Arch. Giuseppe Di Vincenzo — via gen. Ciancio, 74 — 94015 Piazza Armerina (EN)
Tel/Fax 0935/1820203 cell. 320/4330361 e-mail: archdivincenzo@hotmail.it

TRIBUNALE DI ENNA

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

Consulenza Tecnica d’Ufficio

. nella Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 34/1 —
Nell’udienza del 25/01/2012, lo scrivente Arch. Giuseppe Di Vincenzo, iscritto

all’Ordine degli Architetti, Paesaggisti, Pianificatori e Conservatori della

Provincia di Enna al n. 149, veniva nominato Consulente Tecnico d’Ufficio nella

procedura esecutiva in epigrafe, ricevendo Pincarico, previo giuramento, di -

valutare il bene, di accertarsi sulla situazione catastale ed urbanistica, ¢ di “
accertare tutto quanto risulti d’interesse per acquisire i dati necessari per procedere
successivamente all’ordinanza di vendita.

Al fine di dare inizio alle operazioni peritali, quindi di conoscere il sito e prendere
visione dei beni immobili interessati nella procedura di esecuzione, lo scrivente,
ha convocato le parti per dare inizio alle operazioni peritali, a mezzo
raccomgfndata postale n. 14511462315-9 del 30/01/2012 per il giorno 11/02/2012,
infonna“%ldo al contempo il creditore con Racc. A.R. 14511462316-0 del
30/()1/2;12; successivamente, a causa dell’assenza delle parti nel giorno e nell’ora
di cui alla convocazione, con successiva raccomandata, ¢ stato riconvocato

I’esecutato per il giorno 03/03/2012; anche questo appuntamento ¢ stato disertato;

ma in data 14/03/2012, per le vie brevi, a seguito di contatto telefonico con

I’esecutato, alle ore 11,00 si & proceduto ad esperire sopralluogo tecnico (4/1. B).




4)

B)

&)

D)

I ~quesiti assegnati dal sig. Giudice dell’Esecuzione nell’incarico formale

affidato allo scrivente erano i seguenti:

descriva sommariamente gli immobili pignorati come individuati nell atto di

pignoramento (ad esclusione degli immobili gia liberati dal vincolo del
pignoramento o per i quali [’esecuzione sia stata sospesa) anche mediante
rilievi planimetrici 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 presentare tale denuncia.

Dica se i dati risultanti dai documenti ipotecari e catastali ex art. 567 c.p.c.

ovvero dalla relazione wnotarile agli atti. corrispondono a quelli effettivi, - -
indicando, per il caso di non corrispondenza, le eventuali differenze e le loro --

cause, ricostruendo le vicende degli immobili nel ventennio anteriore alla data

di trascrizione del pignoramento, ed individuando tutti coloro che ne furono
proprietari in tale periodo.

Dica se alla data di trascrizione del pignoramento gli immobili pignorati
erano in tutto o in parte di proprieta dell 'esecutato o degli esecutati e se alla
data predetta vi erano eventuali comproprietari, indicando in tal caso le

relative quote. Indichi il primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore al
X

& B

suddetto ventennio.
Indichi: (a) i dz‘;:’i%ﬂi reali a favore di terzi esistenti sull immobile pignorato alla
data della tra;lscrﬂz'zz'one del pignomménté; (b) glz' altri eventuali vincoli, oneri,
Jormalita esistenti sull ‘immobile ivi inclusi a titolo esemplificativo quelli di
garattere storico-artistico, paesaggistico, idrogeologico ecc. o derivati da

contratti incidenti sulla potenzialita edificatoria del fondo. Dica se [’eventuale
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“?f:egolamento condominiale (da acquisirsi a cura del CTU ove non presente in
atti e anche se anteriore al ventennio) preveda vincoli di destinazione ovvero
limitazioni all utilizzo degli immobili pignorati.

Dica, con riferimento a ciascun immobile pignorato, se tale immobile sia
- Iibero ovvero sia occupato, precisando in quest’ultimo caso chi lo occupi,
- quale sia il titolo dell’occupazione, e a quando risalga I’occupazione. Nel
caso il titolo sia un contratio di affitto o di locazione indichi: (a) gli estremi
dell’eventuale registrazione del contratto; (b) la scadenza del contratto.
Provveda ove possibile ad acquisire copia del contratto. i

F) Determini il valore attuale degli immobili pignorafi.

di destinazione urbanistica previsto dalla normativa. Specifichi in base a quali
licenze e/o concessioni edilizie gli immobili pignorati siano stati realizzati, e

laddove accerti 'esistenza di irregolarita edilizie: 1) elenchi, con riferimento

alle unita immobiliari pignorate, le irregolarita edilizie riscontrate; 2) dica,
sempre con riferimento alle unita immobiliari pignorate, se, con quale
procedura e con quale spésa le irregolarita edilizie riscontrate possano essere
sanate.

Risposta ai quesiti

Quesito n. 1

A) descriva sommariamente gli immobili pignorati come individuati nell atto di
pignoramento (ad esclusione degli immobili gia liberati dal vincolo del
pignoramento o per i quali vZ’esecuzione sia stata sospesa) anche mediante

rilievi planimetrici e fotografici, indicando, con riferimento a ciascun

Verifichi la regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché [ esistenza della ..

TRFT e 1 e

dichiarazione di agibilita previa acquisizione o aggiornamento del certificato ..~




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 presentare tale denuncia.

© L’esecuzione immobiliare relativamente al fascicolo n. 34/11 R.G.E. riguarda i
seguenti immobili di proprieta d~ S
1) fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

1003 sub 8 — 1004 sub 9, cat. A/4, vani 2, P.1 - via Torregrossa n. 23;

2) fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

1003 sub 9, 1004 sub 10, cat. A/4, vani 2, P. 2 - via Torregrossa n. 23;

3) fabbricato identificaro al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
¥ 1003 sub 12, cat. A/4, vani 2, P.I - via Torregrossa n. 23;

4} fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
- « 1003 sub 13, cat. A/4, vani 2, P.2 - via Torregrossa n. 23;-

' _  3) fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

- 1003 sub 15, cat. A/4, vani 2, P.1 - via Torregrossa n. 23;

6) fubbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

%

. 1003 sub 16, cat. A/4, vani 2, P.2 - via Torregrossa n. 23;

4‘}"} fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
w 1004 sub 15, cat. A/4, vani 2, P.1 - via Torregrossa n. 23;

8} fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
o 1004 sub 16, cat. A/4, vani 2, P.2 - via Torregrossa n. 23;

Dra accortamenti catastali effettuati, si evidenzia che le particelle sopra indicate

risultano soppresse (4/l. C) e che le particelle aggiornate che identificano gli

immobili pignorati, a seguito di atto di fusione del 29/11/2005, sono le seguenti:



‘part. 1003 sub 22, part. 1004 sub 19, cat. A/3, Classe 2, vani 6,

fabb bcgza identificato al NCEU del Comune di Villarosa, via |

ijéamdbile ha una superficie complessiva al lordo delle murature

i circa 108 mq e presenta delle buone rifiniture, relativamente recenti,

tamente di individuale gusto.

interne sono intonacate e tinteggiate con pittura lavabile, i pavimenti

s porcellanato lucido, le porte interne in legno laccato, gli infissi in
i servizi igienici piastrellati nelle pareti; gli impianti tecnologici,
co ¢ termoidraulico, soné realizzati sotto traccia.

és_mwigionamento idrico all’interno del fabbricato, avviene mediante la
gtta comunale, cosi come lo smaltimento dei reflui che avviene mediante
: if’:aﬂaccio aﬂé rete fognaria comunale.

ia superficie al lordo di detto immobile, al fine della vendita, ¢ di circa 108 mq,

5 - mentre quella al netto della muratura esterna ¢ di circa 96 mq.
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¢ di cui al punto 2) appartamento posto al piano secondo identificato
foglio n. 19, part. 1003 sub 23, part. 1004 sub 20, di vani 7,5, si
i unico livello e vi si accede da una scala interna condominiale;

e confina con via Torregrossa, con via Mandrilli, con proprieta -

immobile ha una superficie complessiva al lordo delle murature

1i, di circa 115 mq e presenta delle mediocri rifiniture, certamente non

TGN S

éhe testimoniano la necessita di un intervento di ristrutturazione.

interne sono intonacate e tinteggiate con pittura lavabile, i pavirflenti
_‘ceramica, le porte interne del tipo tamburate, gli infissi esterni in alluminio
to, i servizi igienici piastrellati nelle pareti; gli impianti tecnologici,
co e termoidraulico, sono realizzati sotto traccia. B o Z&
pprovvigionamento idrico all’interno del fabbricato, avviene mediante la ' AN
&otta comunale, cosi come lo smaltimento dei reflui che avviene mediante

iﬂaccio alla rete fognaria comunale.

superficie al lordo di detto immobile, al fine della vendita, € di circa 115 mq,

i

i

entre quella al netto della muratura esterna ¢ di circa 100 mq.
Entrambi gli immobili fanno parte di un edificio condominiale, a gestione

familiare, da cui si accede dalla via Torregrossa n. 23; detto immobile

condominiale per cid che concerne le finiture esterne, come si evince nell’allegato

- fotografico (41l D), risulta privo di rifinitura del prospetto.

- A conclusione dell’accertamento di cui al quesito “A” si allega la relazione e ?
fotografica (4/l. D). @



iton. 2

Sica se i dati risultanti dai documenti ipotecari e catastali ex art. 567 c.p.c.
swvero dalla relazione notarile agli atti corrispondono a quelli effettivi,
ndicando, per il caso di non corrispondenza, le eventuali differenze e le loro

use, ricostruendo le vicende degli immobili nel ventennio anteriore alla data

'y .
3

di trascrizione del pignoramento, ed individuando tutti coloro che ne furonb
: LA v i

proprietari in tale periodo.
i catastali indicati nell’atto di pignoramento, da accertamenti effettuati presso
enzia del Territorio (ex Catasto) non corrispondono a quelli effettivi,

ornati alla data odierna, infatti, nell’atto di pignoramento immobiliare di cui al

= scicolo n. 34/11 R.G.E., sono indicati i seguenti immobili di proprieta di

fébbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
03 sub 8 — 1004 sub 9, cat. A/4, vani 2, P.1 - via Torregrossan. 23;

: bbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
:-:-Z 003 sub 9, 1004 sub 10, cat. A/4, vani 2, P. 2 - via Torregrossan. 23;
fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
7003 sub 12, cat. A/4, vani 2, P.] - via Torregrossa n. 23;

' fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

1003 sub 13, cat. A/4, vani 2, P.2 - via Torregrossa n. 23;

). fabbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

1003 sub 15, cat. A/4, vani 2, P.1 - via Torregrossa n. 23;

bbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

1003 sub 16, cat. A/4, vani 2, P.2 - via Torregrossa n. 23;




particelle, risultano soppresse, per atto di fusione del 29/11/2005, (4Il. C) e

gi, risultano cosi identificate:
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D2 - fabbricato identiﬁcatf': al NCEU del Comune di Villarosa, via

yrregrossa n. 23.

prietari risultano:

erano in tutto o in parte di proprieta dell’esecutato o degli esecutati e se alla

data predetta vi erano eventuali comproprietari, indicando in tal caso le




1 "tmmobile pignorato posto al piano primo, risulta di antica realizzazione, quasi
certamente in data anteriore al 1967, mentre il piano secondo, realizzato in data

zmeriore al 1985, risulta regolarizzato con Concessione Edilizia in sanatoria n. 500

221 09/08/1999 rilasciata dal Comune di Villarosa in dina_

1 *immobile risulta trasferito in favore agli odierni proprietari,—

con atto
mubblico del 06/05/2005 rogato dal Notaio Aldo Barresi trascritto al n. 5804/3616,
zer le seguenti particelle:

- foglio n. 19 part. 1003 sub 12 P.1 vani 1,5;

- foglio n. 19 part. 1003 sub 13 P.2 vani 1,5;

zon atto pubblico del 06/05/2005 rogato dal Notaio Aldo Barresi trascritto al n.

3805/3617; per le seguenti particelle: e . S R

- foglio&_]ﬁ part. 1003 sub 15 P.1 vani 1,5;

- foglio % 19 part. 1003 sub 16 P.2vani 1,5;
con atto pubblico del 06/05/2005 rogato dal Notaio Aldo Barresi trascritto al n.
38G6/3618, per le seguenti particelle:

- foglio n. 19 part. graffate 1003 sub 8 — 1004 sub 9 P.1 vani 2;

- foglio n. 10 part. graffate 1003 sub 9 — 1004 sub 10 P.2 vani 2,5;

- foglio n. 19 part. 1004 sub 15 P.1 vani 1;

- foglio n: 19 part. 1004 sub 16 P.2 vani 1,5.

O
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Quesiton. 4

Indichi: (a) i diritti reali a favore di z‘efzi esistenti sull 'immobile pignorato alla
" data della trascrizione del pignoramento; (b) gli altri eventuali vincoli, oneri,
» f;@rmalzta esistgnti sull’immobile ivi inclusi a titolo esemplzﬁcaz‘zvo quelli di*
carattere storico-artistico, paesaggistico,. idrogeologico ecc. o derivati da

Y.

- contratti incidenti_ sulla potenzialita edificatoria del fondo. Dica se 'eventuale

i
L¥F A
&

- regolamento condominiale (da acqugsirsi a cura del CTU ove pon presente #
- Ve 5 4 -

T

3

atti e anche se anteriore al ventennio) preﬂ;eda vincoli di destindziéne ovvero
limitazioni all 'utilizzo degli immobili pignorati.
r gli immobili in questione, da accertamenti esperiti, non vi sono diritti reali a
vore di terzi ed inoltre nell’area in questione, € presente il vincolo di P.R.G.
ia}ngg_Regolatore Generale) della zona “A” centro storico. Gli immobili, cosi
yme si trovano, per la destinazione urbanistica di P.R.G. (zona A — centro
orico), non presentano alcuna potenzialita edificatoria.

etti immobili, fanno parte di un edificio condominiale a quattro livelli, P.T, P.1,
2 e P.3, privo di regolamento condominiale, con gestione familiare.

Quesito n. 5

" Dica, con riferimento a ciascun immobile pignorato, se tale immobile":”sia
- libero ovvero sia occupato, precisando in quest’ultimo caso chi lo occupi,
quale sia il titolo dell’occupazione, e a quando risalga | ’ocbupazione. Nel

caso il titolo sia un contraito di affitto o di locazione indichi: (a) gli estremi

dell eventuale registrazione del contratto; (b) la scadenza del contratto.
Provveda ove possibile ad acquisire copia del contratto.
*immobile posto al piano primo, risulta abitato saltuariamente dagli stessi

proprietari, che per esigenze lavorative, al momento risiedono in provincia di

N .
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reviso, mentre quello posto al piano secondo, risulta disabitato e pieno di

suppellettili, abitato in precedenza, a detta dei proprietari, dalla sorella di -

esito n. 6
) Determini il valore attuale degli immobili pignorati.
er procedere alla valutazione dell’immobile, si indica di seguito, la scelta del

criterio di stima ed i riferimenti di partenza utilizzati per la zona interessata.

PR |

Scelta del criterio di stima

enuto conto che lo scopo della stima ¢ quello di determinare il valore
¢li’immobile, si ritiene opportuno procedere alla valutazione utilizzando il
1etodo sintetico di confronto.

‘procedimento di stima per confronto € il processo logico-estimativo che si basa A
‘jﬂa comparazione del bene in oggetto con altri beni di analoghe caratteristiche,

ssumendo come termine di paragone,» 1 valori di compravendite nella zona di o \/
tmmobili similari, confrontati con "unitd di consistenza (metro quadrato di
iperficie coperta).

er una migliore oggettivitd della valutazione, si riporta la scheda di riferimento
atta dal sito internet dell’ Agenzia del Territorio riguardante una zona analoga a

2

uella in cui & ubicato I'immobile oggetto della valutazione, interrogazione

lativa all’anno 2011 - Semestre 2

Provincia: ENNA

Comune: VILLAROSA

Fascia/zona: Centrale/CORSO GARIBALDI-PIAZZA V. EMANUELE CORSO
REGINA MARGHERITA

Codice di zona: Bl

Microzona catastale n.: 1

11




valente: Abitazioni di tipo economico

Residenziale
Valore
Valori L i
Stato Mercato  Superficie oy Locazione Superficie
. (€/mq x mese)
conservativo (€/mq) (L/N) (L/N)

Min Max - Min Max
- NORMALE 400 500 L 1,7 21 L
0 NORMALE 300 400 L 1,2 1,7 L
250 350 L _ 1 14 L

aﬁpartamenti, posti al piano primo ed al secondo di un immobile
‘posto in via Torregrossa, avendo buone rifiniture il primci e
secondo, presentano un discreto valore di appetibilita tenuto conto che
I pieno centro del Comune di Villarosa.

zione finale, tenendo conto di quanto descritto, di quanto indicato
del Territorio e soprattutto di quanto riscontrato nella compravendita
-heﬂa zona, sottratti di tutti quegli elementi necessari per considerarli
éaratteristiche a quello interessato, si & considerato, per cid che
ppartamento posto al piano primo, un valore al mq di superficie, pari
800:00 (ottocento/00); per cid che concerne Pappartamento posto al piano
un valore al mq di € 500,00 (cinquecento/00).

descrizione delle caratteristiche delle proprietd, sulla base delle

zioni catastali acquisite e da sopralluoghi effettuati durante le operazioni

jd_alla applicazione del metodo sintetico di confronto, si & provveduto alla

te valutazione degli immobili oggetto del pignoramento:

bbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al Joglio n. 19, part.

sub 22, part. 1004 sub 19, cat A/3, Classe 2, vani 6, P.I - vig

Fregrossa n. 23;

12




cqupiessiva calcolata al lordo)

11 mébﬂe: € 800,00/mq

£.86.400,00

o-del bene: € 86.400,00

wﬁtzﬁcato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
-part. 1004 sub 20, cat. A/3, Classe 2, vani 7,5, P.2 - via
1n. 23,

ficie complessiva calcolata al lordo)

o dell’immobile: € 600,00/mq

0,00 = € 57.500,00

fé_.ész‘vo del bene: € 57.500,00

essivo dei beni: € 86.400,00 + 57.500,00 = € 143.900.00

. I regolarita edilizia ed urbanistica del bene nonché ['esistenza della
zione di agibilita previa acquisizione o aggiornamento del certificato
nazione urbanistica previsto dalla normativa. Specifichi in base a quali
/o concessioni edilizie gli immobili pignorati siano stati realizzati, e

‘accerti [’esistenza di irregolarita edilizie: 1) elenchi, con riferimento

obile in questione, dal punto di vista urbanistico, si trova in zona “A” —

y storico del P.R.G. (4/l. C).




ile pignorato posto al piano primo, risulta di antica realizzazione, quasi
nte in data anteriore al 1967, mentre il piano secondo, realizzato in data

a1:1985, risulta regolarizzato con Concessione Edilizia in sanatoria n. 500

! 99 rilasciata dal Comune di Villarosa in diﬁa—

‘Concessione Edilizia in sanatoria, vengono altresi regolarizzati n. 2
lizzati nell’appartamento posto al piano primo di via Torregrossa.
rmare che ’immobile, a seguito del ritiro della Concessione Edilizia in

citata, risulta in regola con la disciplina Urbanistica.

scrizione delle caratteristiche delle proprieta, sulla base dei dati ¢ della
ntazione acquisita e dai sopralluoghi effettuati durante le operazioni
si & provveduto alla seguente valutazione dell’immobile:

cato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

“sub 22, part. 1004 sub 19, cat. 4/3, Classe 2, vani 6, P.1 - via

grossa n. 23;

38 (superficie complessiva calcolata al lordo)

stimato dell’immobile: € 800,00/mq

08 x 800,00 = € 86.400,00

¢ complessivo del bene: € 86.400,00

bbricato identificato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.
"03 sub 23, part. 1004 sub 20, cat. A/3, Classe 2, vani 7,5, P.2 - via
5rregrossa n 23.

5 (superficie complessiva calcolata al lordo)

7o stimato dell’immobile: € 500,00/mq

14

e 1




500,00 = € 57.500,00
ﬁgplessivo del bene: € 57.500,00
plessivo dei beni: € 86.400,00 + 57.500,00 = € 143.900,00

fine dell’eventuale vendita del bene oggetto di pigr‘ft;'_amento,.tutta la

RO

Y

-pilogativa di valutazione del bene pignorato;

izione inizio operazioni peritali e verbali di sopralluogo;
‘catastali, estratto di mappa, planimetria catastale, stralcio P.R.G.;
efotografica;

one Edilizia in Sanatoria.

é.,?elazione estimativa si compone di n. 14 pagine e della quindicesima
jt_toscrizione, nonché di n. 5 allegati.

erina, 14/04/2012

15




ALLEGATO A

SCHEDA RIEPILOGATIVA

ato al NCEU del Comune di Villarosa al foglion. 19, part.
I 1004 sub 19, cat. A4/3, Classe 2, vani 6, P.1 - via

seato al NCEU del Comune di Villarosa al foglio n. 19, part.

rt. 1004 sub 20, cat. A/3, Classe 2, vani 7.5, P.2 - via

30 DELL’IMMOBILE:

primo: € 86.400,00

26 secondo: € 57.500,00

ivé peni: 86.400,0 + 57.500,00 = €.1 43.900,00




ALLEGATO B

VERBALI DI SOPRALLUOGO
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ALLEGATO C

VISURE CATASTALI
CATASTALI, STRALCIO P.R.G.
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