3
s . ettty
Sub 5
N. |Descrizione - " |Indirizzo. - o s Zona -T2 ;[Comune .- “Provincia
1|Casa ' Via montebelio n. 32 "|Via Vittorio ENNA TEN T

Emanuele

Numero Lotto - R pe_sc_rizio.ne'-_-.;Moti\_razio_i_lg-g_-_'_5{_

02

Lotto 2

Sub 2

N.

Descrizione.i

- {Comune .

" Jzoma. Provincia

Casa

via Vittorio ENNA EN

Emanuele

Viia montebello n. 32

cell, 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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Arch, Cesare Arangio

Studio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
Studio - Via Omodei 1/b -90100 Palermo
cesarearangio2003@libero. it

CRITERI E PROCEDIMENTI:.

Nel presente rapporto di valutazione si applicheranno i sequenti criteri e relativi procedimenti:
B Valore di mercato dell'intera proprieta

Il criterio valore di mercato dell'intera proprieta si riferisce concettualmente al prezzo di mercato come punto d'incontro
della domanda e dell'offerta.
L'adozione del presente criterio di valutazione da parte del valutatore deriva dal mandato assunto in fase di incarico

ricevuto.

Secondo I'International Valuation Standards e I'European Valuation Standards "Il valore di mercato & il pit1 probabile
prezzo di mercato al quale una determinata proprieta immobiliare pud essere compravenduta alla datz della stima,
posto che l'acquirente e il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse,
dopo un'adeguata attivita di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacitd e senza
alcuna costrizione” (IVS 1 3.1 e EVS 54,10) Capitolo 5 pag. 60 Codice delle Valutazioni di TecnpBorsa 111 edizione.
Tale definizione ¢ significatamene analoga a quella fornita dalfa Banca d'Italia nella lettera n.60299 del 18 marzo 1999
In cui si afferma che "per valore di mercato si intende il prezzo al quale il bene immabile potrebbe essere venduto alla
data delfa stima mediante contratto privato tra un venditore ed un acquirente tra foro indipendenti, assumendo che
Iimmobile sia offerto pubblicamente sul mercato e che le condizioni del mercato ne consentono Iordinata alienazione
nel periodo di tempo normalmente necessario per negoziare fa vendita, tenuto di conto della natura dellimmobile”

Formula’ : “IValore = [ValoreMCA]

Variabile . i .. Descrizione - Procedimento " T T T

ValoreMCA Valore determinato mediante il procedimento del Market Comparison Approach
MCA

It market comparison approach (MCA) {o metodo del confronto i mercato) & un
procedimento di stima del prezzo di mercato o del reddito degli immobili, che si svolge
attraverso il confronto tra l'immobile oggetto di stima e un insleme di immobilt di
confronto simili, contrattati di recente e di prezzo o di reddito noti e ricadenti nello
stesso segmento di mercato. Il MCA si basa sulla rilevazione dei dati reali di mercato e
delle caratteristiche degli immobili, quali termini di paragone nel confronto estimativo.

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016 Pagina 4 di 35




Arth. Cesare Arangio

ftudio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
Sudio - Via Omodei 1/b -90100 Palermo

Gesarearangio2003@libero.it
e 21 PROFILO IMMOBILIARE - LOTTO 01 - IMMOBILE 1 -

I Immobile 1 oggetto di stima & classificato come Casa sito in ENNA, Via Vittorio Emanuele Via montebelio 32 con

testinazione Residenziaie.
Linitd immobiliare con accesso al piano Terra .

M Descrizione generale dell'immobile

§i tratta di una casa unifamiliare sita ad Enna in via Montebello, la
vla non é carrabile sebbene si possa arrivare a pochi metri
dallingresso.

Parte del prospetto dellimmobile di via Montebello, coincidente con
In cucina, & in pessime condizion! a causa dei dilavamenti delle acque
plovane che non defluisce dalla copertura piana. L'immabile ha unico
accesso da via Montebbello 32, che serve il sub 5 e il sub 2 (che non
ha attri accessi) della particella 193 del foglio 39 del catasto del
{Zomune di Enna.

1) sub 2 & costituito un vano a cui si accede dal soggiorno-pranzo,
privo di finestre che accede al bagno. Il bagno & piastrellato su tutte
& quattro le pareti fino ad un'altezza di circa ml. 2,00 ed & dotato di
water, doccia, lavabo e bidet, mentre la cucina nen & piastrellata su
nessuna parete. Gli infissi sono in alluminio anodizzato color bronzo,
le pareti sono intonacate e tinteggiate in bianco. La copertura
dell'ilmmobile & realizzato con copertura a falde mentre la parte
terminale con copertura é a terrazza, su cui insiste una cisterna

d'acqua in pve.
K Location map

~50 tn p—

TS
’@E?_QU'*IQ:E&!TE:!;, Nautog

<,

=Y

Rri—'!ﬂuﬁa'

& Confini
L'immobile confina: a sud con via Montebello, ad ovest con via Mantebello ed Eredi Andalina, a nord con Marisano
Gaetano e Malla Michele, mentre ad est con stessa ditta.

cell, 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016 Pagina 5 di 35
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Qoi _Islsuanza superﬁclal ia

j Th enza] Cdvi - Superficie Tnterna Lorda (SIL) ™ CTmmm—

T Per supetficle Interna lorda, cosl come descritta dal Codice delle Valutazioni Immobillari dl

i cowie i TeenoBorsa T edizione, stintende Farea di un'unita immobillare, misurata lungo i

i Lo perimetro Interno del muro perimetrale esterno per clascun plano fuori terra o entro terva

I i rilevata ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dat plano di pavimento.

'g? -l La SIL Include:

i | * lo spessore del murl internt e del tramezzi;

3 * | pilastri/colonne interne;

K * lo spazlo (Interno) di clrcolazione ortzzontale {coridoi, disimpegni, ecc.) e verticale

& (scale, ascensoti, scale mobili, Impianto df solicvamenlo, ece.);

' la cablna ttasfo: mazlone detll Ica, centrale termica, sale implantl Interni o contigul

1| al'edIficlo Interni; |

1 * | condott! ver Llc:all dell'aria o di altro tipo interni;

| e non Include:

* lo spessore muri perimetrali;

g * il porticato ricavato all'interno della prolezione dell'edificlo o contiguo

£ * | balconi, terrazzi e simili:

4 "o spazlo di circolazione verticale e orizzontale (esterno);

o 4 * 1 vani ad uso comune,

etodo dl mlsura Misure da planimetiia catastale

Carattefistical " Acronino| Sup. Misuratam2] " Xadicel

s1 27,50

1 Totale Sup, Commerciale m*

- Totale Vo!ume Commerciale m? 77,25 .E
" Annl!si di conformnta immobiliare
Afialler woPeserizione - T T T T Conformita 1
aﬂpl‘ﬂ"l-logo 2l bene immobile accesso & awenuto in presenza a di una pattuglla delle forze Conforme
armate e di un fabbro

L0fisegna finale La perizia e stata consegnata senza essere potuto accedere {Conforme

i allimmobile,

! &mwegna finale La perizia é stata redatta avendo effettuato un accesso Conforme

? forzoso all'immobile, come disposto dal G.E.

: Gonformita catastale In fase di sopralluogo é stata verificata la conformita Conforme

i castatale tra lo stato dei luoghi e le planimetrie catastali. |

i TR n - s " —— - — : SR - I

& gonformita delia titolarita Le unita immaohiliari sono stati acquisite da . |Conforme ;

4 ' : ) con atto pubblico det 03/01/2003

; trascrizione n 5311 rep. 210480 rogato dal notaio Boscarino,

e St
TR PR

: Conformita edilizia Le due unita immobiliari ai sensi della legge 28.02.1985 n. 47 Conforme
sono legittimate da concessione edilizia rilasciata dat Comune

di Enna, rispettivamente: il sub 5 dalla concessione n. 161/84

rilasciata in data 21.05.1984 pratica 29/84, mentre per if sub

2 & stata rilasciata concessione n. 55/85 in data 26.03.1985

pratica n. 277/84. In data 09/05/2011ho richiesto al Comune
di Enna copia deile concessioni n. 161/84 e 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 & stato comunicato
verbaimente 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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Aich. Cesare Arangio

Studlo - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
Studlo - Via Omodel 1/b -90100 Palermio
tasarearangio2003@libero, it

CARATTERISTICHE IMMOBILIARI

m Caratteristiche Superﬁcnane

Curatterlstlca AL ISR ;_Qu'a‘n_tit@ Unita di Misira
Superficie prmc;pale ' ' ' 27,'59 m2 T
Superficie balconi 0,00|m2

Superficie commerciale 27,59|m?

K Caratteristiche Locazionali

~-Quantita|Unita-di Misura R
1—montagna 2—-coflma 3= planura

Caratteristica | 7
Morfologia della zona

1
Zona urbanizzata 1|0=no 1=si

Rete elettrica 1|0=assente 1=presente
Hate telefonica 1|0=assente 1=presente
- {lete gas 1]0=assente 1=presente
, Rete fognante 1/0=assente 1=prasente
L |Rete idrica 1]/0=assente 1=presente

0

O=assente 1=presente

Verde pubblico

L Caratteristiche Posizionali Edificio

(’.‘.nratterlstlca S e DR T 0 QuantitalUnita di Misura -
Stato manutenzmne del fabbrlcato ' 1[1=min 2=med 3=max
[Epoca di costruzione 1920]annofi

Numero di box o garage o[n.

Numero di posti auto coperti 1[n.

M Caratteristiche Posizionali Unita

Coratteristica- ~ ° 7 v Quantita|Unita diMisura

Vanlprincipali ~ 2In. ' '

Nimeéro di servizi iln.

Slato di manutenzione dell’unita 2{1=min 2=med 3=max

ftmmobiliare

LIvello Piano 1|n.

Iinplantistica dellunita immobiliare 3{1=min 2=med 3=max

'fmplanto tiscaldamento 1({0=assente 1=centralizzato Z=autonoma
Implanto di condizionamento 1|0=assente 1=presente

W Caratteristiche Economiche

[ﬁﬂrattenstlca S T .~ QuantitafUnita di Misura . i
blato locativo 5[0=occ.senza titolo 1-occ comodato d uso 2—
occ.richiedente 3= occ.proprietario 4=locato

5=libero

T T

tall 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016 Pagina 7 di 35
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dthiristiche Compravendita

. Quantita

Unita di Misura

Heristica

23/09/2011

giorno/mese/anno

)

_ gmunel ENNA

[ Provincia]EN

Eatasto

‘Foglio]

L “Particella

S T Categoria
5| A4 -Abitazione di tipo popolare

~Classe
2

~Habbricat

39

193

éﬁg@‘é(vam)

Superficie (m2)

-~ Rendita (€)|

T RA(E) T RD(€)

" Quota/1000

2

29

72,30

0,00

0,00

1000

~""Prgtocolio| 0

UAnng

Tipo|

Edificio

éﬂﬁilﬁ' dla valutazione domenica 11/09/2016
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Arch. Cesare Arangio
Studio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna

Studio ~ Via Omodei 1/b ~9010

0 Palermo

Cesarearangio2003@iibero.it

SEGMENTO DI MERCATO : -

& Denominazione

‘Classificazione

Casa

- Destinazion

Residenziale

une] ENNA [ ~Provincia|EN
a| Via Vittorio Emanuele
' Semi-centrale ' EE ‘.':antr&',!t_to|Compravendita

ia{Fabbricato

L Tipo categoria|usato

al Esclusiva

Abitazione di tipo civile

[_l)_im'ensiph'e unité"Piccola

2275 [ Multipiano
[ndice Superficiario- Rapporto- '|Indice tipologico %
Superficie commerciale SUP/SUP 100%
(SuP)
Superficie principale S1/s50pP 100,00%
Superficie balconi SUB/SUP 0,00%

K Mercato

ato domanda

Singolo privato

... “Motivazione|Abitazione principale

Lajt:d_fq_l_‘ferta Singolo privato

.. .,Motivazione Disinvestimento

i Nessuno

Concorrenza monopolistica

Fase di espansione

- Livello di'prezzoj2 000,00 €/m?
s ;.Fil_tél‘iﬁg Assente

2l non determinato

3%

. Acronlmo e k \:Va“lbr‘e"‘_'_.:: g
Superficie principale ~—_[i(81) 1,00
Superficie balconi i(SUB) 0,30
NOTA

La presente scheda di segmento d

agdregazione di dati immobiliari simili. E un procedimento empiri
la conoscenza a priori de! mercato. Partendo dall

nen spazialmente contigui.

i mercato & redatta secondo il

procedimento induttivo per il quale la classificazione awiere per
co che si applica quando si dispone di pochi dati immohiliar] ed implica
mmobile in esame, si costruisce il segmento di mercato con altri immobili simili anche

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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puch. Cesare Arangio

Sludio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
Btudio - Via Omodei 1/b -90100 Palermo
tesarearangio2003@libero.it

"DOCUMENTI

M Documenti

Descrizione|Planimetria Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL) Prinio
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cell. 339,2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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ludlo - Via Omodei 1/b -50100 Palermo

S Msinans,

Aich, Cesare Arangio

{utdlo - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna

ghrearangio2003@libero.it

 Documenti - Fotografie esterni
' wDeserizione| Prospetto esterno

SN
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iy Casere Arangio
| ]Jf% = P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna _
I

SRR

Prospetto esterno - Ingresso
|CTU
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gare Arangio

1)} « P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna

{i = Vla Omadel 1/b -90100 Palermo
farangio2003@libero.it

Descrizione|Prospetto esterno

""""iirqvé,nignz'a CTu

M Documenti ~ Fotografie interni

riziohe| Cucina

Provenienzal CTU

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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1l » Via Omodei 1/b -90100 Palermo
igirnglo2003@libero.it

e|Cucina
| CTU
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# P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna

- Vla Omodei 1/b ~90100 Palermo
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~- "VALUTAZIONE - LOTTO 01 - IMMOBILEL . .

A dellimmobile classificato come Casa sito in ENNA - Via Vittorio Emanuele, Via montebello 32 avviene mediante
zlone de! criterio Valore di mercato dellintera proprieta la cui formula risolutiva é:

[ValoreMCA)

larminazione delle singole variabili della formula si ottiene mediante {'applicazione dei singoli procedimenti

vl

- ENNA - Via Vittorio Emanuele - Via Vittorio Emanuele, 60 - Unita A

4 Compravendita
Alloggio compravenduto 12 mesi fa per € 20.000, collocato al piano terra, € primo
‘{piano con superficie principale di mg. 65,00 {due locali ed un bagno).

Lo stato di conservazione era scarso, necessita di un totale intervento dt

i +|nistrutturazione.
% |Residenziale
/160.00 m?

‘Inon definita
Jnon definita

~~lig70972011
~|53 000,30°€

1Compravendita

|Copia di Alloggic compravendute molto recentemente per € 50.000. Trattasi di
‘“Jcasa unifamiliare su 2 livelli, con superficie principale di mq. 80,00, costituitta da 3
| vani oltrte bagno, senza balconi. Lo stato di conservazione era discreto. Nono
‘/esisteva impianto di riscaldamento autonomo, né impianto di condizionamento.

i Residenziale
170,00 m2
non definita
non definita
Se)|non definita

“|non definita
=i Diretta
| Personale
123/09/2011
|50 000,00 €

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016 Pagina 16 di 35
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A, Cesare Arangio

§iliidio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
filutllo - Via Omodei 1/b -90100 Palermo
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ﬁ Casa - ENNA - via Vittorio Emanuele - Via Magenta, 2 - Unita C

- |Compravendita
|Alloggic in vendita. Discrete condizioni su due elevazioni con scala interna.

“[Residenziale
175,00 m2

' ": non definita
: "i[non definita
non definita
;i non definita
_ | Diretta

© | Personale
1127/09/2011

{45 000,00 €

Y ST 100 mE=

wile G
e Cony vle Bt
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- "MARKET COMPARISON APPROACH -

grbeterminazione della variabile ValoreMCA mediante il procedimento MCA.

M Caratteristiche immobiliari

L caratteristiche considerate sono le seguenti:

¥ Data (DAT): La data del contratto & una caratteristica economica rilevata insieme al prezzo di mercato al quale si

fiferlsce. Il suo compito consiste nell'aggiornare alla data di stima i prezzi degli immobili di cenfronto.

{nltd di misura: giorno/mese/fanno;

‘+Buperficie principale (S1): La superficie principale & una caratteristica superficiaria relativa alla superficie dei focali di

n gglore importanza componentt l'immobile. Unitd di misura: m?2;

Superficie commerciale (SUP): La supetficie commerciale & una misura fittizia nella quale sonc comprese la superficie

pﬂnclpa[e e le superfici secondarie dellimmobile, che entrano nella superficie commerciale in raglone di rapporti

itercantili noti nella pratica degli affari immobiliari. Unita di misura: m2;

¢ Btato di manutenzione dell'unitd immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione dell'unlta immobiliare

rgppresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti nonché degi

Implanti esclusivi defl'unita |mmob1||are Umta dl mlsura 1 mln 2 med 3=max;
GELY Nomenclatore §o e 2

L'unita immoblllare presenta notevoll SItuanom di degrado rlchledentl I'esecuznone d| un
organico intervento di manutenzione straordinaria per il ripristino delte originarie di
Mi funzionalita. 1
in {esempi: totale rifacimento intonaci interni, sostituzione di serramenti, sostituzione
completa di pavimenti e rivestimenti, rifacimento/integrazione di servizi igienici,
sastituzione di impianti termici, elettrici e di condizionamento, etc.)
L'unitd immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti
contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
d limitati riconducibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria at corretto 5
Me mantenimento in buono stato delle parti di specifica competenza. {esempi: rifacimento
parziale di intonaci interni, tinteggiature interne e dei serramenti, sostituzione parziale di
pavimenti e rivestimenti, sostituzione di arredo bagno, adeguamento impiantistico etc.)
Le condizioni di conservazione deli'unita immobiliare sono nello stato originario e tali da
Max non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinaria né straordinaria, in 3
guanto rispondono pienamente allo scopo.

Punte

i Altre caratteristiche (coeteris paribus)

Aitre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immobili classificati come Casa, come quelle indicate nel profilo
Immobilare. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perché il campione estimativo presenta

jparita di condizioni,

I Tabella dati

Giratterstiea JunwA  [umtan [umec | Jsubjest
Prezzo totale (PRZ) € 53 000,00 50 000,00 45 000 00 -
Data (DAT) giorno/mese/anno 16/05/2011 23/09/2011 27/008/2011 23/09/2011
Superficie principale (S1) m? 60,00 70,00 75,00 27,59
Superficie commerciale (SUP) 60,00 70,00 75,00 27,59
m?

Stato di manutenzione 2 2 2 2
delf'unita immobiliare (STM)

_1=min 2=med 3=max

k& Analisi prezzi marginali

Analisi e scompaosizione del prezzo della superficie principale

l.a determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massimo della superficie principale
avviene mediante I'applicazione del primo teorema mercantile.
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e Arangio

Al Scelfo 6 - 94100 Enna

Vi Omodei 1/b -90100 Palermo

Hnglo2003@libero.it

\edlo minimo Superficie principale = 600,00 €/mZ

nedio massimo Superficie principale = 883,33 €/m2

6 Inarginale della caratteristica Data (DAT)
marglnale della data & stimato con il saggio di variazione mensile dei prezzi del particolare segmento di mercato immobiliare.
la che determina il prezzo marginale &: [PRZF*-[i(DAT)]/12

#0,03 indice mercantile

marginale delle unita rilevate risulta allora:

&= 132,50 €

w - 125,00 €

W~ 112,50 €

inarginale della caratteristica Superficie principale (S1)

ithula che determina il prezzo marginale é: [PMM]*[i(S1)]

i1 Indice mercantile

¥o marginale delle unita rilevate risulta allora:

0 marginale della caratteristica Superficie commerciale {sup)
ormula che determina il prezzo marginale &: [PMMI*[i(SUP)]

¥xo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'units immobiliare (§TM)

iirio marginale rappresenta la funzione di distanza della scala ordinale. I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione
flaparimento fisico) e eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). I costo di intervento & calcolato con un
ifiputo analitico, o con un preventivo di spesa, o in subordine stimato a forfait.

. {Nomenclatore a punto ~[Importo [i(STM)]. 7~ - T
' 2 |15 000,00 €
3 30 000,00 €
3 15 000,00 €

.ﬁprezzo marginale delle unita rilevate risulta allora:
“Unith A = 6,00 €
liita B = 0,00 €
Unith C = 0,00 €

4
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{a6are Arangio
* P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna

fisranglo2003@libero. it

Id - Via Omodei 1/b -90100 Palermo

ella di valutazione

g unit.éA RN NI Lt T L

ifferenza  TAggiustanientd . Differenza  [Aggiistamento] Aggiustamento

53 000,00 50 000,00 45 000,00

_ ) 6,00 i1 0,00 550 0,00
tle principaie (31) (27,55-60)] - 19 446,00 (27,59-70) - 25 446,00 (27,59-75) - 28 446,00
fitle commerciale (27,59-60) 0,00 (27,59-70) 0,00 {27,59-75) 0,00
(2-2) 0,00 -2y 0,00 V) 0,00

33 554,00 24 554,00 16 554,00

S

o

S

alore della variabile ValoreMCA determinato tramite i procedirmento Market Com
Ita matematica dei prezzi corretti degli immobili comparabili,
lit valore & uguale a 24 887,33 €.

Nel caso in esame & pari al

A teorica i prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia nell'esperienza concreta cié &
mente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corretti
fgenti si accetta mediante l'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo e if
20 minimo ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti.
ax-Vmin]/Vmin*100 = [38 000,00-16 554,00)/16 554,00*100 = 129,55%

parison Approach & posto pari alla

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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- CONCLUSIONI - LOTTQ 01 -IMMOBILEL . . = =

anore di mercato dell intera proprieta

1[ValoreMCA]

| *:'- Procedimento

oreMcA ~MCA

34 887,33 €

nsl Euro venthuattrom|laottocentoottantasettevrrgolatrentatre

T
R

bnclusmne il valore di stima dellimmobile oggetto di valutazione & paria; 24 887,33 €

'

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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Studio - P.zza Scelfo 6 - 94100 £nna
Sludio - Via Omodei 1/b -90100 Palermo

cesarearangio2003@libero.it

.~ CONCLUSIONI - LOTTO 01 ~IMMOBILEL =~ .- . =

B Valore di mercato dell'intera proprieta

+{[ValoreMCA]

Variabile " [procedimento CJEmperts T
ValoreMCA MCA 24 B87,33 €

In conclusione il valore di stima dellimmobile oggetto di valutazione & pari a:24 887,33 €
Diconsi Euro ventiquattromilaottocentoottantasettevirgolatrentatre

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016

Pagina 21 di 35




:;_Qigh. Cesare Arangio
{tllo ~ P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
_ wdfo Via Omodei 1/b -50100 Palermo

i 'nrearangnoZODB@libero it

-PROFILO IMMOBILIARE - LOTTQ 02 - IMMOBILE 1

L'lmmoblle 1 oggetto di stima & classificato come Casa sito in ENNA, via Vittorio Emanuele Via montebello 32 con

Iligtinazione Residenziale.
!,]ﬂlté fmmobiliare con accesso al piano Primo.

Q:Dascrmone generale dell'immobile

§i {ratta di una casa unifamiliare sita ad Enna in via Montebello, la
¥la non & carrabile sebbene si possa arrivare a pochi metri
iifllingresso.

Pﬂrte del prospetto dell'immaobile di via Montebello, colncidente con
lﬂ Cudna € in pessime condizioni a causa dei dilavamenti delle acque
i}iﬂvane che non defluisco dalla copertura piana. L'immobile ha unico
flicasso da via Montebbello 32, che serve il sub 5 e if sub 2 (che non
ilb fltri accessi) della particella 193 del foglic 39 del cataste del
@mune di Enna.

H8ub 2 & costituito un vano a cui si accede dal soggiorno-pranzo,
”Hvo di finestre che accede al bagno. 1l bagno & plastrellato su tutte
#i fjuattro le pareti fino ad un'altezza di circa ml. 2,00 ed & dotato di
watar, doccia, lavabo e bidet, mentre la cucina non & piastrellata su
figgsuna parete. Gli infissi sono in alluminio anodizzato color bronzo,
li pareti sono intonacate e tinteggiate in bianco. La copertura
ilallimmobile & realizzato con copertura a falde mentre la parte
{arminale con copertura & a terrazza, su cui insiste una cisterna

fI'scqua In pve.
# Location map

s E
C

£

£

H

L geCaend

.

=3 :

LB zhtnﬁﬁmedc
5% i
%\% Rw‘lﬁk‘

<EQI'J1D \Lﬁ:ﬁEgn, Nauteq

4, 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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Arch, Cesare Arangio

Studio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
Studio - Via Omodei 1/b -90100 Palermo
fasarcarangio2003@libero.it

K Consistenza superficiaria

Tipo dic

1| Cdvi - Superficie Interna Lorda (SIL)

TecnoBorsa III edizione, si intende ['area di ur'unita immaobiliare, misurata lungo il
perimetro internc del muro perimetrale esterno per clascun ‘piano fuori terra o entro
rilevata ad un'aitezza convenzionale di m 1,50 dal piano di pavimento.

La SIL include;

* lo spessore dei muri interni e del tramezzi;

* i pilastri/colonne interne;

* lo spazio {interno) di circolazione orizzontale {corridoi, disimpegni, ecc.) e verticale
(scale, ascensori, scale mobill, impianto di sollevamento, ecc.);

* la cabina trasformazione elettrica, centrale termica, sale impianti interni o contigui
all'edificio interni;

-| * 1 condotti verticali dell'aria o di altro tipo interni;

| e non include:

* lo spessore muri perimetrali;

+ il porticato ricavato all'interno della proiezione dell'edificio o contiguo
1 * i balconi, terrazzi e simili;

:| * lo spazio di circolazione verticale e orizzontale (esterno);

“{ - i vani ad uso comune.

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

terra

sa.ifa Misure da planimetria catastale

. Carattéristical __Acronimo| “Sup. Mistrata iz “Indice| .- .. 'Sup;Commerciale mz
Superficie principale] 51 20,00 1 T 20,00
e . - Totale Sup. Commerciale m2 20,00

Totale Volume Commerciale m?, 54,00

.+ CARATTERISTICHE IMMOBILIARI

W Caratteristiche Sup

erficiarie

Coratteristica —~ T . Quantita]Unita di Misura -
Ruperficie principale 20,00|m2
hiuperficie commerciale 20,00[m?

M Caratteristiche Posizionali Unita

Ciratteristica™ sl G o QuantitaUnita diMisuraTo T
fitato di manutenzione delfunita 2]1=min 2=med 3=max
lmmobiliare

N Caratteristiche Compravendita

Chratteristica
Data

23/09/2‘611' giorno/mesé/anno

rt!Il. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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Arch. Cesare Arangio
Studio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
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cesarearangio2003@libero.it

' ‘CONSISTENZA CATASTALE

[ Provingia[EN

©.~....Comune|ENNA

. Foglio|

'I'-_'a_rl:icella

A 4 -Abitazione di ti

Categoria

.., Classe
2

Fa'bbrica'ti

39

192

2

bd popolare

/. Consistenza.(vani)

Superficie (m?)

“Rendita(€)]

RA(e). .

.- RD(€)

/Quota/1000

1000

16,8

36,15

0,00

0,00

¢ Protocollo

oo Anne

T Tige

Edificio

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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Arch. Cesare Arangio

Studio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
Studio - Via Omodel 1/b -90100 Palermo

cesarearangio2003@libero.it

SEGMENTO DI MERCATO .. - -

neResidenziale

G| ENNA

[ Brevincia EN

ona| via Vittorio Emanuele

Centrale

I .- Contratte| Compravendita

E Tipologia immobiliare
SRR fogia| Fabbricato

| Tipo categoria]Usato

Esclusiva

URiEa Tmmobifiare

Abitazione di tipo civile

]Dlmensmneuml:a I Piccola

I Tipologia edile

Edif -2 Multipiano
Indice Superficiaria  [Rapporto  [indice tipelégico ™ .
Superficie commerciale Sup/sup 100%
(SUP)
Superficie principale S1/SupP 100,00%
& Mercato

s atede - i-Motivazione

. .. Motivazione

non determinato

sﬁ;’i}:rﬁc ri

Acronimo -

Superﬁi:ié p:l"incipale

"

NOTA

La presente scheda di segmento di mercalto & redatta secondo il procedimento induttivo per il quale la dassificazione avviene per
aggregazione di dati immobiliari simili. E un procedimento empirico che si applica quando si dispone di pochi dati immobiliari ed implica
la conoscenza a priori del mercato. Partendo dallimmobile in esame, st costruisce il segmento di mercato con altri immobili simili anche

non spazialmente contigui.

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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[ Documenti - Fotografie esterni
Descrizione] Fotografia Esterna

cTu

i cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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Studio - via Omodei 1/b -90100 Palermo
rtesarearangio2003@libero.it

i Descrizione| Camera da letto
Ccru

) Documenti - Fotografie interni
T Descrizione]camera da letto
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rch. Cesare Arangio

tudio - P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
tudio - Via Omodei 1/b -90100 Palermo
© cesarearangio2003@libero.it

i -+ VALUTAZIONE - LOTTO 02 - IMMOBILEL -

La stima dellimmobile classificato come Casa sito in ENNA - via Vittorio Emanuele, Via montebello 32 avviene mediante
I'applicazicne del criterio Valore di mercato dellintera proprieta la cui formula risolutiva &:

Valore=[ValoreMCA]

‘La determinazione delle singole variabili della formula s ottiene mediante I'applicazione dei singoli procedimenti
estimativi,

Gli immobili che formanao it campione d'indagine per ia comparazione estimativa dellimmobile oggetto di stima sona:

M Casa - ENNA - Via Vittorio Emanuele -~ Via Vittorio Emanuele, 60 - Unita A
Tipo didatc T Compravendita

BECHZIONE | Alleggio compravendutc 12 mesi fa per € 20.000, collocato al piano terra, e primo
{piano con superficie principale di mq. 65,00 {due locali ed un bagno).
{|Lo stato di conservazione era scarso, necessita di un totale intervento di
i ristrutturazione.

| Residenziale
.- 60.00 m2
~Inon definita
“;|non definita
)inon definita
“{non definita
- | Diretta
: ' Personale
1670872011
53 000,00 €

Prezzo

B Casa - ENNA - Via Vittorio Emanuele - Via Timpanaro, 12 - Unita B
i a7 dato —

.| Compravendita

Alloggio compravenduto moito recentemente per € 50.000. Trattasi di casa
unifamiliare su 2 livelfi, con superficie principale di mq. 80,00, costituitta da 3 vani
|oltrte bagno, senza balconi. Lo stato di conservazione era discreto. Nono esisteva
-{impianto di riscaldamento autonomo, né impianto di condizionamento,

7| Residenziale
--170.00 m2

non definita
- ifnon definita
3e) non definita
Inon definita

to
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Studio - P.zza Sceifo 6 - 94100 Enna
Studio - Via Omodei 1/b -90100 Palerrmo

. K% Casa - ENNA - vi

manuele - Via Magenta, 2 - Unita C

Tips

a Vittorio E

- |Compravendita

.| Alloggio in vendita. Discrete condizioni su due elevazioni con scala interna,

*. |Residenziale

75,00 m2

“{non definita

-|non definita

‘ non definita

non definita

Diretta

“1Personale

~127/09/2011

|45 000,00 €

dsate

©2016.LIiEe; g

TR ]

Logmes

ondde g
Marcony vie:0:

cell. 339.2610306, data valutazione domenica 11/09/2016
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Arch. Cesare Arangio

Studio -~ P.zza Scelfo 6 - 94100 Enna
Studio - Via Omodei 1/b -90100 Palermo
cesarearangio2003@libaro.it

MARKET COMPARISON APPROACH. . . . = . 7

E Determinazione della variabile ValoreMCA mediante il procedimento MCA.

§ Caratteristiche immobiliat

Le caratteristiche considerate sono le seguenti:
* Superficie commerciale (SUP): La superficie commerciale & una misura fittizia nella quale sono comprese la superficie
principale e le superfici secondarie dellimmabile, che entrano nella superficie commerciale In ragione di rapporti
mercantili noti nella pratica degli affari immobiliari. Unita di misura: m2;
* Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM): La caratteristica stato di manutenzione defl'unita immobiliare
rappresenta il grado di conservazione delle finiture interne, dei serramenti, dei pavimenti e rivestimenti nonché degli
impianti esclusivi dell'unitd immobiliare. Unitd di misura; 1=min 2=med 3=max;

-Classe:. Nomenclatore .- ... 007 i T T A T A T T T T T Punte
L'unitd immobiliare presenta notevoli situazioni di degrado richiedenti {'eseciszione di un
organico intervento di manutenzione straordinaria per il ripristino delle originarie di
funzionalita.
{esempi: totale rifacimento intonaci interni, sostituzione di serramenti, sostituzione
completa di pavimenti e rivestimenti, rifacimentofintegrazione di servizi igienici,
: sostituzione di impianti termici, elettrici e di condizionamento, etc.)
. L'unita immobiliare manifesta accettabili condizioni di conservazione, seppur presenti

: contenuti fenomeni di degrado che richiedono interventi di manutenzione specifici e
; Med limitati riconduc_:ibili alla normale manutenzione ordinaria necessaria al corretto
* mantenimento in buono stato delle parti di specifica competenza. {esempi: rifacimento
: parziale di intonaci interni, tinteggiature interne e dei serramenti, sostituzione parziale di
f pavimenti e rivestiment], sostituzione di arredo bagno, adeguamento impiantistico etc.)
: Le condizioni di conservazione dell'unita immobiliare sono nello stato originario e tali da
: Max non dover richiedere alcuna apera di manutenzione né ordinatia né straordinaria, in 3
! quanto rispondone plenamente allo scopo.

Min

& Altre caratteristiche (coeteris paribus)

Altre caratteristiche immobiliari sono importanti per gli immabili classificati come Casa, come quelle indicate nel profilo
lmmqbllare. Nel caso in esame queste caratteristiche non vengono considerate perché il campione estimativo presenta
parita di condizioni.

B Tabella dati

. |Caratteristica " .- [UnitaA - “TunitaB . |UnitaC ;
Prezzo totale (PRZ) € 53 000,00 50 000,00 45 000,00 -
Superficie commerciale {SUP) 60,00 70,00 75,00 20,00
mz 1 r
Stato di manutenzione 3 3 3 2

delf'unita immobiliare (STM)
l=min 2=med 3=max

IE Analisi prezzi marginali
Analisi e scompaosizione del prezzo della superficie principale

La determinazione del [PMM] Prezzo medio minimo e del [PMX] Prezzo medio massime della superficie principale
avviene mediante ['applicazione del primo teorema mercantile.
Prezzo medio minimo Superficie principale = 600,00 €/m2

Prezzo medio massimo Superficie principale = 883,33 €/m?
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Prezzo marginale della caratteristica Superficie commerciale (SUP}

La formula che determina il prezzo marginale &: [PMM]*[i(SUP}]

i [H{5UP)]=0,00 indice mercantile

o prezzo marginale delle unita rilevate risulta allora:

. Unitd A = 0,00 €

Unita B = 0,00 €

UnitA C=0,00€

Prezzo marginale della caratteristica Stato di manutenzione dell'unita immobiliare (STM)

| prezzo marginale rappresenta la funzione di distanza della scala ordinale. I costi di intervento si riferiscono al costo di manutenzione
(deperimento fisico) e eventualmente al costo di adeguamento (deperimento funzionale). Il costo di intervento & calcolato con un
computo analitice, o con un preventivo di spesa, o in subordine stimato a forfait,

La formula che determina il prezzo marginale &: [i{(STM}]

Nomenglatore da punto. [Nomenclatore a punto  [Importo [RSTM)T
e e L Ll )
1 3 30 000,00 €
2 3 15 000,00 €

Il prezzo marginale delle unita rilevate risulta allora:
Unita A = 15 000,00 €
Unitd B = 15 000,00 €
Unita C = 15 000,00 €

Tabella di valutazione

Caratteristica S u_n_it'_é';A PRSI R

: ; ‘Diffefenza-" TAgglustamentd - Differen
Prezz0 totale (PRZ) ' 53 000,00 - 50 000,00 45 000,00
Superficie commerciale (20-60) 0,00 {20-70) 0,00 {20-75) 0,00
(SUP)

Stafo di manutenzione (z-3)| - 15 000,00 (233) - 15 000,00 (z3)| - 15 00D,00
dell'unita immabiliare

{5T™)

Prezzo corretto 38 000,00 35 000,00 30 000,00

In linea teorica | prezzi corretti degli immobili di confronto devono coincidere, tuttavia nell'esperienza concreta cid &
puramente casuale, anche se generalmente si manifesta una sostanziale convergenza. La presenza di prezzi corrett]
divergenti si accetta mediante 'analisi della divergenza percentuale assoluta d% che si calcola tra prezzo massimo e il
prezzo minimo ed esprime la divergenza massima dei prezzi corretti. Nel caso in esame & pari al
[Vmax-Vmin]/Vimin*100 = [38 000,00-16 554,00]/16 554,00%100 = 129,55%

Il valore della variabile ValoreMCA determinato tramite il procedimento Market Comparison Approach & posto pari alla
media matematica def prezzi corretti degli immobili comparabifi.
Tale valore & uguale a 34 333,33 €,
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. CONCLUSIONI - LOTTO 02 - IMMOBILE 1 R I

i Valore di mercato dell'mtera proprieta

Form la:

= [ValoreMCA]

ValoreMCA MCA 34 333,33 €

In conclusione il valore di stima dell'immobile oggetto di valutazione é pari a:34 333,33 €

D|con5| Euro trentaquattrom|Iatrecentotrentatrewrgolatrentatre

- QUADRO RIASSUNTIVO

B Lotto 01
N."[Descrizione . - - [Indirizzo - fZona T fComune . IPr. T T Valore
1|Casa Via montebello n. 32 Via Vittorio ENNA EN 24 887 33 €
Emanuele

K Lotto 02

Indlrlzzo

"34333336

i[Casa

V|a montebello n, 32 '

. vla Vlttorlo

Emanuele

.ENNA : JKE.J

- Totale valore Lotto 02

34 333,33 €

" Totale valore Rapporto

59 220,6@
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~ CONCLUSIONI
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Rispetto all'incatico conferitomi, concludo rispondendo al quesiti dispostt dallo stesso:

1) le unlta immobiliari sono identificate al foglio 39 particella 192 al sub 2 ¢ 5 del Comune dli Enna, Il sub 2 confina ad
ovest con la stessa ditta, a nord e ad est con la Ditta Marlsano Stefano e Malla Michele a sud con via Montebello, 1l sub
5 ad ovesl con eredl Andolina, a nord con fa Ditta Matisano Stefano e Malla MIchele a sud con via Montebello, e ad esl
con la stessa Ditla. SI accede dali'uhico accesso su strada da § sub 2 dalla cuciha che introduce in un soggioro pranzo
da cul, scendondo 3 scall sl accede alla camera da letto priva di finestre con accesso al bagno finestrato. Tutll | locali
sono pavimentatt conn mattond in scaglie di marmette, il bagno & plastreflato con bidet, water, lavabo e doccia,
L.'immobite & In buone condizioni eccetto delle Infiltrazloni In cucina;

2) gl immobill gl immobill oggetto di pigmoramento tisultano essere guelli realmente riscontrati in fase di sopralluogo;
3) ali'atto della trascrizione del plgnhoramento | bent risultavano di proprieta degll esecuati. Indico qul | precednet
proprietati:l signori hanno acquistato da 03/01/2003 1 due lottf da Antonlo Puglisl.
Antonio Puglisi aveva acquistato in data 16/07/2001 da Falzone Glovann! che a sua volta aveva acquistato In data

20/03/1987 da: LoGludice Gaetano, Pitta Angela ed altti ered|;
4) trattandosld! abitazione unifamiliare, noh ¢l sono regoiamentl condomintali, e non risultano vincoti di natura
storico-artistica, paesaggistica o idrogeologica;

5) lilmobile risuita essere libero ali'atto dell'accesso forzoso;
6) la valutazione immobiliare ha determinato due distintt totli del valore rispettivamente di € 24.887,33 ed € 34.333,33

per un complessivo valore di € 59.220,66 a cul dovranho essere detratt! | costi di regolarizzazione da cui € 55.820,66;

7) ho appurato che urbanisticamente gll-immobili sono feglittimat! dal rifasclo della cohcesslone edilizia da parte del

Comune di Enna in data 21 MAggio 1984 prat. n, 29/84 concesslone n. 161/84, con nulla osta del genio Civile di Enna

prot. n. 1664 rllasciato in data 28 Agosto 1984. Le irregolarita riscontrate sono le seguetni: 1) difformita catastale, 2)

mancata fusione delle unita immobiliarl. Per quanto riguarda ta non conformita catastale occorre effetuare una

variazione catastale della planimettia del sub 2, successivamente bisognera procedere alla fusione delle due unita

immobiliare da un punto di vista urbanistico, si potra procedere alla fusione catastale del due sub. Il costo per la

regolatizzazione della variazione catastale & 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. '
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1 Copia della comunicazione inoltrata per il sopraliuogo.
2 Ricevute delle raccomandate
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Arangio Cesare

Architetto
valutatore immobiliare iscritto a ---

Iscritto alt'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e conservatoti 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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Verbale di accertamento dei luoghi
Causa Civile n. 231/97. Tribunale di Enna

. Giorno 29 Agosto 2011 alle ore 9,30 come da convocazione inviata alle parti a
}aezzo raccomandata, io sottoscritto Cesare Arangio, Architetto nominato come CTU con
iramento del 29/01/2008, mi sono recato in via Montebello 32, presso I'abitazione dei

it -

finori Cultraro Cristofero e Cultraro Lacramioara per visionare gli immobili oggetto
Fesecuzione immobiliare.

Non erano presentj i Sig.ri Cultraro Cristofero e Cultraro Lacramioara, né I'Avvocato
la parte procedente deila Banca, cosi alle ore 10,30 come disposto dal G.E.

yl'udienza del 30/03/201 1, provveduto a richiedere I'ausilio delle forze armate e di un.

bbro per I'accesso forzato allimmobile.

B

Alle ore 11,00 alla presenza del fabbro e di una pattuglia dei Carabinieri abbiamo
tato il cilindretto del portoncino, al fine di non arrecare danno allo stesso e avendo
pletato le attivita peritali, sostituito il cilindretto alle ore 12,00 abbiamo richiuso il
toncino avevo verificato che tutti gli infissi fossero chiusi.

R~ P SN

Essendo io stesso in possesso di n. 3 copie della chiave del portoncino, in data

9/2011 ho provveduto a lasciare le stesse presso |a cancelleria per le esecuzioni
mobiliari, al Cancelliere Dott. Lentini,

H
i

==

E Letto, firmato e sottoscritto.

i

Arch. Cesare Arangio kQ'A)OM

—)A/Duwwo
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Al Tribunale di Enng

Alla Cancelleria
Sezione Esecuzioni Immobiliari

Enna 06/09/2011

Consegna chiavi dell'immobile oggetto di CTU nel procedimento n.56/08,
- esecuzione immobiliare nella causa Banco di Sicilia contro Cultraro + 1.
Udienza del 12/10/2011.

ll.Lmo Giudice Dott. Omar Orrigo, il sottoscritto Cesare Arangio, nominato
j:- C.T.U. nella procedura in epigrafe nelludienza del 29/01/2008, avendo fissato per il
29 Agosto 2011 it sopralluogo presso immobile di via Montebello 32, e non avendo
trovato i proprietari per tempo informati a mezzo raccomandata con ricevuta di
fitorno (regolarmente ritirata), ho proceduto come da Vs. indicazione all'accesso
forzoso in presenza dei Carabinieri e di un fabbro. Avendo provveduto alla
sostituzione del citindretto dell'ingresso ed essendo rimasto in possesso delle chiavi,
con la presente deposito presso Codesta cancelleria n.3 chiavi (le uniche in mio
possesso), cosi da poter comunicare alla proprieta che qui le potra ritirare qualora
ne necessitasse.

Cordialmente Cesare Arangio.

Con osservanza
i1 C.T.U. Arch. Cesare Arangio
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“Cesare Arangio

Spett.le

Dirigente Tecnico
del Comune di Enna
.P.zza-Coppola 1
94100 ENNA

e p.c. Al Signor Sindaco
del Comune di Enna
P.zza Coppola 1
94100 ENNA

. Enna 23/09/2011

| Oggetto: Richiesta copia progetto e Concessione Edilizia relativa al seguente
provvedimento: Concessione Edilizia rilasciata dal Comune di Enna in data
- 26.03.1985 n. 56/85 prat. n. 277/84.

5 Il sottoscritto Cesare Arangio, Architetto, facendo seguito alla designazione di
CTU, da parte del Giudice del Tribunale di Enna, Dott. Omar Martino Antonio Orrigo,
nel processo Esecutivo n. 56/2007, avendone facolta,

| CHIEDE

a codesto spettabile ufficio, di visionare ed aver copia dei progetti di cui € stata
tilasciata Concessione Edilizia prat. 277/84 concessione n. 55/85 rilasciata in data
 26/03/1985.

. Al fine di avviare di acquisire suddetta documentazione preliminare allo
:ﬁvolgimento dell’'attivita peritale, si chiede di poter fornire URGENTEMENTE quanto
Bu indicato, al fine di rispettare i tempi assegnati dal Giudice per la perizia.

B Certi della pit totale collaborazione di Codesta Spettabile Amministrazione,

"festo in attesa di un Vs. riscontro.

Arch. Cegiire Arangio




Citta di Enna feae- £

C.IF.00100490891- telefono centralino0935/4011 1
I° Settore Affari Generali
Dirigente doft.ssa Maria Angela Caponetti
| Responsabile dell’ Archivio: Dott.ssa Concella Fontanazza
: Tel.0935/40501 —Fontanazza.Concetta.(@ comune.enna.it

- All’ Arch. Cesare Arangio
via Trieste, 27

k"f Detn. 34094 w & )40/ 200

94100 Enna

All’Ing. Direttore

Sede

Al Sindaco

_ Sede

All’ Assessore aila pianificazione territoriale e urbana
Sede

Al Segretario/Direttore Generale

| Sede

Oggetto: Richiesta Arch. Cesare Arangio

Nel comunicare che la concessione ‘edilizia n. 55/85 chiesta

dall’Arch. Arangio non si trova presso 1’Archivio deposito di via Conte
Fidotti si ribadisce che , come evidenziato con doc. n. 440935 del
30/9/2011,
" le pratiche edilizie fino al 2008 sono conservate: parte presso l’AfchiVio
Storico di via Conte Fidotti, parte presso 1 locali di via Paolo Lo Manto e
che in entrambi i locali i documenti non solo sono ammassati con
pochissima probabilita di recuperarli ma anche accatastati 1’'uno sﬁll’altro
con grave rischio per il personale addetto” .

Inoltre si ribadisce che presso I’Archivio Storico ed il Servizio di
Edilizia privata giungono moltissime richieste da parte dei cittadini che, per
quanto su esposto, non possono essere evase, determinando ai richiedenti
‘eventuali danni economici e /o penali imputabili all’inerzia del Comune di
Enna.

Tanto per quanto di vostra competenza

bile del Sepfizio Archivio
-tsa Conctetta Fontanazza

La Respon



