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PROCEDURA N.R.G E.5/2015 Enna

LOTTO1
BENIIN ENNA

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELTLA VENDITA:
Enna Via San Giovannello 42

A. Piena proprieta per 1a quota di 1/2 (R, picna proprieta per la quota di 172 (TN
idi appartamento, della superficie commerciale di 132,28 g,

Trattast di edificio unifamiliare ad uso abitativo d tipo popolare su tre elevazioni tutte fuori terra,

costruito in aderenza con altnl ed avente ingresso al piano terra su via San Glovannello al n%42 La

tipologia costruttiva @ in muratura portante con cordoli n coca

Lhunitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al ptano T-1-2-3-4 ha un'altezzainterna di 2,7,

Identificazione catastale:

e foglio 39 particella 12000 sub. 3 (patasto fabbricat), sezione urbana H, zona censuaria 1,

categoria A/, classe 2, consistenza 4,5 vani, rendita 162 68 Euro, indirizzo catastale: Via
San Ciovannello, 42, piano: T-1-2-34, intestato a Messina Santo - Amico Rosaria,
derwante da Rosso Salvatore - Anderson Catherine

L'ntero edificio sviluppa 4 plani, 4 piani fuord terra, 0 plano interrato.

&1 cantina, composto da Aggrattato, sviluppa una superficie commerciale di 3,60 g

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEFILOGO VALUTAZIONE:

- Consistenza commerciale complessiva unita prineipalt: Mq 132,28
- Consistenza commerciale complessiva accessori: Mq 3,60
-WValore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto in cui st trova €. 72.547,10

-Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in ot s1 trova: €. 78.547,10

-Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cwt st trova, €. 82.547,10
nel caso m cuw le spese di regolarizzazione delle difformita siano a carico della
procedura;

-Data della valutazione: 15/09/2015

3. 5TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta oceupato da 1n gualitd di proprietario.

I Ltto & aoeupato sl sigacrs |

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1. Domande giidiziali o altre trascrizioni preg tidizievoli: Nessune,
4.1.2. Converzioni matrimoniali e pravv. d'assegnazione casa canitgale: Nessund.
4.1.3. Afti di asservimenta wrbapistico: Nessuno.
4.1.4. Altre limtaziont d'uso; Nessuno.
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1. Iscrizioni
o pcteca volontaria athiva, stpulata i1 13/06/2005 a firma & Barrest Aldo a nn
24855/10957 di repertorio, registrata 11 16/06/2005 a Agenrzia entrate Enna ai nn.
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Ep2l6g R.g6998, iscritta il 16/06/2005 a Agenzia enfrate Enna al nn. R.p4369
R.g6997, afavore di

Importo poteca: 140000,
Importo capitale: 70000,
Durata ipoteca: 30 anni

o ipcteca legale attiva, stipulata il 2710/2009 a firma & Sert Sicilia 3pd & nn
11576/2009 di repertorio, registrata 11 04/12/2009 a Agenzia delle entrate di Enna a
nn. E.p 1607 B g 11626, 1scritta 11 04/12/2009 a Agenzia delle entrate di Enna a nn.
Rp1e07 R g 11626, a favare di

derivante da 0300 Ipoteca legale a1 sensi

dellex art 77 DEPE 602773
Importo poteca: 36546 84
Importo capitale: 1827342

s ipoteca legale attiva, stipulata il 220272011 a firma di Sent Sicilia S p 4 & nn
73972011 i repertorio, registrata il 22/02/2011 a Lgenzia delle entrate di Enna &l nn.
Eop. 172 B g. 1539, tseritta 1l 22/02/2011 a Agenzia delle entrate di Enna at nn. B.p 172
R g1539 a favore di

derivante da 0300 Ipoteca legale at senst dell'ex art 77
DPER 0273,
Importo ipoteca: 3142650
Importo capitale: 1571325

4.2.2. Pignoramerti € sertenze di fadlimerta:
» pignoramento, shipulata il 2912/2014 a firma & Ufficiale Giudiziario al nn. 167202014
di repertorio, registrata il 23/01/2015 a Agenzia delle entrate di Enna a1 nn. Eop 321
F.g.373, trasentta i1 23/01/2015 a Agenzia delle enfrate di Enna ai nn. Eop 321
R.g373 a favore di

4.2.3 Altre trascricioni: Nessund.

4,2.4, Altre limiazion $uso: Nessund,

5. ALTERE INFORMAZIONI PEE L'ACQUIRENTE:

-3pese ardinarie annue d gestione dell'immobile: €.0,00
-3pese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
-3pese condominiall scadute edinsolute alla data della perizia €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROFRIET ART:
6.1. Attuale proprietario:

on atto stipulato ]l 13/08/2005 a tirma i Aldo Barrest a
nn. 24854/10956 di repertorio, trascritto il 16/06/2005 a Enna a nn. 6997/4369, in forza di

6.2. Precedenti proprietari:
I - = <tpulcto i 051021985 2

firma di Salvatore Argento & nn. 129494/24228 di repertorio, trascritto 1l 22/08/1989 a Enna
al nn. 7360/6533, in forza di I
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
7.1, Pratiche edilizie: Messuna

7.2, Simazione urbanistica:
e PRG - plano regolatore generale vigente, in forza i delibera 49/1979, l'immabile ricade in
zona B - Risanamento - Zone di recupero. Norme tecniche d attuazione ed indici: Norme
Tecniche di Attuazione 1979 (Artt 17). Intersezione completa part al 100% dell'area

8. GIUDIZI DI CONFORMITA":
8.1, Conformitd edilizin:

e Sono state rilevate le seguentt difformitd: Un vano & stato diviso tramite tramezzo e una
terrazza & stata chiusa ricavandone un vano (normativa di riferimento: Prano Regolatore
Generale)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: TR 37/85 - LR &/2010
Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile
Costi di regolarizzazione:

o Oneri: 1.000,00 Euro

Criticithy media
8.2, Canformita catastale:
e Sono state rilevate le seguentt difformitd: Un vano & stato diviso tramite tramezzo e una
terrazza & stata chivsa ricavandone un vano
Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
o Variazione catastale: 1.000,00 Euro

Crificita: bassa
8.3, Conformia urbanistica: Nessuna difformifd.
&.4. Corrisponderza dati catastali/aito: Nessuna diffornig

8.5, Alfre confaraita:
s Conformita tecnica implantistica
Jono state rilevate le seguenti difformita: L'impianto eleftrico non ha la certificazione di
conformita (hormativa di rferimento; L 46/30)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Revisione dell'impianto
L'immabile risulta non conforme, ma regolarizzabile
Costi di regolarizzazione:
o Eevisione impianto elettrico: 2.000,00 Euro
Tempi necessarl perla regolarizzazione: 15 glorn
Crificita alta

BENI IN EWNN& VIA SAN GIOVANNELLO 42

APPARTAMENTO
di ot al punto &

Piena proprietd per la quota i 172 | =1z proprieta per la quota i 102 (_j di
appartamento, della superficie commerciale di 132,28 Mg
Trattasi di edificio unifamiliare ad uso abitative di tipo popolare su tre elevaziond tutte fuon terra, costruito
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in aderenza con altn ed avente ingresso al plano terra su wia Jan Giovannello al n®42 La tipologia
costruttiva & inmuratura portante con cordoli in cca
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al plano T-1-2-3-4, ha un'altezza interna di 2,7,
Identificazione catastale:
s toglio 39 particella 12000 sub. 3 (catasto fabbricati), sezione urbana H, zona censuaria 1, categoria
Af4 classe 2, consisteniza 4,3 vani, rendita 162,68 Eure, indirizzo catastale: Via San Giovannello,
42, plano: T-1-2-34, intestato o RN
I

Lintero edificto sviluppa 4 piant, 4 plani fuort terra, U planc interrato.

Descrizione dellazona:

I beni sono ubicatl in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone lmitrefe s trovane in un'area
residenziale. T traffico nella zona @ scorrevole, 1 parcheggl sono sufficienti. Sono ineltre presenti 1 servizi i
urbanizzazione primaria e secondaria

Servizl - farmacte rella medis LA
-negozi al dettaglio al di sotho della ok ok
e cia
- parco glochi nella media Wk
& spazi verde fella media ol
Collegamentt - autobus distante 200 metri nella media ok
Chclitdr @ vating interno immobila:
- livello di piano: mediocte Ll &
- eSpOSiZEICne; medioore O
- luminosity al di sotto della * kN
media
- panoramicity medincre * W
- impianti tecniet: mediocre Ll b
- stato di manutenzione generale: Al Eot della kW
e dia
- SEtvVizl mediocts LA B
Descrzione dettagliata:
- delle componentt edilizie;
infissi esterni; realizzat in dluminio nella media * ok w
wyfissi premi: realizzatt in legno tamburato nella media LB &
pareti esterrig; costruite in muratura di mattoni pieni nella media Bl ol
pavimentazione mterna: realizzatain Gress riella media el i
scafe: von nvestimento i marm o nella media Tk
- degli impianti:
eletirico: | la tensione & i 220V conformita Non al di sotto della LB B
conforme media
citofonica:. Non funzionante pessimo w*
idrico: con alimentazione in direfta da rete comunale medincre Wk w

conformitd: Mon conforme

Consistanzg .
per la determinazione delle consistenze sono stati utilizzati 1 seguenti cnitern:
- di misurazione: Stiperficie Esterna Larda (SEL) - Cadice delle Falitazioni Inmobilinr
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- i caleolo: LT 1Q750:2005
descrizione consistenza coefficiente commerciale
Piano terra 28,80 x 100 %% = 2880
Piano primo 50,70 x s = 50,70
Fiann secondo 4420 X 100 % = 4420
Terrazza Q&0 b 35 % = 43
Lastrico solate 20,60 X 25 % = 3,15
Totale: 154,10 132,28
Accessori:

1. cantina, composto da Aggrottato, sviluppa una superficie corrrnerciale di 3,60 g,

Falore di mereato:
Peril caleolo del valore i mercato & stato utilizzato un procedimento di stima monoparametrica in base al
prezza medio

Osservazioni dal mercaga immaobiliore:

valore
COMS. valore vabre SCoHiD
tpnRite Toite P sl ena accessori  complessive  unitarie trattatira ughre
scontate
ogFervatorio Lgenzie | immobiliar 100 0 100.000,00 1.000,00 10 % Q00,00
intnobiliate del territorio
Interviste agli operatar! immobiliari:
& Agenmie immobilian nel tertitorio (29072015
o domanda: 1100 €imy
e offerta: 800 €my
e tempodi dvendita o i assorthimerto: 6 mea
» valore minimo: 800,00
w valore massimo: 1.100,00
Calealo del valare di mercato lorda dell intera:
Valore superficie principale 132,25 = 900,00 = 119.0s2,00
Valore superficie accessofi: 3,60 ¥ 900,00 = 3.240,00
122.292.00
Decurtazioni ed adeguamertti del valare:
descrizione imp ortoe
Wetnstd delle firdtire -12229.2
Yalore di mercato (1000/1000 di piena proprietd al netto degli aggiustamenti): €. 110.062,20
Walore di mercato (calcolato in quota e dintto al netto degli aggiustamenti): €. 110.062,380

OVALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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Le fonh di informazione consultate sono: catasto di Enna, ufficio del registro i Enna, ufticio tecnico di

Enna, agenzie: Enna

Valore di Mercato (QMT):

- RBiepilogo valutazione di mercato dei corpt:

ID descrizione consistenza cons. . valore intero valore diritio
ACCESS0T1
A appartamento 132,28 3,60 110.062,80  110.062.80
- Ulterion decurtazioni ed adeguamenti del valore del lotto:
descrizione imp oxrtoe
Ubicazione particolarmente disagmata 15 -16.509 42
16509 42
-Riduzione del 1074 per lo stato di occupazione: E. 11.006,28
-Bpese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap 8): E. 4.000,00
Valore di Mercato dell'immoebile nello stato di fatto e di diritto in cul st trova: =3 78.547,10
Valore di Vendita Giudigiaria (FJV):
-Fiduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tnbutan su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per timborso forfetario di eventuali spese
condominiall inselute nel biennio anferiore alla vendita e per limmediatezza della
vendita giudiziana E. 0,00
-Cneri notarili e provvigiont mediatort carico dell'acquirente: E. 0,00
-Bpese di cancellazione delle trascriziont ed iscriziont a carico dell'acquirente: E. 0,00
-Yalore di vendita gindiziaria dellimmobile al netto delle decurtaziont nello stato
di fatto e di dirittoin cul si frova: E. 78.547,10
-Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato
di fatto e di diritto in cui 51 trova, nel caso in cul le spese di regolarizzazione delle
difformita stano a carico della procedura E. 82.547,10
data 15/09/2015 il tecnico incaricato

Paclo Antonio Balvatore Minacapilli
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