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. TRIBUNALE Di ENNA

RELAZIONE DI CONSULENZA .HMQZHO\.. D‘C.T‘_IQO
PER LA <bhtﬁn.w_02.m DEI BEN! IMMOBIL!
Esecuzione R.N°50/95 ..cSE._ummm da

contro

Il sottoscritto, Dott. Arch. ANGELO RICERCA, con studio in

Enna Via Verga 2, all'udienza det 06/03/1997, davanti il Giudice per
I'esecuzione, Dott. Vincenzo SELMI, prestava giuramento di rito quale
consulente tecnico d'Ufficio per la valutazione dei beni immobili siti nel
Comune di Piazza Armerina (EN ), di proprieta dei Sigg -
e S ———

Il Giudice per I'esecuzione in detta udienza proponeva al CTU. i
seguenti quesiti : Proceda Pesperto:

1- allesame della documentazione ipo-catastale prodotta dalla parte

riferendo circa la completezza e la regolarita della stessa.
2- alla descrizione degli inunabili pignorati, determinandc quale sia il

valore attuale commerciale dei beni, tenendo conto, ove trattasi di

irmmobili abusivi ma suscetlibili di sanatoria, delle spese della
relativa procedura ;

3- specificare se 'immobile pignorato & occupato o livero da persone
0 cose

4- alla volturazione degli immobili al nome del/dei  debilorefi qualora
non fossero accatastati, allegando agli atli un estratio catastale di
attualita intestato al debitori stessi per uso volura ;

5- ad indicare se la vendila debba avvenire in unc o pit lotti,
formande ove necessario i relativi tipi di frazionamenti previsti
dallArt. 5 delia legge 31/10/1969 n, 679 |

6- alla determinazione del valore iniziale dell'immobile ai fini

dellINVIM.
Descrivera, inolire, sinteticamente l'immaobile o 1 lotti {consistenza e

dati catastali ) da vendere, nonche ia formalitd da cancellare, su
apposito modulo da ritirare in cancelleria.
ceerti, infing, il C.T.U. Pattuale possessore dellimmobile pignorato 0

uario, comodari, ecc. )

debitore medasimo, a
Lo scrivente, previo avvisi raccomandati, del 23/04/1997, alle parti ed

ai rappresantanti legali, ><<.i
Avy. i@@ﬂcanm,\m che il giorno 18 del mese di Luglio

1997 alle ore 9, avrebbe effettuato il sopralluoge negli immobili siti in

Piazza Armerina oggetto di pignoramento.

Lo scrivente dichiara che il giorno stabilito nessuno degii interessati
avvertiti si & trovato sul luogo degli accertamenti.

Successivamente, telefonicamente, lo  scrivenie riceveva
comunicaziong nm__.><<onmﬁoi
esecutati I giorno precedente eranc partiti per Firenze dove si
sarebbero fermati per oltre un mese.

Pertanto lo scrivente, in data 15/09/1997, ripeteva gii avvisi come per
la prima data , fissando come ultimo sopralluoge per il giomo 23

Settembre 1997 ore 9 stesso posto di incontro.
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Solo a quella data 1o scrivente ha potuto effettuare il sopralluogo ed i

rilievi agli immob pignorati accompa
osto, non si & potuto osservare il termine

gnato da persona interessata.

Per l'inconvenignte sopra esp

assegnato all'atto det giuramenta, per cui |o scrivente, fa presente al

Sig. Giudice Dott. Selmi, tale ritardo per il deposito delia consulenza,

dignza.

ma comungue sempre prima d
delle planimetrie catastali e dei refativi certificati,
per reperire i dati necessari

Sulla scorta lo

serivente ha effettuato i rilievi necessari
alla valutazione degli immebili costituiti da tre fapbricati ed un

appezzamento di terra.

Procedimento e scelta del metodo di stima

n Plazza Armerina alle Vie Mons. Palermo,

Per i fabbricati s

via Roccella e Gontrada Scarante, circa la scelta del metodo di stima,

tra quello analitico, basato sulla capitalizzazione del reddito

proveniente da un possibile affitto e quellc sintetico detto del “ piU

probabile prezzo di mercato”, basato sul probabile costo degli

sottoscritto ha scelto quelio sintetico .
alla considerazione di un mercato degli immobili

immobi
Tale scelta € detiata d
tabile, non coerente con la realta locale a causa della crisi
tazioni rende inaccettabile

molto ins
economica e perché la carenza delle abi
alcune offerte del mercato che, {radotie in termini monetari, sfasano

andamento dei negozi giuridici, per cul spesso alcuni sono costretii

ad accettare tale stato di fatio, ma i non pud costituire una regola di

paragone per la stima.

Quindi ha adottato il metodo di stima del *piti probabile costo di

costruzione, considerando pregi € difetti, come, ubicazione, zona

edilizia, grado di vetusta, oltre alla liverta di possesso e vendita dei

beni oggetto della stima. A

S

Gt

I parametro adoperato & stato il “metro quadrata” con riferimento ai
prezzi di costo base per valori attendibili del mercato locale, mediati,
con i valori dei costo base di produzione del D.P.R. del 20/09/1991
G.U. 11/02/1992 N° 30 ed aggiornamenti secondo Decreto del
31/08/1996.

Per quanto riguarda il valore da atlripuire al terreno in Contrada
Scarante - Vallone di Piazza Armerina, effettuato il sopralluogo, ha
accertato che trovasi in una zona accessibile, vicino la citta, attaccato
alla SS 117 BIS Centrale Sicula . Ha constatato altresi che nellz terra
in questione insiste un fabbricato con caratteristiche di civile
abitazionie; detta terra, nella parte comprendente il fabbiicato e
pianeggiante, mentre la restante parte & costituita da una collina che
degrada versc |a strada Statale 117 bis.

Dallesame delle colture presenti, ha anche stabilito i valori confrontati
con i parametri di vendita effeltuati nella zona per immobili con le
stesse caratteristiche.

considerazione, come ovviamente bisogna tenere

Sono stati tenu
conto in tutte le stime di beni, | pregi ed i difetti come comodita, liberta
det fondo, vicinanza ai mercali ed alla citta ecc., stabilendo come

parametro il valore ad ettaro (Ha).

| valori dei terreni sono stati mediati, oltre che con quelli stal dalia
Legge del 22/10/1871 N° 865 secondo l'apparienenza al Comune ed
alia Regione Agraria.

Sisono attribuiti, per le colture presenti, i seguenti valori :

® - Terreni seminativi ... da £. 26.000.000 a £35.000.000/ ha
® - Terreni Sem. arborati... da £ 35.000.000 a £.40.000.000/ ha
| - Terreni ad ortaggio............. £ 40.000.000 /I'ha.

H RISPOSTA AL QUESITO N° 1
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Lo scrivente dopo avere visionato la documentazione ipo-
catastale, relativa ai vari immobili oggetto di stima, ha rilevato che tutti

questi sono censiti al N.CEU ed al N.C.T. del Comune di Piazza

Armerina (EN ).Quanto sopra detto risulta dai vari atli acquisiti nei vari
fascicoli e dalle visure effettuate presso 'UTE di Enna, perianto da
legale provenienza della proprieta.

ritenersi regolari ai fini de
_ |l terreno & sito alla Contrada “SCARANTE - VALLONE RISO’, in

es30 ¢ ubicata una casa accatastala e proveniente il tulto dalla

compravendita con atto del 07/06/1989 del zoﬂm_‘%

Piazza Armerina e registrato il 20/06/1989 al N° 1503
_ |l vano Garage , sito in Via Mons. Palermo 74, & stato acquistato
con atio di compravendita del 24/10/1885 Notaio Argento Salvatore Ci

Enna e Registrato il 13/11/1885 al N* 4872.
- Uappartamento di Via Gustava Roccella n. 16, proviene dalia

compravendita (@eto 3233 del 17/11/1966 del Notaio Di

S :nna Registrato il 06/12/1966 al N° 3133,

H RISPOSTA AL QUESITO N°. 2

Gii immobili pignoratl sono appresso identificati e specificati:

B A- Terreno

L'appezzamento di terra, con la relativa casa, & sito, come detto, in
Contrada Scarante - Vallone del Comune di Piazza Armerina { EN );
distante circa km.2,5 dal centro abitato, confinante da un lato con la s
S. 117 bis per Gela, con ferre degli eredi Ql )
distinto al N.C.T. alla Partita 37616 -Fog. 173- Part. 39 di ha.01.23.40
Chiusa- CI. 4, R.D. £86.380 e R.A. £ 37.020.

La parte di terreno costituente 1/5 dellintero e comprendente i

fabbricato, & quasi pianeggiante, mentre la restante parte & in c¢ollina

degradante verso la S.5.117 bis.

Y

_qf'x

Il terreno ha facile accesso dalla delta Strada Statale per Gela, con
ingresso carrabile da una servith attiva di passaggio, attraverso la
proprieta a_‘ (Part. 36 - Fog. 173) e la proprietd
degli eredi di «gNNENNNNE Part/le 37 e 38 del Fog. 173},

Il valore attribuito dallo scrivente al terreno € di £.40.000.000 per Ha.
VALORE TERRENQC SENZA FABBRICATO
Part. 39 - Fog. 173 . Ha 1.23.13 " £. 40.000.000 = £. 49.252.000

E . B- Fabbricato Part 40 -
|| fabbricato, oggetto di stima, € ubicato dentro l'appezzamento
descritti alla iettera 'A"; & stato accatastato dopo lavvenuto
ampliamento e reso, da F.R. a fabbricato di civile abilazione, il
22/02/1988 con Mod. 44/N - Prot. N° 2336 del Mod. 97, e distinto, al

N.C.E.U. di Piazza Armerina, alla Part. 1002826, proveniente dalla %

Partita 12430 - Cat. A/3 - Cl. 2- Consistenza vani 5- Rendita Catastale
T i

£ 395,000

Detto fabbricato, ristrutturato ed ampliato, ha le dimensioni di

m. 18,35 * 4.90 oitre al vano garage di m. 7.60 * 4.00 e due teltoie

nella Contrada - Scarante - Vallone Riso.

costruite con pilastri e copertura con solai di travi prefabbricate e
tavelle delie dimensioni di m. 3.60 “4.50 e 9.40 * 4.00.

li fabbricato presenta rifiniture modeste, in buono stato di
manutenzione sia il prospetto esterno che le pareti interne.

Le strutture verticali sano di muratura di pietrame squadrato e malta
cementizia e le strutture arizzontali costituite dal tettc con solaio di

travi prefaboricate e lavelle incastrate nei cordeli in conglomerato

armato.

Stante la vicinanza alla citta di Piazza Armerina, al facile accesso dalla
S.8 117 bis con cui confina, i vari comodi sopra citati, il fabbricato
sviluppa la seguente superficie ed il conseguente valore calcolato col

parametro a metro quadrato : "
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J
Fabbricato 18.35 * 4.90 = mq. 88.31 * 650.000 = £ 58.441.500
Garage 760400 = “ 30.40* 600.000=  £18.240.000
Valore Totale £ 76.681.500
VALORE CASA Contrada Scarante
Foglio 173 --Part. 40 .............E. 76.581.500

B C - Casa ViaG.Roccella

Limmaobile sito in Piazza Armerina alla Via Gustavo Roccella n.

16, & un appartamento a primo piano di un edifi io a diversi piani

costruito am:m‘ma assegnato al m@.io: atto
di compravendita del 17/11/1966 del Zoﬁmﬁolm reg. al

N® 3133 il 6/12/1966.
L'appartamento & costiluito da n. 6.5 vani, al N.C.E.U. del Comune di
Piazza Armerina, alla Pariita 8627 del Foglio 132 Particella 334
sub3,Cat. A/3 Cl. 2 Rendita catastale. £. 637.000.
Limmobile ha pavimenti di cementc e maiolica, pareti e soffit
intonacati in buono stato di manutenzione, porte tamburate bianche.
L’appartamento ha un grado di vetusta pari al 30% dovuto allepoca di
costruzione, vetusta che & stata considerata ai fini del parametro di
valutazione: confina da tre lati col cortile ¢hiuso dell'edificio, dal quarto
lato confina con la scala comune d'accesso.
Ha le dimensioni di m. 10.00 * 9.50 ed ha una forma rettangolare ed
un'altezza interna di m. 3.00.
VALORE APPARTAMENTO segnato lettera "C”
9.50 * 10.00 = mq. 95.00 * 1.200.0000 = £114.000.000

Fog. 132 - Part. 334 SUb 3 e £ 114,000.000

m D - Garage Via Mons. Palermo

I garage in questione & ubicato al piznc seminterrato di un
edificio sito in Piazza Armerina alla Via Monsignore Palermo 74,
7

censito al NC.E.U. alia Partita A - Fog. 131 - Part.334 sub. 1,
confinanta con cortile interno, con terrapieno sotto strada e con
Proprieta Parlascino.

A detto garage si accede dafla Via Mons. Palermo n. 74 attraverso la
scivola condominiale ed ha una superficie di mq. 60.

Le pareti ed i soffitto sono in buone condizioni d'uso; l'aitezza misura

m. 2.50. 1l garage in questione costituisce una unita immobiliare a se
stante ed indipendente .
La superficie si sviluppa secondo e seguenti dimensioni

B 1) 640*530= mqg. 3342

B 2) 550%490= = 2695

Totale mq. 60.87

VALORE DEL GARAGE
Mg, S0:87 * 800000 B sovissmissmssasinienia £. 48.696.000

E RISPOSTA AL QUESITO N® 3

ii terreno in Contrada Scarante, denominato Lotto “A” e #
fabbricato ampliato, denominato Lotto “B°, in esso insisiente,
{accatastato al N.C.E.U. il 22/04/1888 con Mod. 44/N Prot. 2336),
costituiscono un unico lotto, denominate ai fini della vendita, Lotto
“A+B"; & in possesso ai proprietari esecutati Tagnesi Mario e Lantieri
Palma-Lucia .

L'appartamento a prime Piano dell’edificio l& Via
Gustavo Roccella 16, costituente il Lotto *C”, € in possesso al

P proprietario esecutato m'

Il garage di Via Mons. Palermo n. 74, anch'esso libero e

1 costituente it Lotto "D", e in possesso al proprietario esecutato

Impellizzeri Irma. .
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B RISPOSTA AL QUESITON® 4
sopra descritti e costituenti i Lotti “A +B”

Tutti g mmobili

e “D" sono volturati al legittimi proprietari.

E RISPOSTA AL QUESITO N°. 5

|.a vendila avverra con lotti separati, come di seguito specificato,

perché tutti indipendenti ed ubicati in zone diverse !
LOTTO “A +B “terreno Fabbricato in Contrada Scarante

valore Totale ..........-- ey 18 125.833.500

{OTTO “C”, appart. lSm Gustavo Roccella 16,
£.114.000.000

Valore Totale..............
LOTTO “D”, Garage in Via Mons. Palermo 74
£. 48.696.000

Valore Tofale ..o

B RISPOSTA AL QUESITO N°.6
VALOR! Al FINI INVIM
terreno, a seguito dekia

1 - Uimmobile contraddistinlo dal Lotto "A",
data

delfUfficio  Registro  di  Enna, in
M , e dalle visure effetiuate dallo scrivenie in
2329 allegata alla

definita valutazione

207061989, ai finl INV!
data 03/11/1997 come da Bollette di visure N7

consulenza, ha avuto concordato un valore congruo di £. 5.200.000

come Lotto “C7, sempre s&
INVIM ha avuto definito congruo il Valore di £. 2.335.800

B 3- Vano Garage di Via M

lotto “D", secondo le visure catastali
re congruo di £.15.000.000.

avuto definito e concordato un valol

a 2- >vvmnm3m:ﬂ‘ di Via Gustavo Roccella contrassegnato
condo visure catastali N°. 2329, Ai fini

ons. Palermo n. 74, contrassegnatc come
N°. 2329, ai fini INVIM, ha

w

| 4- Fabbricato in Contrada Scarante, (accatastato il 22/02/1988) e
facente parte del Lotto “A+B", ai fini INVIM non si trova valore
allUfficio Registro perché di nuova costruzione (ampliamento) e
quindi il valore era stato incluso nel prezzo concordato per il terreno
con la compravendita del 07/06/1989.

Pertante, Iimmeobile avendo un valore commerciale indipandente
dal terreno, in quanto Fabbricato di civile abitazione e non rurale
per lo scrivente, ai fini INVIM, ha il valore di stima di £. .h.m.mm.._.mco,_

ENNAT
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/ o

10

tata ogni

Y

- evie

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusi
’ o _ . usivo personale
pubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



