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Giudice: Dott. Davide Palazzo

e




TRIBUNALE DI ENNA
ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE POST L.BO R.G.E. 85/2012 R.G.E.

iDIiﬂTT. DAVIDE PALAZZQO - I’

Indice

1. Premessa e quesito posto dal Giudice
2. Svolgimento delle operazioni peritali
3. Descrizione e stima degli immobili

4. risposta ai quesiti

Allegati

A. Visura catastale - estratto di mappa e planimetria catastale fgl.
A/39 part. 7999/2

B. Elenco sintetico delle formalita

C. Verbale pignoramento immobili

D. Visura catastale - estratto di mappa e planimetria catastale fgl.
A/39 part. 7999/4

E. Visura catastale - estratto di mappa e planimetria catastale fgl.
C/39 part. 7445/10

F. Visura catastale - estratto di mappa e planimetria catastale fgl.
N/39 part. 7445/14

G. Visura catastale - estratto di mappa e planimetria catastale fgl.
N/39 part. 7445/11

H. Visura catastale - estratto di mappa e planimetria catastale fgl.
N/39 part. 7445/12

I. Visura catastale - estratto di mappa catastale fgl. 148 part. 115
-374-116 - 118 - 117 - 114 - 518 - 925(ex particella 119)

L. Visura catastale - estratto di mappa catastale fgl. 148 part.
844 sub. 1 (ex particella 120)

M. Certificato di destinazione urbanistica foglio 148

a: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

=

. Visura catastale - estratto di mappa catastale fgl. 75 part. 454
O. Certificato di destinazione urbanistica foglio 75



TRIBUNALE DI ENNA
ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE POST L.BO R.G.E. 85/2012 R.G.E.

—I Giubice DOoTT. DAVIDE PALAZZO -

Premessa

Che con relata notificata in data 11.12.2012,“
G 2 nominato il sottoscritto geometra ﬂ,

iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di

Enna al numero @i, con studio I (EN) in Corso Garibaldi
~ come consulente tecnico d’ufficio, nel procedimento

espropriativo R.G.E. 85/2012, promosso dam

Che con la medesima comunicazione il Giudice, fissava |'udienza per il

giuramento e per la formulazione dei quesiti per il 19.12.2012.

Che in data 29.09.2015 e stata depositata la relazione di consulenza
relativa al procedimento in oggetto;

Che con relazione depositata dal Custode Avv. Pitronaci Maria
Concetta in data 20.02.2023, ha evidenziato delle “criticita”;

Che il Giudice Dott. Davide Palazzo nel verbale d’udienza del
23.02.2023 ha disposto il richiamo del CTU, affinché sotto il vincolo
del gia prestato giuramento, aggiorni la perizia di stima in atti
secondo le direttive sopra indicate, nel termine di 60 gg;

Si rappresenta di seguito quanto richiesto nel dispositivo citato in

premessa.

QUESITO POSTO DAL GIUDICE
"Il Giudice dell’esecuzione assegna all’esperto il seguente quesito”:

i) aggiornare la relazione sulla base delle nuove risultanze
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catastali;

i) valutare la formazione dei lotti in base a quanto evidenziato in
seno alle relazioni depositate dal custode in data 20.02.2023 e
15.10.2022;
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iiil) aggiornare la stima del compendio pignorato in considerazione
del decorso del tempo nonché delle carenze evidenziate dal
custode giudiziario in seno alla predetta relazione ove si da atto
che “la particella n. 518 del foglio 39 non e stata inserita tra le
particelle esaminate”, mentre la particella n. 454 del foglio 75
“e contemporaneamente inclusa nel lotto 4 e nel lotto 5”;

“L'esperto letti gli atti e compiuti gli opportuni accertamenti”:

Svolgimento delle operazioni peritali

Tribunale di Enna R.G.E. 85/2012
In data 17.05.2023, unitamente al Custode Avvocato Pitronaci Maria

Concetta, alla presenza del' legale

rappresentante della‘ rappresentato dal proprio legale di

fiduciaw & stato effettuato un nuovo

accesso ai luoghi, al fine di valutare la situazione e potere rispondere

compiutamente ai quesiti posti dal Giudice.

t@" Firmato Da: GIUSEPPE LENTINI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826
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Risposta ai quesiti

Lotto nr. 1

Enna via Sant’agata n. 99 piano seminterrato, terra e soppalco

QUESITO A)

Proprieté“

1. Locale commerciale ubicato nella zona centrale del Comune di

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

Enna in Via Sant’Agata nr 99, che si sviluppa su tre livelli, piano
interrato, terra e soppalco, identificato al N.C.E.U. del citato
Comune al foglio A/39 oggi particella 7999 sub. 2 ex
particella 427 sub. 2 per bonifica catastale effettuata

i
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d’ufficio, Categoria C/1 di classe 8, Consistenza 17 MQ, rendita
catastale euro 445,13, partita catastale nr. 1001051. I'immobile
confina, sul fronte principale con la via Sant’Agata, sugli altri tre
fronti in aderenza con unita immobiliari di proprieta di altre
ditte. (Vedi all. “"A"” visura catastale - estratto di mappa e
planimetria catastale).

L'intestazione catastale non ha subito modifiche.

QUESITO B)

I dati risultanti dalle visure ipotecarie, alla data del 28.09.2015, ore
10:21:27 e da quelle catastali, alla data del 19.05.2023, sono
conformi ai titoli di provenienza. (Vedi All “"B” Elenco sintetico
delle formalita).

Immobile di proprieta della ’ (foglio A/39

particella 7999 subalterno 2) pervenuto:

-~ Con rogito notarile, notaio ~, repertorio 30647 del
07.10.2009, beni acquistati dai signori— nato a

Enna il nata a Enna il

Ny - > c S

- I dante causa, signori

vano a loro volta acquistato

gli immobili con atto di compravendita del “dalla
signora m notaio QNN -

19.03.1986, trascrizione nr 2698/2325 dell’08.04.1986.
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QUESITO C)
Alla data di trascrizione del primo atto esecutivo cautelare (Reg.
Gen. 9179 Reg. Part. 7942 del 18/10/2012) L'immobile sopra
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descritto era per l'intero di proprieta dellaq i NGNRNED con sede

in Enna.

QUESITO D)

Sullimmobile, alla data del 28.09.2015, ore 10:21:27, gravano i
seguenti vincoli:

-ISCRIZIONE CONTRO del 09/10/2009 - Registro Particolare 1402
Registro Generale 9673, Pubblico ufﬁciale“
Repertorio 30648/12780 del 07/10/2009, IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI _MUTUO
FONDIARIO;

- ISCRIZIONE CONTRO del 24/10/2011 - Registro Particolare 952
Registro Generale 8993

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 529/2011 del 27/09/2011,

IPOTE IUDIZIALE derivan DECRETO INGIUNTIVO;

- TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2012 - Registro Particolare
7942 Registro Generale 9179, Pubblico ufficiale TRIBUNALE
Repertorio 691 del 21/09/2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI. (Vedi All. “C")
L'immobile e sottoposto ai vincoli ed alle disposizioni indicate nel

vigente P.R.G. del comune di Enna, relative alla zona A del

summenzionato strumento urbanistico.
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Da informazioni assunte direttamente dal legale rappresentante della
societa proprietaria dellimmobile, nonché attuale possessore ed

usufruitore del locale, l'unita immobiliare non fa parte di un

L e
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complesso condominiale e pertanto non & sottoposta a vincoli

derivanti da regolamenti condominiali.

QUESITO E)

Alla data del 17.05.2023, risulta occupato dalla societa proprietaria
_ con sede in Enna, nella persona del socio amministratore
della societa, signor iy =to = Enna | CENEREED, i
quale lo utilizza come locale commerciale per la vendita di prodotti
per l'edilizia in particolare colori, vernici e prodotti per decori per

interni.

QUESITO F)
Ingresso Via Sant’Agata n. 99

S LB m

w0
o
w
wn
o
2
e
]
[&]
&
5
w
:
st
]
w
o
-8
&)
wl
w
<L
19}
[
}_
o
L
(&)
[m]
L
L
pie |
=
0
o
]
Lt
[&]
(1T}
o
<
o
=
o
<




TRIBUNALE DI ENNA
ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE POST L.BO R.G.E. 85/2012 R.G.E.

Giubice DoTT. DAVIDE PALAZZO

Piano terra

9285Pra94a0Zaiag9 Heuas |19 YO S31vOI41LH3D d31dIMvNo N3 Om&qﬂ:w’”

Piano terra
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soppalco

Il procedimento di stima adottato nella valutazione dellimmobile in
oggetto & la stima sintetica comparativa tra i valori di mercato in
essere al momento della valutazione, per immobili aventi
caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari ed il valore delle
compravendite nella medesima zona effettuate nel II semestre 2022.
Nel procedimento, la relazione che lega il parametro di riferimento
con il valore dellimmobile da stimare e del tipo lineare e
proporzionale. Il parametro scelto come riferimento delle
caratteristiche dell'immobile risulta essere la superficie;

Le valutazioni tengono conto delle modificate condizioni socio

economiche del territorio e dell’'landamento del mercato

immobiliare alla data odierna, nonché delle condizioni generali
dell'immobile alla data dell’ispezione del 17.05.2023.
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Banca dati delle quotazioni immaobiliari - Risultato

Risultate interrogazione: Anno 2022 - Semestra 2

Provincia: BN
Comune: EMLS

Fasgia/ zona: Centrale/ VI ROMS - SAZEA GARIBALDI - HAZZN UMBERTO | - AAAZZ0 FRANCESCO CRISPI - AAMZEN SCELFO - YIRS, AGATA - VIR PEREUSA INIZI0N

Codie di zona: B1
Mizrozona eatastale n.: 1
Tipoalogia pravalente: Shitazioni dit po economico

Destinazione: Commearciale
B ——

Yalore Mercato (£/mg) Valori Locazione [£/mq x mese]
Tipologia Stato conservativo Min Max Superficie [L/M) m Superficie (L/N)

Magazzini NORMALE 450 730 L T 36 L

Hegoz Mormale 750 1250 [} 4 5.1 1
Megoz OTTIMD 1600 2500 L 7.5 112 L

= Lo5TAN0 CONSERVATIVO indicato cor lettera MAUSTOLE =iriferisce a guells po Frequente di ZOM0

= lIValore di Mercato & esprassein Evredmg nferito alla superfice Natka [N} ro Lorda (L

= lIWalora di Locaniona & aspresso in Eurad mig per mese nfento alla supel Mettz [N} cuuzro Lorda (L)

» Lz preserze del carattere astarisce (%) accants 2z tipclogia seprzlz cha | ralativi Welon di Merczto o di Locaz one soro stat opgatts 4 retwifica,
= Parlebipologe Box, Post 2uto ed Autenmiesse non risulta significebiec il dwerso apprezzamento del merte seconde o state conservakivo

= Parlatipologia Megoz il gudiio 04 NJS @ da intendersi rifarite allz posizione commeroala @ non 2llo stako consarvetive dell'unitd immobdliare

Tenuto conto dello stato dell'immobile che, nel complesso si presenta
in buone condizioni e nella media degli immobili con destinazione
similare presenti nella zona, che trattasi di una zona a prevalente
vocazione commerciale, almeno per quanto riguarda gli immobili al
piano terra e che nonostante la generale crisi economica, nella zona
non vi sono molti locali liberi da destinare ad attivita commerciali, si
ritenuto di adottare un valore di euro 1.250,00 al mgqg. per la
superficie al piano terra ed euro 400 al mq. per il soppalco.

Si tenga presente che il descritto locale forma unica ed indivisibile

unita _immobiliare con il locale interrato catastalmente distinto al

foglio A/39 part. 7999 sub. 4 e pertanto ai fini della stima verra
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trattato unitamente alla suddetta unita immobiliare. Per detto piano si

e assunto un valore di euro 750,00 al mqg. Per tutte le altre notizie
relative a detto immobile si rimanda al capitolo successivo (immobile

nr. 2 della presente c.t.u.).
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piano interrato mq. 20 x € 750,00 al Mg=€ 15.000,00;
piano terra mqg. 17 x € 1.250,00 al Mg=€ 21.250,00;
soppalco mqg. 8 x € 400,00 al Mg=€ 3.200,00;

Valore complessivo dell'immobile arrotondato Euro 39.450,00

(diconsi euro trentanovemilaguattrocinquanta/00).

A tal riguardo si precisa che, tenuto conto, da wuna parte
dell'andamento dell'inflazione e dall’altra della dinamica anomala dei
valori immobiliari registrati negli ultimi anni, i quali hanno fatto
registrare una contrazione del mercato rispetto al decennio
precedente, l'incidenza della rivalutazione monetaria pud essere

ritenuta trascurabile e comunque, assorbita nell'importo complessivo.

QUESITO G)

Non e stato possibile reperire gli atti comprovanti la regolarita
urbanistica relativa all’ampliamento dell‘immobile con la realizzazione
di un locale soppalcato. In ragione di cio, & da ritenersi non conferme
allo strumento urbanistico vigente.

La planimetria catastale allegata alla presente c.t.u. (vedi all. “A")
risulta non conforme allo stato di fatto, in quanto mancano la
rappresentazione grafica del soppalco.

Il tutto pud essere regolarizzato, ai sensi dell’art. 46, Comma 5°, del
D.P.R. 6 GIUGNO 2001, N. 380 E ART. 40 Comma 6° della L. 28
Febbraio 1985 n. 47.
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Superficie non residenziale da sanare mq. 8
- oblazione euro 60 x 8 = € 480,00
Oneri di urbanizzazione e oneri concessori = € 972,00
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- Diritti di segreteria comune = € 200,00
- Registrazione concessione edilizia = € 0,0
- Valori bollati = € 32,00
- Spese tecniche = € 2.000,00
- Spese varie = € 1.000,00
Totale costo = € 4.684,00.

Immobile nr. 2 - Enna via Sant’agata n. 99 piano interrato

i m! [

2. deposito sito in Enna in Via Sant’Agata nr 99, piano interrato,
identificato al N.C.E.U. del citato Comune al foglio A/39 particella
7999 subalterno 4 ex part. 427/2, Categoria C/2 di classe 6,
Consistenza 20 MQ, rendita catastale euro 86,78, partita catastale nr.

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

7952. L'accesso all'immobile avviene dal locale al piano terra di
proprieta della stessa ditta e con il quale costituisce unico lotto
indivisibile. (Vedi All. "D” visura catastale - estratto di mappa e
planimetria catastale).

L'intestazione catastale non ha subito modifiche.
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QUESITO B)

I dati risultanti dalle visure ipotecarie, alla data del 28.09.2015, ore
10:21:27 e da quelle catastali, alla data del 19.05.2023, sono
conformi ai titoli di provenienza. (Vedi Elenco delle formalita All.
“B").

Immobili di proprieta della Quuyisigy. (foglio A/39

particella 7999 subalterni 2 e 4) pervenuti:

— Con rogito notarile, @ SREEP r-pcrtorio 30647 del

beni acquistati dai signori “natc a
Enna i nata a Enna il

26/06/1542 D
~ 1 dante causa, signori M

WVevano a loro volta acquistato

gli immobili con atto di compravendita del 19/03/1986 dalla

signora “ notaio * del

@@ troscrizione nr 2698/2325 dell’'08/04/1986

QUESITO C)
Alla data di trascrizione del primo atto esecutivo cautelare (Reg.
Gen. 9179 Reg. Part. 7942 del 18/10/2012). L'immobile sopra

descritto era per l'intero di proprieta della ditta~. con sede
in Enna.

QUESITO D)

Sull'immobile, alla data del 28.09.2015, ore 10:21:27, gravano i
seguenti vincoli:

-ISCRIZIONE CONTRO del 09/10/2009 - Registro Particolare 1402

Registro Generale 9673, Pubblico ufficiale -
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Repertorio 30648/12780 del 07/10/2009, IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO;

-ISCRIZIONE CONTRO del 24/10/2011 - Registro Particolare 952
Registro Generale 8993

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 529/2011 del 27/09/2011,

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO;

-TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2012 - Registro Particolare
7942 Registro Generale 9179, Pubblico ufficiale TRIBUNALE
Repertorio 691 del 21/09/2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.(Vedi All. “*D")
L'immobile e sottoposto ai vincoli ed alle disposizioni indicate nel
vigente P.R.G. del comune di Enna, relative alla zona A del
summenzionato strumento urbanistico.

Da informazioni assunte direttamente dal legale rappresentante della
societa proprietaria dell'immobile, nonché attuale possessore ed del
locale, I'unita immobiliare non fa parte di un complesso condominiale
e pertanto non € sottoposta a vincoli derivanti da regolamenti

condominiali.

QUESITO E)

Limmobile, alla data del sopralluogo, risulta occupato dal socio

amministratore della societa, signor~, nato a Enna
* che lo utilizza come deposito a servizio del locale

commerciale per la vendita di prodotti per l'edilizia in particolare
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colori, vernici e prodotti per decori per interni.
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QUESITO F)

Interrato

Si tenga presente che il descritto locale forma unica ed indivisibile

unita _immobiliare con il locale interrato catastalmente distinto al

foglio A/39 part. 7999 sub. 4 e pertanto ai fini della stima verra

trattato unitamente alla precedente unita immobiliare. Per detto

piano si & assunto un valore di euro 750,00 al mq.

QUESITO G)

L'immobile & stato edificato in epoca antecedente il 1967. Non sono
stati forniti e reperiti atti comprovanti la regolarita urbanistica del
soppalco. Ragione per cui & da ritenersi non conferme allo strumento

urbanistico vigente.
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Valore complessivo lotto 1

(unica vendita indivisibile)

COMUNE IMMOBILE IDENTIFICATIVI| VALORE STIMATO
CATASTALI

1.Enna Locale commerciale | FGL A/39 PART. 7999 | € 24.450,00
P.T. + soppalco SUB. 2

2.Enna Deposito a FGL A/39 PART. 7999 | € 15.000,00
servizio del SUB. 4
locale
commerciale
P. S1

TOTALE € 39.450,00

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6cdd5826




TRIBUNALE DI ENNA
ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE POST L.BO R.G.E. 85/2012 R.G.E.
Giupice DOTT. DAVIDE PALAZZO

LOTTO NR. 2

IMMDBILE NR. 1 ENNA VIA SAN PIETRO N. 164 PIANO SEMINTERRATO

QUESITO A)

Porzione di magazzino sito in Enna alla via San Pietro, piano
seminterrato, confinante, sul fronte principale con l|'altra porzione di
magazzino catastalmente identificata al foglio N/39 part. 7445 sub.
12, sui rimanenti tre fronti in aderenza con altre unita immobiliari.
Alla data dell’accertamento I'unita immobiliare risultava di proprieta,

per Y2 cadauno indistinto ed indiviso, in regime di comunione dei

nato a Enna ' o

E’ catastalmente identificato al N.C.E.U. al foglio N/39 particella
7445 subalterno 10 (ex foglio C/39 part. 7445 sub 5),

Categoria C/2 di 7, consistenza 9 mq, rendita catastale euro 45,55,

beni, dei coniugi
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partita catastale nr. 1004163, sito in Enna in Via San Pietro nr 164,

A
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piano seminterrato. (Vedi All. “E” visura catastale - estratto di
mappa e planimetria catastale).

L'intestazione catastale non ha subito modifiche.

QUESITO B)

L'immobile oggetto di stima €& pervenuto ai signori ‘

W nata a
, per la quota di 42/200 indistinto ed indiviso

cadauno ed in regime di comunione dei beni, con rogito notaio (D

@D cpcrtorio 46708 del 31.07.1992. dante causa ‘

@ n:to 2 Enna ilw nata a
to

Enna

Con atto di divisione notaio repertorio 49561, del

27.01.1994 i coniugi-acquisivano I'intera quota del

suddetto immobile.

QUESITO C)
Alla data di trascrizione del pignoramento gli immobili pignorati

risultavano per lintera quota di proprieta degli attuali intestatari,
signori *Gﬂé identificati nei
precedenti paragrafi.

QUESITO D)

-ISCRIZIONE CONTRO del 24/10/2011 - Registro Particolare 952
Registro Generale 8993, Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio
529/2011 del 27/09/2011, IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO;

-TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2012 - Registro Particolare
7942 Registro Generale 9179, Pubblico ufficiale TRIBUNALE

esso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6cdd5826
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Giublice DOTT. DAVIDE PALAZZO -

Repertorio 691 del 21/09/2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.(Vedi all.”C").
L'immobile e sottoposto ai vincoli ed alle disposizioni indicate nel
vigente strumento urbanistico del comune di Enna.

Da informazioni assunte direttamente dal proprietario ed attuale
possessore del locale, l'unita immobiliare non fa parte di un
complesso condominiale e pertanto non & sottoposta a vincoli

derivanti da regolamenti in materia.

QUESITO E)

Limmobile, alla data dell’accertamento risulta in possesso del coniuge
superstite~ la quale lo utilizza quale pertinenza
dell’abitazione posseduta. Dalle dichiarazioni raccolte, a suo tempo,
direttamente dai proprietari gli stessi hanno dichiarato di averne

avuto il possesso esclusivo fin dalla data di acquisto.

QUESITO F)

Il procedimento di stima adottato nella valutazione dellimmobile in
oggetto e la stima sintetica comparativa tra i valori di mercato in
essere al momento della valutazione, per immobili aventi
caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari ed il valore delle
compravendite nella medesima zona effettuate nel II semestre 2022.
Nel procedimento, la relazione che lega il parametro di riferimento

con il valore dellimmobile da stimare & del tipo lineare e
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proporzionale. Il parametro scelto come riferimento delle
caratteristiche dellimmobile risulta essere la superficie.

Le valutazioni tengono conto delle modificate condizioni socio

economiche del territorio e dell’'andamento del mercato
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immobiliare alla data odierna, nonché delle condizioni generali

dell'immobile alla data dell’ispezione del 17.05.2023.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: fnno 2022 - Semestre 2

Provineia: ERNMA
Comune: ENMA

Fascia/zona: Centrale/y18 ROMA - VI8 LOMEARDIA - WIA FOMTAMA GRANDE - WA TORKRE DIFEDERICO - VA MULINO & VENTO

Codica di zona: B2
Microzona catastale n.: 1
Tipologia prevalente: Abitazicn di tpe economice

Destinazione: Comimeroale

Valore Mercato (€/mq) Valori Locazione (€£/mq x mese)
Tipelogia Stato conservativo __ Superficle [L/N]) ™in _ Supetficle (L/N)
300 600 E 2 3 L

Magazzini NORMALE

Negos NORMALE 850 1350 L 47 7.2 L

* Lo STATO CONSERVATIVO indicato con fettere FAIUSCOLE =i nfensce a guello pit freguente di Z0MA
& |l Valors di Mercato é espressoon Eurodmg nfento alla superficie Metta (N} ovvere Lorda (L)
* |l Yalore di Lecazicne @ espressein Euredmig per mese riferite allz superfice Metta (M) o Lorda (L

*  Lapresenea del carstters astensoo (7 accanto allz tipologa sepn, relatiu Valor cate o di Locazions sono stab cogetto di rettfica
= Perlz tipologe Box, Posti auto ed Autorimesse non nsula signific ento del mercato secondo o stato conserustvo

*  Perlztipologia Megoz il gudizic 07 N /5 & daintendersi riferito zlla posimone commzroiale @ non zllo stabo conservativo dzll'unita immickliare

o1l diverso apprezzam

Tenuto conto dello stato dell'immobile che nel suo complesso si
presenta nella media degli immobili con destinazione similare presenti
nella zona, che trattasi di una zona a prevalente vocazione abitativa,
considerato che trattasi di zona altamente urbanizzata e che non
consente la realizzazione di locali garages, per di piu rari da trovare
nella zona, si ritenuto piu corretto adottare un valore di euro
1.000,00 al mq.

Si _sottolinea che detto immobile costituisce unica unita immobiliare
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con il successivo descritto ed identificato in catasto al foaglio N/39

part. 7445 sub. 12. Pertanto ai fini della vendita |'unita immobiliare &

da considerarsi unica ed indivisibile.
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Locale deposito Mg. 9 x € 1.000,00 AL Mg = € 9.000,00;
Valore complessivo dell'immobile arrotondato Euro 9.000,00

(diconsi euro novemila/00).

QUESITO G)

Non sono stati reperiti atti autorizzativi del frazionamento effettuato
in catasto in data 18.01.1994.

I costi della regolarizzazione del frazionamento senza opere, che si
ricorda non ha generato né aumenti di volume, né aumenti di
superficie, & quantificato in euro 516,00 cosi come disposto dagli art.
10 L 47/85 a titolo di pagamento di una sanzione pecuniaria in

assenza di autorizzazioni previste dall’art. 5 della L.R. 37/85.

Immobile nr. 2 Enna via San Pietro n. 194 piano terra

w0
o
w0
wn
o
2
e
]
[&]
8
5
w
:
st
]
w
(V]
-8
(&}
vl
w
<L
19}
[
}_
0
L
(&)
[m]
L
5
-
=
]
o
o |
Lt
[&]
L
o
<
o
=0




TRIBUNALE DI ENNA
ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE POST L.BO R.G.E. 85/2012 R.G.E.

- Giubice DOoTT. DAVIDE PALAZZO I

QUESITO A)

Locale garages, censito catastalmente come magazzino, ubicato al
piano terra di un complesso abitativo sito in Enna in Via San Pietro
catastalmente identificato foglio N/39 particella 7445 sub.12 (ex
particella 460 sub 2), categoria C/2 di classe 6 per complessivi MQ.
9, rendita catastale euro 39,04 di proprieta per l'intero del signor

CREEERNE :to 2 Enna il . (Vedi All. “H"

visura catastale - estratto di mappa e planimetria catastale)

L'intestazione catastale non ha subito modifiche.

Confinante con la via San Pietro ed in aderenza con altre unita
immobiliari.

Il locale e pavimentato con mattonelle in scaglie di marmo,
traversato, intonacato e tinteggiato con pittura semi lavabile.

Puo essere utilizzato come deposito/magazzino o come garage. Nel

suo complesso si presenta in buono stato di conservazione.

QUESITO B)

Immobile di proprieta del signor acquistato con
rogito notarile notaio contro-

nata a Enna il

QUESITO C)
Alla data della trascrizione del pignoramento |immobile era di

so Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

proprieta dell’attuale proprietario signor il quale

ha acquistato il bene con rogito notarile repertorio 42347 del
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25.06.1990, notaio GHNNNNENNEEER dagli aventi causa i

QUESITO D)

-ISCRIZIONE CONTRO del 24/10/2011 - Registro Particolare 952
Registro Generale 8993, Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio
529/2011 del 27/09/2011, IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO;

TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2012 - Registro Particolare
7942 Registro Generale 9179, Pubblico ufficiale TRIBUNALE
Repertorio 691 del 21/09/2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI. (Vedi All. *'D")

L'immobile e sottoposto ai vincoli ed alle disposizioni indicate nel

vigente strumento urbanistico del comune di Enna.

Da informazioni assunte direttamente dal proprietario dellimmobile,
nonché attuale possessore ed usufruitore del locale, I'unita
immobiliare non fa parte di un complesso condominiale e pertanto

non e sottoposta a vincoli derivanti da regolamenti in materia.

QUESITO E)

Alla data di trascrizione del pignoramento l'immobile era per l'intera

quota del signor G ' cuale lo ha concesso in
comodato d’uso gratuito al proprio figlio signor‘

QUESITO F)

Il procedimento di stima adottato nella valutazione dellimmobile in
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oggetto e la stima sintetica comparativa tra i valori di mercato in

essere al momento della valutazione, per Iimmobili aventi
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caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari ed il valore delle
compravendite nella medesima zona effettuate nel II semestre 2022.
el procedimento, la relazione che lega il parametro di riferimento
con il valore dellimmobile da stimare €& del tipo lineare e
proporzionale. Il parametro scelto come riferimento delle
caratteristiche dell'immobile risulta essere la superficie.
Le valutazioni tengono conto delle modificate condizioni socio
economiche del territorio e dell’andamento del mercato
immobiliare alla data odierna, nonché delle condizioni generali
dell'immobile alla data dell'ispezione del 17.05.2023.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Sameastre 2

Provingia: EMMA
Comunea: EMMNA

Fascia/zona: Centrale/\14 ROMA - Vi LOMEARDL - WIA FONTARS GRANDE - VA TORRE DIFEDERICO - VIA MULING A VENTO

Codice di zona: B2
Microzona catastale n.: 1
Tipologia prevalente: Obitazicn: di tpe economice

Destinazione: Commerdale

e e,
Valore Mercato [ﬂmq! Valori Locazione (€£/mq x mese]
Tipologia Stato conservativo Superficie [L/M) ]‘.lln Supmfl:l? [L/M)

IMagazzini MOEMALE

Megoz MOEMALE B850 1350 L 4,7 7.2 L

+ Lo STATO CONSERVETIVO indicate con fettere MAIUSCOLE siferisce a quelle pio frequente di Z0NA

* |l Valore di Mercats & espressoin Euredmig rfento alla superficie Metma (M} ovverc Lorda |L)

* || Yalore di Locazicne 6@ prﬁq oin Eurcdm per mese riferit allz superfice Netta (M) ovvero Lomda (L

* Lapresenza del carat n |z tipologia segnala che i relativi Valor di Mercate o di Locazione sono statd cegetto di rethfica.
*  Perlztipolcgie Box, Postia 552 nen fisuimE significatve il diverso apprezzamento del marcate seconde o stato consenative

*  Parlatipolegia Magezi il giudizie 04 N /S & daintendarsi riferite alla posizione commerdiale 2 nen allo stake censervativo dell'uritd immebiliane

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

Tenuto conto dello stato dell'immobile che nel suo complesso si
presenta nella media degli immobili con destinazione similare presenti
nella zona, che trattasi di una zona a prevalente vocazione abitativa,

considerato che trattasi di zona altamente urbanizzata e che non

consente la realizzazione di locali garages, per di piu rari da trovare
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nella zona, si ritenuto piu corretto adottare un valore di euro
1.000,00 al mq.
Si sottolinea che detto immobile costituisce unica unita immobiliare

con il precedente descritto ed identificato in catasto al foglio C/39

part. 7445 sub. 10. Pertanto ai fini della vendita |'unita immobiliare &

da considerarsi unica ed indivisibile.

magazzino mqg. 9 x € 1.000,00 al Mg = € 9.000,00.

Valore complessivo dell'immobile arrotondato Euro 9.000,00

(diconsi euro novemila/00).

QUESITO G)

Il fabbricato e stato edificato in epoca antecedente il 1967. I rogiti
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notarili stipulati successivamente alla predetta data attestano la

conformita dell'immobile.
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Valore complessivo lotto 2

(unica vendita indivisibile)

COMUNE IMMOBILE IDENTIFICATIVI| VALORE STIMATO
CATASTALI
1.Enna Magazzino FGL C/39 PART. 7445 | € 9.000,00
SUB. 10
2.Enna Magazzino FGL N/39 PART. 7445| € 9.000,00
SUB. 12
TOTALE € 18.000,00

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826
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Lotto nr. 3
Immobile nr. 1 Enna via San Pietron. 102 - 104 - 106 piani

terra primo e secondo

QUESITO A)

Abitazione di tipo civile, con annesso un locale di sgombero a piano
terra, che si sviluppa su tre livelli fuori terra, di complessivi 9 vani
catastali (compreso il locale di sgombero).

L'appartamento consta di due identificativi catastali:

- Foglio N/ 39 particella 7445 sub 14 (ex foglio N/39 particella
458 sub.1, graffata con la particella 460 sub. 3), categoria A/4

di classe 2 per complessivi vani 7, rendita catastale euro 253,06 il cui

unico proprietario & il signor*, nato a Enna il
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05.10.1929; (Vedi All. “F"” visura catastale - estratto di mappa
e planimetria catastale)
- Foglio N/39 particella 7445 sub 11(EX foglio N/39 particella

460 sub.1), categoria A/4 di classe 1 per complessivi vani 2, rendita

catastale euro 63,01, di proprieta della signora _»

nata a Enna i@ocr 1a quota di Y2 indistinta ed indivisa e

del signo“ per la quota di ¥z indistinta ed indivisa.

(Vedi AIl. “F” visura catastale - estratto di mappa e
planimetria catastale).

L’intestazione catastale non ha subito modifiche.

Nonostante I'immobile & identificato da due particelle e rappresentato
su due distinte schede planimetriche trattasi di fatto di un unico
immobile, composto da una scala con ingresso esterno che si
presenta nel suo complesso in buono stato di manutenzione. Non si
potuto procedere alla fusione catastale in quanto le due particelle
sono di proprieta dei coniugi he ne possiedono
pero quote differenti e pertanto non si pud procedere alla fusione
catastale.

Il piano terra € stato ristrutturato di recente e reso indipendente. E’
stato ricavato un mini appartamento composto da una cucina, un
servizio igienico e due camere da letto. Tutti i locali sono

opportunamente disimpegnati.

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826




TRIBUNALE DI ENNA
ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE POST L.BO R.G.E. 85/2012 R.G.E.

I Giubice DOTT. DAVIDE pALAZZ_

Piano terra

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826
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I restanti due piani sono attualmente occupati dagli attuali
proprietari. Anche i due piani sono in buone condizioni, ben areati ed

illuminati e complessivamente in buono stato di conservazione.

Piano primo e secondo

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826
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QUESITO B)
Foglio N/39 Part. 7445 Sub.14

nato a Enna (NNEE® con rogito

ha acquistato la summenzionata

notaio

particella catastale, da

e

Foglio N/39 Part.7445 Sub. 11

[ coniugi GRS —
mm regime di comunione dei

beni, per la quota di Y2 cadauno, indistinta ed indivisa, con rogito

* hanno acquistato dalla signora
“ la porzione di fabbricato

sopra indicata.

QUESITO C)
Alla data di trascrizione del pignoramento l'immobile era, per quote

diverse degli attuali proprietari—

Alla predetta data le quote di proprieta erano quelle riportate nel

precedente paragrafo.

QUESITO D)

-ISCRIZIONE CONTRO del 24/10/2011 - Registro Particolare 952
Registro Generale 8993, Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio
529/2011 del 27/09/2011, IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO;
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TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2012 - Registro Particolare
7942 Registro Generale 9179, Pubblico ufficiale TRIBUNALE
Repertorio 691 del 21/09/2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI. (Vedi All. “C")

L'immobile e sottoposto ai vincoli ed alle disposizioni indicate nel
vigente strumento urbanistico del comune di Enna.

Da informazioni assunte direttamente dal proprietario dell'immobile,
nonché attuale possessore del locale, I'unita immobiliare non fa parte
di un complesso condominiale e pertanto non & sottoposta a vincoli

derivanti da regolamenti in materia.

QUESITO E)
L'immobile a piano terra & occupato dai nipoti dei proprietari, che lo

occupano a titolo gratuito come abitazione principale.

“d il secondo, € occupato dal coniuge superstite

QUESITO F)

Il procedimento di stima adottato nella valutazione dell'immobile in
oggetto e la stima sintetica comparativa tra i valori di mercato in
essere al momento della valutazione, per immobili aventi
caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari ed il valore delle

compravendite nella medesima zona effettuate nel II semestre 202.

ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

Nel procedimento, la relazione che lega il parametro di riferimento

con il valore delllimmobile da stimare e del tipo lineare e
proporzionale. Il parametro scelto come riferimento delle

caratteristiche dellimmobile risulta essere la superficie.
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: ERMO
Comune: ENMA

Fasclafzona: Centrale/VIA ROMA - VI8 LOMEARDLS - VIA FONTANS GRANDE - WIS TORRE DI FEDERICO - WIA PULING A VENTO
e i S S e s

Codice di zona: 52
Mizrozona matastalz n.: 1

Tipologia pravalente: Abitazioni ditipo =cooomico

Valore Mercato (€/mq) Yalori Locazione [€£/mg x mese)

Destinazione: Residenzizle

Tipologia

Abitazioni civili HORMALE 650 570 L 23 3 L
Abitazioni di tipo economico HNORMALE 500 750 I 1,8 2.7 L
Aulorimesse HORMALE 350 520 L 15 2.2 L
Bax NOEMALE 380 580 L 1.7 25 L

= LoSTATO COMSERVATIVD indicato con lettere MAILSCOLE =iriferisce a guello pid frequents di LOMA

3 superfice Metta [N} ovvere Lorda (L)

o rifarite alla superficia Matta (M) cuvern Lovda L)

pologia seg) chei i Valoridi Mercate o di Lorazicne sono stari ogpetto di
i v il dive pprezzaments del mercato secondo lo stEEo consery:

merciale e non alle state consanativo dell'unit

Tenuto conto dello stato dell'immobile che nel complesso si presenta

in buono stato di conservazione, che trattasi di una zona a prevalente

vocazione abitativa. Si ritenuto piu corretto adottare un valore di euro
750,00 al mq.

Abitazione mqg. 130 x € 750,00 AL Mg = € 97.500,00;
locale di sgombero mq. 15 x 600,00 al mq. = € 9.000,00.
Valore complessivo dell'immobile arrotondato Euro 106.500,00

(diconsi euro centoseimilacinguecento/00).

: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

QUESITO G)
Gli immobili sono stati edificati in epoca precedente al 1967 e

pertanto da considerarsi un punto di vista urbanistico conformi.
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Lotto nr. 4

Abitazione di tipo economico e terreni siti in agro di Enna
Strada Vicinale Donna Di Voglia (ex Contrada Bruchito-Donna
di Voglia)

S

THRRR S

1. Ex fabbricato rurale sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio
148 particella 844 subalterno 1 categoria A/3 di classe 1 per
complessivi vani 8,5, rendita catastale euro 386,31, di proprieta

dei coniugi il signor

_ per la quota di 2 cadauno indistinta e indivisa (ex
fabbricato rurale, ristrutturato composta da un corpo
principale e due locali deposito foglio 148 ex particella
120 ed ex particella 119);

L'intestazione catastale ha subito modifiche a segquito

della denuncia _di_variazione in_catasto delle porzioni_di
fabbricato non rappresentate nelle precedenti

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826
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planimetrie (vedi planimetrie catstali aggiornate e tipo

mappale prot. n. EN0030971 del 23.04.2018).

2. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148
particella 114, superficie 00 59 50, rendita domenicale euro
35,83, rendita agraria euro 8,56;

3. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148
particella 115, superficie 00 09 20, rendita domenicale euro
2,81, rendita agraria euro 0,72;

4. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148
particella 116, superficie 00 23 60, rendita domenicale euro
14,18, rendita agraria euro 3,23;

5. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148
particella 117, superficie 00 22 30, rendita domenicale euro
12,09, rendita agraria euro 8,06;

6. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148
particella 118, superficie 00 32 00, rendita domenicale euro
11,16, rendita agraria euro 2,73;

7. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148
particella 374, superficie 00 24 50, rendita domenicale euro
14,55, rendita agraria euro 2,53;

8. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148
particella 925, superficie 00 31 67, rendita dominicale euro

12,11, rendita agraria euro 7,46; (ex particella 119);
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L'intestazione catastale ha subito modifiche a sequito della

denuncia di variazione in catasto delle porzioni di fabbricato
non_ rappresentate nelle precedenti planimetrie (vedi tipo

mappale prot. n. EN0030971 del 23.04.2018).
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1. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148
particella 518, superficie 00 09 50, rendita domenicale euro
4,06, rendita agraria euro 2,15.

(Vedi All. “I").
Terreno sito in agro di Enna di complessivi mq. 21.227 adibito a
colture estensive come pascolo, seminativo. In alcune particelle vi

sono delle colture arboree (alberi di olivo).

QUESITO B)

I dati risultanti dalle visure ipotecarie, alla data del 28.09.2015, ore
10:21:27 e da quelle catastali, alla data del 19.05.2023, sono
conformi ai titoli di provenienza, fatta eccezione per la particella 844
(ex 120 e 119) e per la particella 925 (ex 119) (Vedi Elenco delle
formalita All. “B").

Immobili acquisti dai coniugi G

A. Terreno censito al N.C.T. al foglio 148 particelle 114 -

115 -117:

i coniugi—acquistano i suddetti terreni con atto di

, registrato al nn 9719/9232 de

so Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

B. Terreno censito al N.C.T. al foglio 148 particelle 374:

il signor_acqu]sta il bene dalla signora
nata a Enna il ¢, trascritto dal notaig

hse/wsw del
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C. Terreno censito al N.C.T. al foglio 148 particelle 118:

terreno acquisito con atto di vendita a favore de
nato ascritto
da registrato al nn. 12162/10523 del

29/09/1961.

D. Terreni censiti al N.C.T. al foglio 148 particelle 116 e

119 e fabbricato rurale foglio 148 particella 120:

Immobili acquistati con atto di vendita trascritto dal notai

13/06/1967 a favore dei coniugi (NN oo
G | 24/04/1909 e nat 4
“ registrato al nn. 16511/14937 del 17/01/1967.

QUESITO C)
La particella catastalmente identificata al foglio 148 numero 374, alla

data di trascrizione del pignoramento era di proprieta dell’attuale

proprietario signor “nato a

acquistata con rogito

Le altre particelle catastali, alla data di trascrizione del pignoramento

erano di proprieta

degli attuali proprietari, -

e cacciato CUED nata a

per la quota indistinta ed indivisa di Y2 cadauno,

, nato a

acquisiti con i rogiti notarili menzionati nel precedente paragrafo.
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QUESITO D)
-ISCRIZIONE CONTRO del 24/10/2011 - Registro Particolare 952
Registro Generale 8993, Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio

-
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529/2011 del 27/09/2011, IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO;

TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2012 - Registro Particolare
7942 Registro Generale 9179, Pubblico ufficiale TRIBUNALE
Repertorio 691 del 21/09/2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI. (vedi All. "D").

L'immobile e sottoposto ai vincoli ed alle disposizioni indicate nel

vigente strumento urbanistico del comune di Enna, come meglio
specificato negli allegati certificati di destinazione urbanistica.

I'unita immobiliare non fa parte di un complesso condominiale e
pertanto non e sottoposta a vincoli derivanti da regolamenti in

materia.

QUESITO E)
Gli immobili sono concessi in comodato d'uso gratuito al signor

figlio dei proprietari

QUESITO F)

Il procedimento di stima adottato nella valutazione dell'immobile in
oggetto e la stima sintetica comparativa tra i valori di mercato in
essere al momento della valutazione, per fondi aventi caratteristiche

intrinseche ed estrinseche similari all'immobile da stimare ed i valori

ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

agricoli medi riferiti al 2014, rivalutati dell'inflazione.

Tale metodo si basa sullimpiego di un unico parametro e di una
relazione elementare per risolvere il problema di stima.

Nel procedimento, la relazione che lega il parametro di riferimento

con il valore dellimmobile da stimare & del tipo lineare e
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proporzionale. Il parametro scelto come riferimento delle
caratteristiche dellimmobile risulta essere la superficie e la coltura.
Da notare che l'attribuzione del valore ad un immobile si incentra in
un fatto di previsione; il “valore di stima” non €, come avviene per il
“prezzo”, un valore storico, ma un valore che si presume possa
verificarsi in un determinato periodo, in considerazione delle
particolari condizioni tecniche, economiche e legali che caratterizzano
il bene oggetto di valutazione.

La risultanza di un giudizio estimativo nell’'ambito del settore
immobiliare, formulata al fine di conoscere |'apprezzamento di uno
specifico bene, identifica quindi I'entita che |'estimatore presuma
possa realizzarsi con la maggiore probabilita in funzione dell’aspetto
economico del “valore di mercato”.

Stabilito che il risultato della elaborazione estimale deve essere il piu
probabile prezzo di mercato, cioe quello che, tra tutti i valori possibili,
ha maggiore probabilita di verificarsi e che coincide normalmente (ma
non sempre) con il dato medio attribuibile da diversi periti allo stesso
bene, si pud affermare che saranno comunque da considerare
accettabili anche valori diversi, purché compresi nell’ambito della

tolleranza estimale (10%).
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Valori agricoli medi per Ha annualita 2014, Regione Agraria 4,

colline di Enna, Comune di Enna:

Ufficio del teritorio di ENNA

Lrd
[ = ot 2. Data: 16/03/2017
Ora: 12.11.55

Valori Agricoli Medi della provincia

Annualita 2014

Dati Pronune C lone Provinciale Pubblicazione sul BUR
ndidel 06032004 n.- del -

REGIONE AGRARTA N7 1 REGIONE AGRARTA N®: 2

REGIONE AGRARIA N.1 - NEBRODI MERIDIONALL REGIONE AGRARIAN. 2 - COLLINE DIENNA

Comuni di; CERAMI, NICOSLA, SPERLINGA, TROINA Comuni di: ENNA, CALASCIBETT A, LEONFORTE, VALGUARNERA

CAROPEPE, VILLAROSA
COLTURA Valore Sup. = Coltura pig | Informazioni agginntive Valore Sup. = Coltura pin Informazioni aggiuntive

Agricolo St redditizia Agricolo S redditizia

(Enro'Ha} (Euro/Ha)
AGRUMETO 16440,000
BOECO CEDUO 302000 480,00
BOSCO IVALTO FUSTO o000 480,00
CHIUSA G370.00
FICODINDIETO AR0D.00 2BE0.00
TRUTIETO B3E0.00
TNCOLTO PRODUTTIVO 450,00 450,00
MANDORLETO 8720.00
NOCCTIOLETO T110.00
ORTO S000.00 11170.00
ORTO TRRIGUO 1 2120.00 166D, 00
PASCOLO 215000 252001
PASCOLO ARBORATO 259000 2520.00
PISTACCHIETO G370,00
SEMINATTVO 110,00 ST 51 501000

Pagina: 1di4
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Ulficio del territorio di ENNA

'(3 ntratei. Data: 16/03/2017
F N . " . it Cra: 12.41.55
Valori Agricoli Medi della provincia

Amualita 2014

Dati Py i i Lo Provinciale Pubblicazione sul BUR
w11 del B6:03:2014 n.- el -
REGIONE AGRARLA N%; 1 REGIONE AGRARIA N': 2
BEGIONE AGRARLA N.1 - NEBRODL MERIDIONALL REGIONE AGRARIAN. 2 - COLLINE DEENNA
Comuni di: CERAML NICOSLA, SPERLINGA, TROINA Comv dis ENNA, CA CIBETTA, LEONFORTE, VALGUARNERA
CAROPLPE, VILLAROSA
COLTURA Valore Sop.> | Colmvapiin | Tnformazioni agginntive Valore Sup. = | Col pin | Tnformazoni aggiuntive
Agrienlo ELLY redditizia Agricola EL) redditizia
(Enro/Ha) (Furo/Ha)
SEMDNATIVO ARBORATO 622000 525000 51 5L
SUGHERETO 3260.00
ULIVETO 203000 D220,00
VIGNETO E740.00 10260,00

Pagina: 2 di 4

a: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriali#: 6bfe2cef6cd4d5826
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STIMA DEL FONDO SITO IN AGRO DI ENNA CONTRADA BRUCHITO —

DaNNA DI VOGLIA:

MaQ. MaQ. COMPLESSIVO

115 SEM. ARB. 700 0,825 € 577,50
PASCOLO 220 0,252| € 55,44

374 SEM. ARB. 2450 0,825| € 2.021,25
116 SEM. ARB. 2052 0,825 € 1.692,90
ULIVETO 308 0,922 € 283,98

118 SEM. ARB. 3000 0,825 € 2.475,00
PASCOLO 200 0,252 € 50,40

117 ULIVETO 2230 0,922 € 2.056,06
114 SEM. ARB. 5015 0,825 € 4.137,38
ULIVETO 935 0,922 € 862,07

518 SEM. ARB. 422 0,825 € 348,15
ULIVETO 528 0,922 € 486,82

925 SEMINATIVO 1308 0,825 € 1.079,10
ULIVETO 1859 0,922 € 1.714,00

TOTALE 21227 € 17.840,04

Tenuto conto che il dato storico si riferisce al 2014, si ritiene che una
maggiorazione di 21 punti percentuali in prima approssimazione
possa intendersi accettabile al fine di ricondurre il valore del fondo
all’attualita, tenuto altresi conto che il potere edificatorio del fondo e
stato pressoché interamente assorbito dal fabbricato esistente (ex

fabbricato rurale).

Valore finale rivalutato 17.840,04 (+21%)= 21.586,44

Valore finale Arrotondato Euro 22.000,00.

STIMA DELL'EX FABBRICATO RURALE
Il procedimento di stima adottato nella valutazione dell'immobile in

oggetto e la stima sintetica comparativa tra i valori di mercato in
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essere al momento della valutazione, per immobili aventi
caratteristiche intrinseche ed estrinseche similari ed il valore delle
compravendite nella medesima zona effettuate nel II semestre 2022.
el procedimento, la relazione che lega il parametro di riferimento
con il valore delllimmobile da stimare €& del tipo lineare e
proporzionale. II parametro scelto come riferimento delle

caratteristiche dellimmobile risulta essere la superficie:
Destinazione: Residenziale

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Provincia: ENHA
Comune: EMNA

Fascia/ zona: Suburbana/CONTRADS FARARDURS, RIZZUTO, BRUCHTO, BARDMESSA, CUTURE

Codice di zona: E2
Microzona catastale n.: 1
Tipologia pravalente: Villz e Villin

I:Isﬂlndzlane Residenazle

Valore Mercato Eﬂmq] \lilnn Locazione Iifmq X mese]
Tipologia Stato conservativo _m Superficie (LM} Min Superl’lcie (Lsna)

Abitaziani civili MORMALE 1350 33

Atwtazioni i tipo ecanomico MNORMALE 700 1050 L 3:2 4, L
Autarimesss NORMALE 300 400 L ik 2.1 L
Ville e Villini NORMALE 1100 1650 L 4.8 7.2 L
* Lo STATO COMNSERVETIVO indicato con lettere MAILSCOLE siriferisce a qualle pil frequante di Z00A

» |l Valora cilercata @ 2spressain Eura/ma riferito 2lla superficie Metta ([} cvuero Lorda (L)

* |l Valore ci Locazione & espresso in Euredmg per mese riferito alla superficie Metta (N} ceuero Lord= (L)

» Lapresenzads|carstiere asterisco [*] accante alla tipolog a segnala che 1 relatv Yalon di Mercate o di Locazions sono skat oggetta di rettifica,

= Perlz bpclogie Box, Posti auto ed SAutorimezsse aon nsulta significative il diverso apprazzaments del mercate seconde o state conservative
*  Perlatipologia Negez il giudizio 0 W /S & da intenders: rif erito alfa posizicne commerdale e non alle stats conservative dell'unitd immokiliare

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

Tenuto conto dello stato non ottimale dell'immobile si ritenuto piu

corretto adottare un valore di euro 600,00 al mqg. Per le superfici
residenziali, di 300,00 al mq. Per quelle non residenziali.

Superficie residenziale Mqg. 129 x € 600,00 AL Mg = € 77.400,00
Superficie non residenziale mqg. 16 x € 300,00 AL Mg = € 4.800,00
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Valore dell'immobile arrotondato Euro 82.200,00 (diconsi euro

ottantaduemiladuecento/00).

A tal riguardo si precisa che, tenuto conto, da una parte
dell’landamento dell’inflazione e dall’altra della dinamica anomala dei
valori immobiliari registrati negli ultimi anni, i quali hanno fatto
registrare una contrazione del mercato rispetto al decennio
precedente, l'incidenza della rivalutazione monetaria pud essere

ritenuta trascurabile e comunque, assorbita nell'importo complessivo.

QUESITO F)

Il fabbricato rurale in origine di mq. 34 & stato ampliato in assenza di
atti autorizzativi. Nel dettaglio € stata realizzata una superficie di mq.
129,00, e di mqg. 16 di aree scoperte a fronte di mq. 34 di fabbricato
rurale esistente.

Occorre pertanto procedere all’accertamento di conformita, ai sensi

dell’art. 36 D.P.R. 380/2001 e ss.mm.ii., al fine di regolarizzare le

superfici ed i volumi realizzati in assenza delle necessarie
autorizzazioni rilasciati dagli enti preposti.
Per consentire tale regolarizzazione sara necessario asservire parte
della superficie dei fondi limitrofi appartenenti al proprietario.
COSTI:
Oneri di urbanizzazione e oneri concessori = € 7.100,00
Diritti di segreteria = € 200,00
- Valori bollati = € 64,00
Spese tecniche = € 5.000,00
Spese varie = € 1.000,00
Totale costo = € 13.364,00.
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Valore complessivo lotto 4

(unica vendita indivisibile)

COMUNE IMMOBILE IDENTIFICATIVI| VALORE STIMATO
CATASTALI
1.Enna Terreni Fgl 148 € 22.000,00
2.Enna Fabbricato FGL 148 PART 844 € 82.200,00
SUB 1
TOTALE € 104.200,00
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Lotto nr. 5

Terreno sito in agro di Enna Bassa

QUESITO A)

terreno sito in enna, identificato al N.C.T. al foglio 75 particella
454, superficie 00 10 35, rendita domenicale euro 3,74, rendita
agraria euro 0,86; (Vedi All. "N™).

L'intestazione catastale non ha subito modifiche.

QUESITO B)
I dati risultanti dalle visure ipotecarie effettuate e da quelle catastali,
alle date gia riportate nei precedenti paragrafi, sono conformi ai titoli

di provenienza. (Vedi Elenco delle formalita All. “B").

Immobile di proprieta del signor-

Terreno censito al N.C.T. al foglio 75 particelle 454

Il suddetto bene viene acquistato con atto di vendita del notaio

tro |

4783/4232 del 01.08.1987.

UBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

QUESITO C)
La particella catastalmente identificata al foglio 75 numero 454, alla

data di trascrizione del pignoramento era di proprieta dell’attuale

e
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proprietario signor

acquistata con rogito notaio
1987 contro i

nata a Enna nata a

registrato al nn 4783/4232 del 01.08.1987.

QUESITO D)

-ISCRIZIONE CONTRO del 24/10/2011 - Registro Particolare 952
Registro Generale 8993, Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio
529/2011 del 27/09/2011, IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
DECRETO INGIUNTIVO;

- TRASCRIZIONE CONTRO del 18/10/2012 - Registro Particolare
7942 Registro Generale 9179, Pubblico ufficiale TRIBUNALE
Repertorio 691 del 21/09/2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.(Vedi All.”"D")

La particella ricade per la sua interezza, nella zona E produttivo -

agricolo — NTA 1979 (art. 24) pag. 23). (vedi cert. di destinazione
urbanistica All. “0")

QUESITO E)

L'‘immobile non e nella disponibilita dei proprietari in quanto
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espropriato per pubblica utilita. La particella catastale 454 é
parte di una strada comunale ricedente nel territorio di Enna

Bassa.
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QUESITO F)

Il procedimento di stima adottato nella valutazione dell'immobile in
oggetto e la stima sintetica comparativa tra i valori di mercato in
essere al momento della valutazione, per fondi aventi caratteristiche
intrinseche ed estrinseche similari all'immobile da stimare ed i valori
agricoli medi riferiti al 2014, rivalutati dell’inflazione.

Tale metodo si basa sullimpiego di un unico parametro e di una
relazione elementare per risolvere il problema di stima.

Nel procedimento, la relazione che lega il parametro di riferimento
con il valore dellimmobile da stimare & del tipo lineare e
proporzionale. Il parametro scelto come riferimento delle
caratteristiche dell'immobile risulta essere la superficie e la coltura.
Da notare che l'attribuzione del valore ad un immobile si incentra in
un fatto di previsione; il “valore di stima” non €, come avviene per il
“prezzo”, un valore storico, ma un valore che si presume possa
verificarsi in un determinato periodo, in considerazione delle
particolari condizioni tecniche, economiche e legali che caratterizzano
il bene oggetto di valutazione.

La risultanza di un giudizio estimativo nell’'ambito del settore
immobiliare, formulata al fine di conoscere |'apprezzamento di uno
specifico bene, identifica quindi I'entita che |'estimatore presuma
possa realizzarsi con la maggiore probabilita in funzione dell’aspetto
economico del “valore di mercato”.

Stabilito che il risultato della elaborazione estimale deve essere il piu

ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

probabile prezzo di mercato, cioe quello che, tra tutti i valori possibili,
ha maggiore probabilita di verificarsi e che coincide normalmente (ma
non sempre) con il dato medio attribuibile da diversi periti allo stesso

bene, si puo affermare che saranno comunque da considerare
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accettabili anche valori diversi, purché compresi nell’ambito della

tolleranza estimale (10%).

Valori agricoli medi per Ha annualita 2014, Regione Agraria 4,

colline di Enna, Comune di Enna:

Ufficio del territorio di ENNA

7
(= i, 5 Data: 16/03/2017
puos o o ; o Oma: 12.41.55
Valori Agricoli Medi della provincia

Annualitd 2014

Dati Pronunciamente Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR
.01 del 06032014 .- del -
REGIONE AGRARLA N7 1 REGIONE AGRARTA N®: 2
REGIONE AGRARIA N.1 - NEBRODI MERIDIONALL REGIONE AGRARIAN. 2 - COLLINE DIENNA
Copmni di: CERAMI, NICOSTA, SPERTINGA, TROTNA Comuni di: ENNA, CATASCTEETT A, LEONFORTE, VALGUARNER A
CAROPEPE, VILLAROSA
COLTURA Valore Sup, = Coltura pin | Informazioni aggiunfive Valore Sup. = Coltura pin | Informazoni apginntive
Agricole St redditizia Agricolo S reddilizia
(Eure/Ha) (Euro/Ha)
AGRUMETO 16440.00
BOSCO CEDUO 302000 34B0.00
BOSCO YALTO FUSTO a0 00 3480.00
CHIUSA G370.00
FICODINDIETO 3B00,00 2EE0.00
TRUTTET BIB0,00
TNCOLTO PRODUTTIVO 420,00 450,00
MANDORLETC 8720.00
NOCCIOLETO TLI0.00
ORTO S000.00 11170.00
ORTO TRRIGUO 12120.00 1 GGED, 00
PASCOLO 215000 252000
PASCOLO ARBORATO 259000 2520.00
PISTACCHIETO G6570,00
SEMINATIVO 210,00 ST ST S010.00

Pagina: 1did
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Ulficio del territorio di ENNA

fe ntrate‘ ga[a:lmiti.i;:;[:n
ra: 12.41.53
Valori Agricoli Medi della provincia

Annualita 2014

Dati Promuncis tor Ci isstone Provinciale Pubblicazione sul BUR
n. 11 del 06032014 n.- el -
REGIONE AGRARLA N1 1 REGIONE AGRARIAN®: 2
REGIONE AGRARIAN.1 - NEBRODI MERIDIONALT REGIONE AGRARIAN. 2 - COLLINE DI ENNA
Comuni di; CERAML NICOSLA, SPERLINGA, TROINA Comneni di: ENNA, CALASCIBETTA, LEONFORTE, VALGUARNERA
CAROPEPE, VILLAROSA
COLTURA Valore Sup. = Colmra pit Informazioni agginntive Valore Sup. = Coltura pii Tuformazioni aggiuntive
Agricole % reddilizia Agricolo S reddilizia
(Enro/Ha) (Enro/Ha)
SEMINATIVO ARBORATOD 622000 H250,00 Ll sl
SUGHERETO F2ed 00
ULIVETO 2030,00 G220.00
VIGNETO 8740,00 10260.00

Pagina: 2 di 1

Tenuto conto che il dato storico si riferisce al 2022, si ritiene che una
maggiorazione di 21 punti percentuali in prima approssimazione
possa intendersi accettabile al fine di ricondurre il valore del fondo
all’attualita.

Seminativo mq. 1035 x € 0,591 = € 611,69

Valore finale rivalutato 611,69 (+21%) = € 740,15

Valore finale Arrotondato Euro € 800,00.
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L'immobile non & nella disponibilita dei proprietari in quanto
espropriato per pubblica utilita. La particella catastale 454 e
parte di una strada comunale ricedente nel territorio di Enna

Bassa.
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Valore complessivo lotti

COMUNE VALORE STIMATO
1.LOTTO € 39.450,00
2.LOTTO € 18.000,00
3.LOTTO € 106.500,00
4.LOTTO € 104.200,00
5.LOTTO € 800,00
TOTALE € 268.950,00

Conclusioni

Sulla base dei nuovi accertamenti catastali effettuati e stato

riscontrato che le vecchie intestazioni catastali sono rimaste invariate

ad eccezione di due immobili:

1) I'ex fabbricato rurale foglio 148 ex particella 120 € oggi identificato
catastalmente con la particella 844 dello stesso foglio;

2) La particella di terreno foglio 148 ex particella 119 €& oggi
identificata catastalmente con la particella 925 dello stesso foglio .

Le modifiche sono dovute a seguito dell'introduzione in mappa delle

porzioni di fabbricati non ancora censiti all’'epoca della prima

RUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 6bfe2cef6c4d5826

redazione della relazione di consulenza (vedi tipo mappale prot. n.
EN0030971 del 23.04.2018 e planimetrie catastali aggiornate allegate

alla presente relazione).

Quanto alla formazione dei lotti, si ritiene che gli stessi debbano

essere mantenuti cosi come proposti in precedenza. In particolare il
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lotto 5 il quale, come gia evidenziato a suo tempo nella relazione gia
depositata (vedi quesito “E”, capitolo lotto 5), trattasi di porzione di
strada comunale che “non e nella disponibilita dei proprietari in
quanto espropriato per pubblica utilita. La particella catastale
454 e parte di una strada comunale ricedente nel territorio di
Enna Bassa”.

Relativamente alla particella 454 indicata sia nel lotto 4, sia nel lotto

5, si precisa che la stessa, per un mero refuso di stampa, € stata

inserita nella descrizione del lotto 4 in luogo della particella 518.
Infatti, nel quadro riepilogativo del lotto 4 (che si richiama di seguito)

e stata correttamente indicata e stimata la particella 518.

PARTICELLA QUALITA' SUPERFICIE | VALORE AL VALORE
MmaQ. MaQ. COMPLESSIVO
115 SEM. ARB. 700 0,825 € 577,50
PASCOLO 220 0,252 € 55,44
374 SEM. ARB. 2450 0,825 € 2.021,25
116 SEM. ARB. 2052 0,825] € 1.692,90
ULIVETO 308 0,922| € 283,98
118 SEM. ARB. 3000 0,825 € 2.475,00
PASCOLO 200 0,252 € 50,40
117 ULIVETO 2230 0,922 € 2.056,06
114 SEM. ARB. 5015 0,825 € 4.137,38
ULIVETO 935 0,922 € 862,07
518 SEM. ARB. 422 0,825| € 348,15
ULIVETO 528 0,922 € 486,82
925 SEMINATIVO 1308 0,825 € 1.079,10
ULIVETO 1859 0,922 € 1.714,00
TOTALE 21227 € 17.840,04

Al punto nove della descrizione delle particelle componenti il

lotto 4 leggasi:
9. terreno sito in Enna, identificato al N.C.T. al foglio 148

particella 518, superficie 00 09 50, rendita domenicale euro

4,06, rendita agraria euro 2,15.
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A seguito di tale doverosa rettifica e precisazione ed alla luce delle
nuove condizioni, si & proceduto infine alla rivalutazione dell’intero
compendio quantificato in complessivi € 268.950,00.

Per ulteriori approfondimenti vedi paragrafi dedicati alla formazione
e stima dei lotti.

Cio & quanto in fede pud rassegnare con la presente relazione, a
compimento  dell'incarico ricevuto, afferente Il presente
procedimento. Si rimane a disposizione per ogni eventuale
chiarimento.

Villarosa li 24 maggio 2023

a: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriali#: 6bfe2cef6c4d5826
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