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1.Premessa
In data 05 seftembre 2017, nel Trbunale di Enna. il softescrito ing. Antonio Berdocchi, con

studio tecrica in Nicosia alla \Via Dal Tribunale n* 1, innanzi & Funzionario o Cancalleria,
dichiarava di acceftara Fincarico quale Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimanta in
epgrafe. in rferrmento al decreto del G. E. dolt.ssa Evelia Tricani, del 28.08.2018 &
prestava il giuramentd seconda il ro di cui alla nuova formulazions delfad. 161 disp. att.
cod. proc. Civile, come modfficato dal D.L. n. B3/15 convertito nella legge 056.08.2015 n°
132.

L e - i

il G. E., nel suddeilo decrelo di nomina, disponeva che il sottoscritte, relativamente ai bani

pignorati ai coniugl

enframbi residenti ad Enna, Via Pergusa n" 238, rispondesse ai
geguenti quesiti

a) identificare esottaomente | benl pignorati, eventuall pertinenze € accessori,
indicandone | dati catastali ed 1| confini qual emergernti dal sopralluogo e dallesame
degli atti e dei decumerti prodotti, nonché la conformitd dei dati stessi rilevari in
sede di sopralluogo con quelli emergenti dai certificati in atti;

b) werificare lo proprietd dei beni in capo al debitore, indicandone il regime
patrimeoniale ove coniugato, e specificando, altresi, se essi siano in comproprietd o
meno con altri soggetti;

¢) occertare [esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuitd delle
trascrizioni nel ventennio anteriore alla data del pignoramento:

d) precisare, se del caso, la impossibilitd di procedere a un completo accertamento per
la incompletezza della documentaziene prodotfa, indicando la documentazione
mancante;

e) occertare se il/i bene/i immebili risultine o meno cccatastati, provvedends, in caso
negativa, allaccotgstamento oveero ad eseguire ke varazioni recessarie per
laggiornaments del catasto provvedendo, altresi, in caso di difformitd o (di
mancarza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione ¢ redazione;

f) accertare se sulbene graving iscrizioni o trascrizioni pregiudizieveli, indicandore gli
estremi; elenchi le formalitd (iscrizioni, trascrizion) da cancellare con il decreto di
trasferimento;

g) indicare, previa aocquisizione o aggiornamerto del certificoto di destinazione
urbanistica, le destinazione dei/i bene/i prevista dalle strumento urbanistico
comunale vigente:

h) accertare, per i fabbricati, la conformitd alle vigenti norme in materia urbanistico-
edilizia e, nel case di irregolaritd, accertare se gli stessi siano suscettibili di
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sanatoria, quantificande il costo della stesse, indicando le somme da pagare a titolo
di oblaziene, ronché tutti gli oner concessori (oneri di urbanizzazione e cost di
costruzione), indicandoli anche in via approssimative, se non sia possibile una esafta
determinazione, precisi se esistone procedure amministrotive o sanzionatorie;

i) werificare se | beni pignorati siane gravati da censo, livelle o use civico ¢ 22 viSia
state affrancaziong da Tali pesi, ovwero che |l diritto sul bene del debitore
pignorato sia di proprietd, ovvers derivante da alcuno der suddetti titali:

1) indicare limporte annuo delle spese fisse di gestione e manutenzione, eventual
spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancorg
scaduto, eventuali spese condominiall non pagate neglh ultimi due anni anteriori alla
data della perizia, del corso di eventuali procedimenti giudiziar relativi al bane
plgnoraro;

m) occertore inoltre per | benl immobili ad use abitative, gli indici di prestazione
energetica dellinvelucro e globale delfedificio o dellunitd immobiliore e lo classe
energetica corrispondente, cosl come previsto dal decreto legislative del 19 agosta
2009 n. 192 e succ. modifiche ed integrazioni;

n) accertore se i beni pignoroti siano occupati dal debitore, affittati o locati,
indicandone | canene pattuite, lo sua congruitd, Feventuale date di registrazicne, la
scodenza dei relativi contratti nonché l'eventuale esistenza di un giudizio in corso
per il rilascio;

o) evidenzigre gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicandone
la tipelogia dei bemi (ad es. casa singola, appartamento in condominio, negozio,
terrenc edificabile coltivato o bosce ete ) e le localitd in cui 51 froveno; fornire |
dati essenziali al fine di consentire limmediata percezione di un interesse acquisito
(es. superficie, destinazione d'uso, numero di vafi, anno di costruzione, stoto di
conseérvazione, esistenza di wincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilitd o
indivisibilitd, di diritti demaniali, di usi civici ete.):

p) determinare il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di
mercato, tenendo conto: delle modalitd di vendita del bene (asta giudizioria) e del
fatto che, in sede di vendita, va effettuata almeno urofferta minima in aumento:
oltre che del costo delleventuale sanatoria;

q) indicare l'opportunitd di procedere alla vendita in unico lotto o in pid lotti separati
(spiegandone le ragioni), predisponendo in ogni caso un piand di vendita dell'immobile
o dei lotti, provwedendo, ove necessario, olla realizzoziore del frazionamento, previo
agutorizzazione del Giudice:

r) allegore idonea documentazione fotografico esterna ed interna (almens una fote
per vano) degli immobili pignorati, direttamente rel formate digitale pid comune
(tiff efo Jpg) secondo le allegate "indicazioni® ed acquisire la planimetria catastale

dei fabbricat;
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5) accertare, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione della quota di pertinenza
del debitore esecutato, terendo conto della maggiore difficolrd di vendita di quote
indivise, precisi se il bene risulti comodamente divisibile, identificandore, in caso
af fermativo, le quote che petrebbero essere separate a favore della procedure;

t) accertare se il trasferimento del beni pignorati sia soggetto al pagamenta dellTVA,
fornendo, in cago pogitivo, i dati occorrenti per o relative npplimzinm & An
particolare, se gli alloggi abbiano caratteristiche di cui alfart. 13 Legge 408/4% e
successive modificazionl, o s& abbiano le caratteristiche di abitazioni di lusss;

u} werificare la correttezza dei dati riportati rellatto di pigroramento e nella reta di
trascrizione (o in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramerto e nelle
note di trascrizione), in particolore accertando che il pignoramento abbia colpito
quote spettanti ol debitore & che vi sia corrigpondenza tre il singolo atte di
pignoramento e la relativa nota.

2. Le operazioni peritali

Linizio delle operazioni pertal veniva fissato per il giomo 05/10/2017 alle ore 10,30, presso
i appariamenio pignorato. sitc ad Enna alla Via Pergusa n® 238 = Plano 5°.

Dopo aver espletata le Sperazioni di sopralluogo, veniva, di comune accordo, fissata b data
del 12102017 peria visita agh aifn beni oggeito dellesecuzione esecutiva, rapprasamtat
da un fabbricato rurale con una pormons di lermeno attiguo siti ad Enne alla Contrads
Baronessa

3. Risposte ai quesiti a), b), c) e d)

Ezaminati gli stii del procedimento esecutivo si & proceduto sifesatta individuazione da

beni oggetto del pignoramento

Cerificazione catasiale:

1) apparamento sito al quinto panc d un immobie sito ad Enna alla Via Pergusa n® 238,
censito al catasio fabbricati al foglio 39, sezione urbana S, particella 12111, subafterna
20, categona A/2 classe 1°, vani 6.5, superficie catastale 120 m* . escluse aree scopérte
118 m, rendita catastale € 362,55, || suddetto mappale deriva dalla soppressone dal
mappale 587 sub 20, gusia Varnarions del 0B.01.2014 prot. n. ENODODS20 per
alineamento mappe.

L'appariamento risulta intestato in catasto in regime di comunione legale dai bani, al

COniugh:
L\ &=~ |
I ¢ ioprietario per Y
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. |
proprietaria per sugli immobili oggetio della superniore “cerificazione catastaia®

Ed e a loro pervenutd per atto a rogito del Neolsio Salvatore Argento di Enna in data

08.08.1993, rep. n. 95508, registralo a Enna in data 2208 1583 al n. B516/7910, da

potere dii Gallong Emanuele nalc ad Enna il 06.09.1521.

2) ex fabbrcato rurale sito slia C/da Baronessa in agro di Enna, censito al catasto
fabbricati dal Comune di Enna al foglic 43, paricella 685 categona A3 classe 2°, vani
7.5, superfice catastale 197 m’ rendita catastale € 40284, || suddettc mappale
derva dalla soppressiona del mappale 51 per passaggio del fabbncato rurake al calasio
fabbricati con il Tipo Mappele prol ENOOB416S del 30112018 e successiva
Dichiarazione di Fabbricato Urbano di cui & prot. ENOD26938 del 25,06 2019
ii fabbricato risulia intestato in catasto, in regime di comunione legale del beni, ai
cordugi:

-
I roncetano par %

.
propnetana per ¥

I wudcterny fabbricars, of momente del premoramenis iullove aroone eocalasfato come fabbricaia

rurade con particeila n® 51; wolire, dall'esame delln stain dei fuoghi effeimatn b dawe J2002007,

erg enverso che, sio T sagema ohe fo dextinazione o ‘uso del fabbroato in moppa non corrspondeva

a guella dells state O foi,

In piferimento @ cid, al fime di porer proseguire le operasion periall o soffoscritto, oo ooy

JOX 2008, relaziowmava sulle sioie of fette of Gialfice delle Esecuzion, cliiedends un indirizoo in

RTEFiTG:

Il 7, E, preso atio dello sigle o fatie, cuiori=ava | somoscriite ad effetiuare i mugvo

gecakesigmente con Il passapgio ol fobhricate dol Caleste ferremi ol Cataste fabbeicart ¢ a

comiatrilizzare gli onerd relaitvl olla eveninale samatoria ¢ alle presumibill demolizions,

Lrveecatn O, Cantopo, (epole fegli-esecutat, in dote 90 1000E, rasmeneva al soffoseritia ym

miiha  mella  guole  vemig  affermais  festuaivenie ¥ miei  asisniti etanne  procedendo

all'accatasrammenio deflimmobids wito v cds Baronesss o & chisrire Is gquestioni afferenc fa sua
elfertive consistenrs od i l,:-rr\-:h!ll'fmq i diverss corrispandenza tra if lato catzsrals & quells reals,
avends alluopo ncaricate (| goometra Paole Dibilie. Le rappresento sin d'ora che (3 copsistenza

efferriva delimrnoddie & qr.r-tl'n".l ool o i emsms lp-a-u-:lduﬂ FArr ala -E;ﬂqxlwdﬂfﬂl’f e agrey

A paniribuire o socertarmento O el sfate O coss poird confribuire s Ipr.q,.q_f"ﬂpn;- deflatre o

EroVEITiEnT el d {rrarraoedadile Prwm_frﬂ;-l s ﬂ'l'.;.lr;u'q deflfarre off virafizie in fvors .fT.I'J arruraly
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propriccari. L'atte di preveniensa ¢ state stipalate in dacs $5/o5 e in notar Likeris [N Sabve
frep. sy p s4dy) regristrato al n. ggo...."
In relazione a guesta noia, i xotoscriio in dioi 15102008, chiedeva una provega delle operaziomn
peritali al fine oi valuiare ¢ vertficare quamio gffermate doll 'ovwocate o parte, poiche i coxo di un
pasitive riscomtro delle iesso, cvredbe sicluse lo pecessitd di prediyporre umg somdieca @0 delfe
evenim aemaolizion,
Oiterara fia proroga, o solmscrinte, i data 19012008, relazionave al G E ché lo ditta esecnnaia
avieve solo i parte adempinto a quanio diohiarato dal swo legale & parte. avendo proveeduio a far
irsertre in mdppsa Cexatia sagowa dell 'ex fabbricaro rurale (ipe mappale prof. ENOGSS 66 oel
F0 1By che, con questalio, aveva aoguisito d meove menero di paclivelle 663, ma aon avendo
coinpledo futto I 'iter dell 'eccotasiament con la predisposiziony delle planimetrie interme
Perignia, i softaserit conslende, chisdeva o poter procesiees el tievis allo predispoxizione della
planimetria degli brterni e, guindl, alla redacione dell ' Attestain df  Prestazione  Energeiica oo
dposingre presso | poriale del Assessorsio ol Lrergia della Kegnone Sicinano
Tirle autarzzasione che vemive concessa con Dondinges del [TO070019, con Nossepnesione of un
laxso di tempo & sessania gioend di.tempso per gl adempimenti mascanti
3) due appezzament di terreno sii alla Cl/da Baronessa in agro di Enna, altigui al
fabbricats di cui al punto 2), cansdi al catasto lermani dal Comuna di Enna al ﬂ:rg!ib 43
particelia 568 del'estensione di 4510 m®, qualitd uliveto di 2° classa, con
Heddito Domenicale di 24 46 € e Reddio Agrano pari 2 € 1630,
mappaie dernvanie dalla soppressione della paricalia 50 con 0l Tipo
Mappale prot. EMODE4 166 dal 30.11.2018,
particella 670 dell'estensione di 2190 m*, qualita vigneto di 2° classe,
con Reddito Domenicals di 1923 € & 752 € di Reddéo Agraro
mappsia denvante dalla soppressione defla parficalla 52 con il Tipo
Mappse prot. EMODG4166 del 30.11.2018
Entrambi questi due appezzamenti & terreno risultano intestati in catasio in regime
di comunione dei beni, ai coniugi:
B CiDARE
I oprictario per 14
-
proprietara per 3.
| due apperzamenti di temreno e l'ex fabbricalo rurale sono a loro pervenuti per atto di
vendita 8 rogilo del Molgio Graziella Fiorenza di Enna in data 25.05.1997, rep. n. 11828,
trascritio ad Enna in data 05.06.1957 ai nn. 4761/4368; da potere dei [
-}
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suddelio atto era soggetio a condizione fAsclutive Ypso iure ipsogue faclo” senza bisogno di
statuizione di magistrato & senza che dalle slesse possano ripetersi le presiazioni gia fatte,
poiché la parte cessionana NG = =2 obbligata perse e
loro aredi ed aventi causa & somministrare, alla pare cedenie IIINIGTGEGEEGEGEGEEEGEGE
B - . e matenale, prestando tutli | servizi di cui avrebbero avuto
bizogno, nessuno escluso o ecgefiuaio, compreso medici 8 medicing In caso dl malatEa
Inalire, la parite cessionaria si era impegnats a nan alienane finché fosser in vita | cedeant|,
quanto acquistaio, a non costituine dirth reali su di esso, dovendasi ogni atio di tale natura
ritenersi ineficace.

Al | suddet] benl erano pansanuti per atta di wvializio
a rogito del Netaio Liborio Di Salvo di Enna in data 150515972, rep. n. 1874373427
trascritto ad Caltanissetta in data 16.06. 1972 ai nn. BF333427, da potere dic I
|
-

3.1. CARATTERISTICHE E CONSISTENZA DELL'APPARTAMENTO SITO ALLA
V1A PERGUSA M. 238 {IMMOBILE 1)

Come evidenziatc dal disegno della pianta sofio riportato, trattasi di un appartamento
mansardaio posio aii ultimo planoc di un condominio dotato di ascensore.

| scffitti delfappartamento risultano leggerments inclinst, con un'altezza interna netta
wvarighile da un massimo di 3.28 m. sul retro, in comispondenza del soggiemo, del bagno &
di una camera, & da un minime di 215 m. lungo |a parte antenore, prospicienta la Via
Pergusa, dove s ha la cucina, il pranzo & una camera da letio,

Liintere edificio, realizzato allinizio degli anni '70, con regolare Concessione Ediizia, ha
gtruttura portanie in cemento armato e tampognature composte da un mattone esterno in
laterizio pieno dello spessore di 12 cm., da una cemera d'aria centrale & da un altro
matione n laterizio del Upo forato di 8 cm., | iutlo par una larghezza tolaie del muro di 30
cm., mantte lutls e tramezzaiure inlerme sono in lsterizio forato dello spassomn di B cm.

Gii imonaci esterni, reakizzati al civile con tonachina fipo Li Vigni efo Terranova, presentano
un inizio di degrado, speclaimente in comispondenza degli aggetti dei balconi e dells
pansdine

La coperiura dell'interc edificio & a tefto inclinato ad unica falda con rvestimento in fibro-
cemanto @ opportuna coibentazione; la porzione prospicients la Via Pergusa, in quanto tatto
mansardsio, esplica, contemporaneamenta |& funziona di tetic & pammie perimetrale

dell'appartamento dei [IININGG_—
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Alfappariamento si accede percorrendo per intero la scala condominiale afo utlizzando
I'ascensore posio 8 leio di essa.

Superaia la porta di ingresso, si apre un piccolo ambiente corndoio, di 5,25 m, dal quale &
possibile acceders ad una camera da letto della supedficie di 14,31 m” o incltrarsi, dopo
aver superato una poda intema, nel lungo comidolo (esteso 856 m*) che costitwisce i
disimpegno degli altn ambienti dell abitazione.

Sul lato destro si aprona e porte della sala da pranzo, con superficie 1584 m, e della
cucina, estasa 1520 m*, mentre, dal lsto sinisiro, si hanno una camera. dellestensiona di
14,80 m?, il bagno di 6,60 m’ e il soggiomo dell ampiezza di 17.20 m?, in posiziona cenltrale,
infine, si ha la lavandera di 3,56 m*.

Dal lato opposio del cormdoio invece si hanno due smbient| Ja cucina estesa 15,20 m*e la
sala pranzo con superficie di 15,84 m*.

Dai tra vani prospicert la Via Pergusa si aprono tre balconi ugnali nielia forma & nslia
superficie pari a 2,00 m? ciascuno, mentra dagli altd lati sl hanno sole finestre abbastanza
grandi da garantire un'adeguata asrazione e lluminazione degli ambienti.

Dalla somma delle suparfici del vani di cul & costitullo 'appartamento si evince che asso ha
un‘estensione netta abiabile di 101,12 m® ed occupa un'area totale comprensiva dei mur
parimetral 118.00 m*.

L'appartamento & intermamente rifinito con intonaco oel tipo civile. cara da parsti @
tinteggiatura lavakile alle pareti.

La pavimentaziona di tufti | vani & in piastrelle di ceramica.

Cluella del bagno, della lavanderia e della cucina & in monocotiura delio stesso tipo e linta
del rivestimento delle pareti, & in tuttl | casi arriva alfsitezze di 2,00 m.

Reloaione Perital: I oo 62

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fremin Ou BERTOCCH AMTORMID Emesan On: AFUBAPEIC £ P A WG CA 1 Sorie ¥ 25b0 030 3080 0o 00 Sa 7 a4 e Fhic

2



Il bagno & dotato di tazza, lavabo, bidet e vasca da bagno. con alimentazione ad acgqua
caida & fredda, mentre naila lavandena sono presenti |2 tazza, |a doccia e una plletta.

L& pore intarne sono in legno tambursto. aicune dotate di vetri non trasparenti, quells di
accesso allappartamento & in legno masselo, mentre gli infissl estami sono in alluminio
anodizzato & dotati di avwolgibili in plastica

L'alfloggic & dotaio di una caldaia murale sutonoma, alimentata a gas matano, che consents
il riscaldamento invernale a termosifoni & la produnione di acqua calda,

In genarale I'immobile si presanta in buone condizioni di manutenzsone igienico-sanitans ed
& perfeiiamente abiabile,

32 CARATTERISTICHE E CONSISTENZA DELL'EX FABBRICATD RURALE

ALLA CONTRADA BARONESSA SNC (IMMOBILE 2}

Come avidenziaio nel disegno in planta sotto evidenziato, trattasi di un immobile di remota
realzzarione, ad unica slevariona, con sfruttura porante in muratura, indubbiamente
reaizzato in epoche diverse con laggiunta, via, via di nuovi ambianti

in pianta il fabbricato s adagia all'acchvila del terreno. sviluppandosi su tre diversi el
cosl da posars| e seguire; senra signfcative opere di sostagno, Frandamento del temeno.
Anche la coperlura & (etlo a due falde, in coppi siciBani, segue Fandamento del terreno con
la faida a desira, rispetio al piarzale estermo molio pil ampia in quanic destinala a coprire
futtl gil ambienti posti alla quota infericre, Solo una piccola porzione o fabbricato, posta
lungo il late pid a monle del fabbricato e, probabimente, anche guella di pid recente
realzzarions, ha una coperura ad unica falda

L'accesso al fabbricalo avwiene atiraverso quatto diversi ingressi - uno direttamente dal
terfeno & tre dal piazzale esterno, di questi, il primoe, piu in basso, permette di entrare
direftamente nel salone-soggiorno dellampiezza di 3408 m® dal qusle & possibile
immetiersi direttamente in due diversi ambiti del fabbricato.

Infatti salendo | due gradini che s sprono centreimente in fondo al salone. & avanzando
sotio un arco in pietra, s givnge aila sale da pranze, di 18,19 m’, &, quindi, dopo aver
superaio un piccolo disimpegne, che & anche dolalo d un sccessn dallestama, ad un
bagno (1,890 + 3,25 | m* fotali) & ad un vano designato quale ‘camera 1" di 12,40 m?,

Mertre affrontande una piccola rampa di scale, sulla sinistra (cingque gradini in utho), si
arriva alla cucina, ampia 15,54 m*, alla qualé & possibile ntrodursi anche delfestemo, dal
piazzale di cui si riferiva in precedenza.

Il ferzo sccesso dal piazzale immette direttamente nella ‘camera 3" di 18,680 m® che &
coflegata alla cucina atiraverso una poria dove insistono tre gradini. Da questa camera s
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entra nella "camera 3" (18,02 m“) e da essa ad un rposiiglio che cosfituisce anche il
disimpegno di un bagna (8,42 + 3,75 | m* totali).

FABBRICATD EX RLURRLE
CONTRADA BARDKESSA SRC ENNA
SCald 1:164

]

B s EE—— ] '

— ‘

Tutti g ambient sono privi di soffito ed evidenziano chisramente la struftura porianie in
legno del tetto, negli ambienti pil grand| a capriate & in guelli pid piccoli con pil semplicl
travi, travicedl & tavalato, comungue anche loro inclinate a saguire ['andamento dal tetio.
L'appariamento & intemamenie rifindo con intonaco del lipe civile e tinteggistura Evabile
alle parsti

La pavimentazions di futh | vani, compresi | due bagni, & in mattonelle di gress ceramicato,
tranne in cucina dove & presente un tradizionale pavimento in segalo di marma.

Relarions Peritale I 00, 107
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| nvastimenti delle pareti dei bagni della cucing sono in piastrelie di ceramica sino all'altezza
& 180m,

| bagni sono dotat di lazza, favabo, bidet & doccia, in uno dai due vi @ anche una piletta, &
sono slimentati con acqua caida forniia da due scaldabagni elettnc.

Le porte interne sono in-jegno-temburato, le quatiro di accesso dall'estemno al fabbricato
sono in kegno masselo, mantre gl infissi estemi sono in parte in alluminio anodizzalo! e in
parte di legno dotate di ante anch'esse in legno.

Il riscaldamento invarnale & assicuralo da un caming a legna sfuato nel salone pancipale.

In genarale, I'immaobile si presenta in buone condizioni igienico-sanitare, le rfiniture interna,
pur datate, sono in buone condizion! di manutenzione ed & parfettamente abiabile

3.3, CARATTERISTICHE DEGLI APPEZZAMENT! DI/ TERRENO 3ITI ALLA

kIS A& A PN SSLEEs A FR AN JIR AR AN P A

CONTRADA BARONESSA SHNC (IMMOBILE 3)

Limmobie indicatc col numero consste in due piccoli appezzamenti di terreno che
aitomianc || fabbricato di cui al punic precedente, La loro collura in atto cormsponde
esattamente & guanto indicato nel carificato catastale, 8l ha quindi, un pccolo wigneto &
uliveto di quasi mezzo aftaro. | limii della propreta sono regolar mentre lunga il tato dastro
confinano con il Vallone Bamnessa.

4, Risposta al quesito e)

| fabbricati dopo e operazioni delle quali 5i & riferito in precedenza. risultano regolarmeanta
accatestali. Le uniche differenze rispetto allefo di pignoramento immobiliare di cui alle
cerificazione notarile, redatta dal Molaio Alessandro Leconardl di Regalbuto, riguardano le
intestazioni numeriche delle particelle di cul al gia citalo Tipo Mappale prot. ENO0S4 165 del
30.11.2018

5. Risposta al quesito f)
Consuftati | regisin di pubblicta mobikare presso FAgenzia delle Entrate — LUifficio ded
Temitorio di Enna, nsulta-che dal gioma 01/01/1995 & tutte il 31/07/2019 gll immobili oggetio
del pignoramento rsultano iberi da pesi, oneri, vincoll & trascrzioni pregeudizievol, nonché
da iscizionl ipotecarie & privilegl, ad eccezione di quanio appresso indcato:
s Pignoramento immoblliare del 26/1 1/2016, relatvo alf esecuzions di cui alla presents
relazione;
» |poteca wvolontaria iscritia, sugli immobili oggetto della supericre “cerificazione
catastale” di cui al punto *3°, ad Enna il 27/011/2008 =i nn. 877/98 per € 170.000V00
centosettantamila/00), di cui 100.000/00 per sore capitale, in dipendenza del
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contratio di mutuo @ rogito ded Nofaio Filomena Greco di Enna in data 23101/200%
repartono n. 207757601
a favore di
¥ BANCA DI CREDITC COOFERATIVO LA RISCOSSA DI REGALBUTO -
SOCIETA COCPERATIVA, con sede a Regalbuto alla \Via Monsignar Vito
Permicone n. 1,8 oon codice fiscale 000377 50885:
sontno

Ipoteca legale iscrtla, sulla mets (172} indivisa degli immobill oggetio delia
supanone ‘cerificezione catasiale”, ad Enna In data 011072013 al nn, TE54/542
par €. 93,782, 76 (novaniatresatiecantoottantadus/78), di cul € 42 891,38 par sorte
capitale, in dipendenza del Ruolo Esatioriale emesso da Riscossione Sicilia SpA.,
con sade ad Ennain data 30/08/2013, reparono n. 488242013
a favore di;

¥ RISCOSSIONE SICILiA SPA, con sede ad Enna, Piazza Villadoron. 1 &

con codice fiscale 00833520150;

conmn:

BPA NG CAS Seria® SehX3HdSdalnlEinbTaldcid il

lpoteca giudizishe iscritta, sulla metd (1/2) indivisa degli immobili oggetlo della
supenone “cerificazione catastale” sd Enma in data 18/01/2018 ai nn. 254/18 per
€ 3500000 {rentacinguemila/id), di cui € 2511851 per sore capiais, in
dipandenza del Decreto ingiuntive emesso dal Tribunale di Genova in dats
18/11/2014, reperorio n. 3915,

a favore di

¥

contmac

%
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6. Risposta al quesito g)
Tutte l& prescrizioni arbanistiche relatve alle zone dove sono aliocall gii Immobii sonc
espresse attraversa i norme tecniche di attuazione che fannc parte inteégrante dellallegato
Cerificato di Destinazione Urbanisia rilasciaio dal Dingenle dellAree 2 Tecnica e di
Programmazione Lirbanistica in data 18/02/2012 Doc, n. 8072018
Si riportanc di seguito la informazioni per ciascun immaobile di base contenute nel predetic
cartificato.
6.1 Immobile “1"
Inbase al Fiano Regolalore Generale Comunale vigente (approvato con DA n 49 del
23031879 & ss.mm.il), la zona, antro cul ricade [area inleressata, & clazsificata; B2 con e
saguent! intersezicni parziali Saturazione & sosfiluziona - Risanamento — Infrastrutture
viare
Mentre in base al PRG. adottato giusta delibera Commissariale n. 106 dei 05/1Z20i7,
pubblicato in GU.R.S., parte |l & Il n. 8 del 230272018 e, quind, per il momento. in
salvaguardia, ['area intaressats, sempre con intersazioni parziali, @ cosl clesaficata: Centro
Stosico — Aree non edificabili - Infrastrutture viarie — Zona di recupers 5.0
Inoltre riguardo al PAI {Piano di Assetto Idrogealogico), I'area presenta dissesti per Crollo e
Rihaltameanto attuaimente attivi, con un livelio di pericolo e rischio malte elevats.

Im il S
In base al Piano Regolatore Generale Comunale vigente, questi immobili ricedong in zona
“E" Produttivo agricalo.
Mentre in base al PRG adotiato, giusta delibera Commissariale n. 108 ded 05/122017, g
immobili icadona, can interserions tolale, in Area boscaia
Riguarde al PAl (Piano di Assetto ldrogeciogico), l'area presenta dissesti relativi a
Colamento lento in stato di quiescenza con un vello di Pericolosita “P1°,

7. Risposta al quesito h)
L'immaobile, atualmante, & conforme alle vigenti norme in matera urbanistico-edilizia vigned
ned Cormune di Enna.

8. Risposta al quesito i)

Tutti ghi immobili pignorati non sono gravatl da censg, livello o uso civico.
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9. Risposta al quesito l)

L'appartamenio sio alla Via Pergusa 238 & ubicalo allintermo di un condominio partanto ko
stesso & soggeifo 8 spese fizse e di manuienzione ordinaria pan a circa € 645,00 Manno,
che rguardano, nello specifico, le quote spettanfi per la manutenzione e sicurezza
del'ascensore, per a8 pulizia delle scale, per lenergia eletirica & per | companss
alfammirustratone,

Mgl ubtimi annd non sono state deliberate spese per manutenzioni stracrdinarie.

Tutte le spese condominiall risultano regolarmente saldate

9. Risposta al quesito m)

Al fine di determinara gli indici di prestarions anergetica dei dug immokill abaativi, i
sottoscrittc ha elaborato per ciascuno di essi apposiio Attesiato di Prestarions Energatica, |l
cosl detto APE.

9.1 Immobile “1"

Cluesto immoebile & risuliato di Classe Energetica F con un consume di energla annuale par
a 182,70 Kwim?,

La copia cartacea dell APE. munia dell'attestazione dell’avvenuto carcamenta nal Catasto
Energetico Fabbricati del Dipartimenio Energia dalla Regione Sicliana con ['dentificafivo
"ID: 584245, & riportata fra gii allegati

8.2 Immobile “2"

CQuesto immobile & risultalo di Classe Energelica E con un consuma di enengia annuale pan
a 136,40 Kwim?,

Come per limmobile “1°, copia cartacea dellAPE, munita dell'stestazione dell'avvenuto
caricameanto nel Catasto Energefico Fabbricati del Dipanimento Enengia dalla Regione
Siciliana con lidentificative “ID; 564584, & riportata fra gli allegati,

10. Risposta al quesito n)

Limmoblle sito alla Vi Pergusa 238 & attuaimente occupato dala famiglia del sig
|

L'immobée sito alla C/da Baronessa snc @ a disposizione degll siessi & wene occupato solo
nel parodo estivo o rai fine settimana per diversivo.

11. Risposta al quesito o)

11.1 Immobile “1"

L'appartamento in condominid sito alla Via Pergusa 238, & ubialt in un'area semipariferica
delle citid, lungo un'imponante via di accesso alla citta alta.
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La zona risulta ben servita da tutti | servizi urbani, & dotata di ampl spazi a parcheggio ed &
senvita da linee di aulobus urbano che la pongene in collegamentio con tutte le afire zone
della citta, L'immobile, per la sua posizione semicentrale, é anche facimente raggiungibile
dalle grandl arterie di collegamento interurbano, senza doversi immergersi nel traffico
dttadinc. Mel dintorni ded febbricato sono anche presenti numercsl negozl di varno tipo ed €
poasibile approvvigionars & fane acquisti van senza dover ncorrene all’auto.

Il condominio non & soggetto a wvincoll siorc ed artistici.

La consistenza e le carattenstiche del'immobile sono stale dettaglistaments descritte al
precedente punta 3.1 di questa relazicne.

112 Immobili “2 8 3"

Gli immaobili siti In C/da Baronessa. il fabbricato &+ dus appezzamentl di terrano, sano
ubicati in un'area sub-urbana della cifta di Enna, a pochi chilometr dal cosi detio quadrivio
"S. Anna” i Enna Bassa. Essi sono raggungibill attraverso una strada interpoceraie in
buone condizioni di manulenzone che si innesta sulla destra della S5. 117 bis, subito dopo
aver superato |'abitato citading @ superato un rifornimento di benzina.

Gli immuobili sono attorniati da un'area boscosa mofio estesa e particolarmente rigogliosa.

| dus appezzamenti di terrenc limitrofi al fabbricate sono coltivati a vigneto o uliveto in
natural declivio in direzione del vallone Baronessa.

Il fabbricato riceve acqua potabile dall'acquedott comunale, mentra per quanto riguarda la
fognatura & in esercizo una fossa sethca tipo mhofl

Il fabbricato non & soggetto a vincol storici ed antisticl.

La consistenza & |& caratterstiche del fabbricalo sono state dettagliatamente descritie al
pracedente punto 3.2 di questa relazione.

12. Risposta al quesito p)

Il solipscritte, al fine di pervenire alls valulazione commerciale sfluale degli Immobil
pignoratl ha ulilizzato dus crilen alternativi

Criterio reddituale, cioé relative alla capitalizzazione del reddito da locazione;

Criterio patrimoniale, cioé la ricerca del valore per comparazione con immobili simili per
caratienstiche dmensionali, fipologiche & cosiruftive, possibilmente, localizzati nella stessa
area.

Clascuno di questl due criter ha formido un probable valore deffimmobile secondo una
particolare oftica df marcato, successivaments, facendo la sommatora del valon ottenut
con cascun critero & dividando tabs risulftato per dus, si & oftenito oggettivamants il valora
di mercato pi probabile di ogni immobile pagnorato.
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121 C dituale a

Il erilerio sl basa sulla capifalizzarione dal reddifo degli ultimi tre anni, dervante dai cancni
di locaziona, dal moments perd che lmmobie non & in locazione si & fatto riferimento ad
immobili simili e alle condizioni locall dedoti dal'Osservatoric del Mercato Immobiliare
dell Agenzia delle Entrate:

Le valulazioni sulkz ocazion| fomite dalr Osservalono nporano un intenvallo o valor da 50
a 7,5 €m’, rferita alla supericie lorda defimmobile locato che, nel nostro caso @ pania 118
m’, Considerando ls condizioni proprie deil'apparfamento, il sottoscritto, ritiene congruo
adotiare un valore di 6,76 €m*, per un importo mensile (armotondato) di €. 800.00.

|13 Incassi lordi nel triennio: (800,00 x 36) = €. 28.800,00 |

2) A dedurre:

2.1, spece ordinarie (4% del canone) & ammartamenti (736 dil canone) ultima triennio: E. 3,168.00
2.2, TG MU + TAST: 8,10 4+ 1,5 per mille del val. catasiale del valore catasiaée abiterions per 'anma 2018: |

- (€, BEL008 x 00106 = 3 amai ): E. I.Hﬂ-,ﬂ'
2.3. TARSU & Imposte varie, ultimo triennio: — €. 1.040,00
| SOMMANG €. 6.052,64 |
REDDITC TOTALE NETTO: 3 gg.m,a‘a}[
REQDITO MEDIO ANNILD: €, 7.58295

Dividendo || reddito medio annuo cosi ottenuto per il tasso di capitalizzazione del 3,086
(dato congruo considerato il mercato immobiliare e a redditivita del capitale) si ha un:

Vaiore ﬁl;ﬂﬁle lordo (€, Lﬁﬂh“iﬂlm . €. 251.748.44
Variarioni in detrazione per vetustl e degrado (z15%) (-} € 37.912.27
. VALORE DEL CAPITALE NETTO: S £, 214.836,17

F'nruumturiuslmnmunnl dati metnici relativi alrmmbla e, tmmdﬂlan:n'rq:ara:mn
con immobili simili per caratienstiche intrinseche ed estrinseche di cui si conosce il prezzo
di mercato.

In questo caso, si & indagato | mercato immobiliare contattando direttamente alcune
agerzie Immobiliar, analizzando gii annunci economici dei quotidiani, e infine, facendo
rferimento alla “banca dati delle quotazioni immobilisr™ dell'Agenzia delle Entrate,

Yalore capitale desumibile dai i di mercato di fabbricati simili ubicati nells zona

(Dt Ceservalono oel mercalo immobiliane delltgenna dese Ertrale incrocista con indagini &
informazioni reccole personalments):

~ AMBIT] CONSISTENZA 'PREZZ1 DI MERCATD, | VALORE DEL CAPITALE
Lords a m y ) i
Abitazione | 118,00 m’ €. 1650,00 1 E. 194,700,00 |
[ Valore capitzle lorde: €. 194.700,00 |
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| Variazioni in detrazione per vetusta (=15%:): = "~ (-} E. 29.205,00

= VALORE CAPITALE NETTD! €. 165.495,00

I conclusione a stima Jdel valore alluale dellappanamento silo alla Via Pargusa 238,
mediata sui conteggi- sopra esposi & dii VY x (€ 214.836,17
+ €, 165.495,00) = €. 190.165,59 (centonovantamilacentosessantacingue/on)

Come per I''mmobile di Via Pergusa, si & prnnldu'h:r alla valutazione in base alla
capitalizzarione del reddito degh ulkimi tré anni, demmante dai canoni di lecazions, dal
momenio che, anche questo immobile non & in locazioneg & falo nferimento &d mmaobili
simili @ alle condizioni locali dedotli dall'Osservatoro del Mercato Immaobiliare dell'Agenzia
delle Entrate.

Le vaiutazioni sulle locazioni fornite dall Ossarvatono riportano un intervallo di valod da 4.5
& 6,5 E/m?, niferita alla superficie lorda dellimmobile locato che, nel nostro caso & pari a 197
m*. Considerando le condizionl proprie del fabbricate, | sotloscritio, rtiens congruo adottares
un valore di 5,0 €/m?, per.un imporic mensile di € 985,00,

| 13- Incassl loedi nel tiennio; (965,00 X 36) = €. 34.480,00

2) A dachrre:

2.1, spese ordinarie (495 del canone) & ammoriament) (7% ded canpne) wiimo triennic: €, 3,900,860
2.2, TUC: MU + TAST: B,10 + 2.5 per mille del val. catasizle del valom catastale abitazions par Fanno 2016: |

- [£ 6445440 x 0,0106 x 3 anni }; €. 2.049,65 |
2.3. TARSU e Imposte varke, ultimo triennio; €. 1.24D0,00
=1 | SOMMAND €. 7.190,25

REDDITC TOTALE NETTO: €. 27.269,75 |
REDDITO MEDIO ANNUD: €. 9.089,52

Dividendo Il reddito medio annuo cosi ottenuto per il tBsso di capiBlizzazione del 3,0%
(dato congruo considerato || mercato immobiliare e la redditivitd del capitale) si ha un:

Per tale criterio si considerans | datl metric relativi aifimmobile & facendo la comparazicna
con immobili simili per caratienstiche intrinseche ad estinssche di Cui & conosce il prazzo
di mercato,

Felarione Parftals I 0. 17721
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Anche in questo caso, si & indagato il merceio immobiliare contatiando direttamente alcune
ggenzie immobilen, anaizzando gii ennuncl economici dei quotidiani, e infine, facendo
riferimento alla “banca dat delle guotazionl immobifian” dell Agenzia delle Entrate.

[ Valore capitale desumibie dai prezz di mercato di fabbricati simili ubicati neliz zona |
{Datl Ossemvatorio ded mercato immobiliane dell'fgenria delis Entrate incrociata con indagnl &
infermrariani racooite personaimante)!

AMBITIL i CONSISTENZA PREZZT DI MERCATO VALOCRE DEL CAPITALE |
| Lorda am
Abiazione | 197,00 m* €. 1350,00 ! €. 265.950,00/
Valore capitale lordo: €. 265.950.00 |
Variazioni in detrazione per vetusta {25%): (-) €. 66.487,50
= WALORE CAPITALE NETTO £, 199.462,15

In conclustona la stima dal valors attuale dal fabbrcato sio alla Contrada Baronessa,
mediste sui conteggi sopra espost & di W x (€ 227.248.00
+ €. 199.462,25) = € 213.355.13 (duecentotredicimiatracenticinguantacinqueloa)

12.4 Criterio 0 r gli di in G '
Baronessa

Per | due appezzamenti di terreno, non & stalo possibile reperire dafi relativi ad eventuali
affitti, partanto si @ reso necessano effetture una valulazione esclusivamente con il criterio
patrimonisle, cioé comparando fermeni simili per caratterstiche intnnseche ed estrinasche,
oqgetto di recenti compravendie.

Al fine di reperine dab, par quarto passibibe pil vicini alla realta, 51 & fatto, inoltre, rifarimeanio
al “Listino dei valon immobidliar dei terreni agricoli della provincia di Enna. rievazione 2018
Per guanto riguarda ta valutazione dei terreni agricoli dellagro di Enna dedotio dal suddetio
listing si ha che, per ghi ulivell un range, cvvero una forchetia che va da un mindma di 7.000
& 18.000 €ha, menire per | vignet sl ha un range da 13.000 a 21.000 €ha.

Il softoscritto, al fine di appurare la cometiezza di fali dati, li ha comparai con | cosi. detti
VAM (valori agricoli medi) infrodotti dall'art. 16 deila Legge n. 865/1571 essenzialimante per
{'utilizzo nallambiio delle 'procadure di espropriazione per pubblica ufiita delle aree non
adificabili di cul al DPR. 3272001, & in particolare per la determinazions dalle indennia
aggiuntve di espropriazione previste per i proprietar coltreatorn direttifimprenditon agricoli 2
fitolo professionale e per | fittavoliicoloni dei Tondi oggetto di esproprio. In ciascuna
provincia, | valon agricoll medi sono determinati ogni @anno; entro il 31 gennaio, dalla
Commissione Provinciale Espropr nellfambito deile singole regionl agranie, con rifenmenio
&l valon del tefmenl considerat liben da vinood dl condrafii agran, sacondo | lipd di coftura
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effettivamenie praticati, e rilevati neifanno solare precedenta. | valon. espressi in euro per

Per l'annc 2018 per la Regione Agrana n. 2 — Colline di Enna & stato rilevato un VAM di €.
11875 per ['ulveto & un VAM di €, 13.080 per il vignelo
Tali valori pur nferendesia prézzi med confermanao nella sostanzs quanto riponaio mel gid
citato “listing”
A gueste valutazioni generali vanno ascrifte alcune specifiche maggiorazioni dovule alla
particolare localizzazione del bereni (vicinanza alla cittd, ie viana n buono stato di
manutenziona, particolare amabilita ded luoghi per la presenza di superfici boscale, terreno
Gguasl planegglante, presenza di un fabbrcato, coltivazions corretia e continua),
comparando terreni & colture simili oggetio di recenti compravendite, il sottoserfto, indica
come pil probabde valore di mercato per 'aopezzamento di terreno:

» particella 668, uliveto di 2° classe: 4462 m! x €. 18,650/10.000 = €. 8.321,63;

» paricella 670, vigneto di 2° classe: 2043 m? x € 21450010000 = €. 4.382,24.
In totale, qundi, | due appezzament di terrenc hanno un valore di mercato par a €
12.703,87 (dodicimilasettacaniolre/87)

Il sottascrtto, rbeéne opportuno protaders alla vendra formando dus distinti ot | primo
polra riguardare l'apparitamanto sio alla Via Pergusa, 238, con un volare a base d'asta di:

- €180 185 59 (centonovantamilacentosessantacingualon),

Il secondo lotto poira comprendere i fabbricato sio slls Contrada Baronessa & | dus
adiacenti appezzamenti di terreno. Cid in quanto data la contiguits di questi terreni con i
fabbncato, | dus immobili rsultano inscindibili, perftanio quesio secondo kotto avrd un base
d'asta di:

- €, 213.3585,13 + €. 12.,703,87 = €. 226.059,00 (duecentoventiseicinquantanovelon)

14. Risposta al quesito r)
La documentazions folografica esterna e interna degli immaobili pignorati sono Aportati
silinterna dell allegato.

15. Risposta al quesito s)
Mon esiste una diversa quota di pertinenza di uno dei due comproprietan, in quante |

I  antrambi esacutati, hanno acquisito | benl in regime di
comunicne legale & entrambi hanno costituito le ipotache.

Reloricns Derttole NG 5o, 1907
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16. Risposta al quesito t)
Il trasferimento del beni pignorati non & soggelto al pagaments delllvA e | due fabbricati
abitativi non hanno caraftenstiche di abilazions di lusso.

17. Risposta al gquesito t)

L gtic di pignoramenta & la nota di trascrizione ripofano con correttezza tulli | dati relativi
agli immobili colpifi dal procedimento esecutvo e vi & esalta comspondenza fra il singolo
atto di pignoraments & la relaliva nota.

18. Conclusioni
Si riporta di seguito un quadro generade riassuntivo del beni pignoradi e del loro probabile
valore di mercato

B = VA LORE
, DESCRIZIOME ! DATT CATASTALT SCM-ERCTALE | FPROPRIETART
Appanamento Caigsto Fabbncat osi Coniugi
{ condeminiale sito ad | Comune & Enna €. 190.165,59
| Enna sl Via Pergusa | foglic 38, partcela |
| n. 238 | 12111 §iib 20 -
[ Fabbricato sl aila | Caiast Fabbrical sl Coniugi i
G seows | e S T | e meossoo [
| snc __| foglio 43 particedia 683 2 =5t |
E-Eppn;:arrmu di | Cataste Terrenl el iConiugr: -
| tarrarg sitg alla | Comwne & Enna, 8.321 ] |
| Contreda Barcnesss foglio 43 paricefia 658 €. 8.321,00 | I |
{ Apperzamento di |Ea_ﬁmn Terrani  daf | /. | | Coniugi ;
| lerrenn silo aia | Comune di Enna, 282 ]
Contrada Barcnessa | foglio 43 particefia BTD LT oA | ]
SOMMANO IN TOTALE | € 428,927 46 i
Cib in fede per quanto attene all'incance ricevuto.
Enna,
III
&7 ¥

Alla presania ralariona sono allegati:

= Rilisve fodografics apparamento Via Pergosa n® 238 Enna
s Rilievo folografico appanamento Contreda Baronessa snc Enna;
s F n* 1, contsnante
o Convocazioni @ copia ricavule varnd:
Vierbiall operasion perial
o \isure casial storiche
= Cortficato di destinazione whanistica:

Redozions Peritole INININEG— oo 20071
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« Fagccolo n' 2. contendte:
o Estratl di mappa;
z  Planimetne catastali
Disegni dells piarta de dus fabbrcall con l'indicarione delle superfici nette di ogrd
ambisrla,
o Aftesisti & Prestaziona Energatica;
s (Compatenze tecniche & riote spase per le oparazioni peritali

Freiasions Peritals I oo, 1721
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