
ING. PAOLO GALLINA 
Via delle Ace.cie n. J 4 - 94100 ENNA 

Tel.: 339/6309715 

TRIBUNALE DI ENNA 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA 

PROC. N. 37/2010 R. G. E. 

B.POPOLARESANT'ANGJU.O S.C,P.A.c/ 

eB.EMg�SA 
Il sottoscritto lng. Paolo Gallina, nato a Enna in provincia di Enna il 

13/03/1976, residente a Enna ln via delle Acacie 14, iscritto all'albo dell'Ordine degli 

Ingegneri della Provincia dl Enna con il n 516, è stato nominato consulente tecnico 

d'ufficio dall'lllustrissimo Giudice Esecutore Dott. Omar Orrlgo con ordinanza di nomina 

del 15/12/2010 con riferimento alla causa sopra Indicata; 

Dopo avere ritualmente prestato giuramento di rito, all'udienza del 09/03/2011, 

venivano formulati al sottoscritto I seguenti quesiti: 

< <L'esperto, letti gli atti e compiuti glf opportuni accertamenti: 

a) Descriva sommariamente gli immobili pignorati come Individuati nell'atto di 

pignoramento (ad esclusione degli lmmoblll già liberati dal vincolo del 

pignoramento o per i ciuali l'esecuzione sia stata sospesa) anche mediante

rlllevi planimetrici e fotografici, indicando, con riferimento a ciascun immobile,

dati catastali, ubicazione confini e provvedendo, ove per qualche immobile 

pignorato non sia ancora stata effettuata la prescritta denuncia al N.C.E.U., a 

presentare tale denuncia; 

b) Dica se i dati rlsultantl dal documenti ipotecari e catastali ex art.S67 c.p.c. 

ovvero daUa relazione notarile agli atti corrfspondano a quelli effettivi, 

Indicando, per Il ceso dJ non corrispondenza, le eventuali differenze e re loro

cause, ricostruendo fe vicende degli immobfU nel ventennio anteriore alla data

di trascrizione del pignoramento, ed Individuando tutti coloro che ne furono 

proprietari In tale periodo; 

e) Dica se alla data di trascrizione def pignoramento gli Immobili pignorati erano 

in tutto o in parte di proprlel:ll dell'esecutato o degll esecutati e se afla data 

predetta vi erano eventuafl comproprletarr, Indicando in tal caso le relatlve 

quote. Indfchl il primo titolo di acquisto per atto tra vivi anteriore af suddetto 

ventennio; 

d) lndfchl: (a) i diritti reali a favore di terzi esistenti sull'immobile pignorato alla 

data della trascrizione del pignoramento; (b) gli altri eventuali vincoli, oneri,

formalità esistenti sull'immobile IVI Inclusi a titolo esemplificativo quelli di 

carattere storlco·artìstico, paesaggistico, Idrogeologico etc. o derivanti da 

contratti incidenti sulla potenzialità edlficatorla del fondo. Dica se l'eventuale 



regolamento condominiale (da acquisirsi a cura del CTIJ ove non presente in 

atti e anche se anteriore al ventennio) preveda vincoli di destinazione ovvero 

limitazioni aWutilizz.o degli immobili p ignorati; 

e) Dica, con rlferimento a ciascun immobile pignorato, se tale immobile sia l!bero 

ovvero sia occupato, precisando In quest'ultimo caso chi lo occupi, quale sia Il 

titolo dell'occupazione, e a quando risalga l'occupazione. Nel caso Il titolo sla 

un contratto di affitto o di locazione indichi: (a) gli estremi dell'eventuale 

reglst:razione del contratlu; (1>) la sc<>d�nza del cont:ratto. Provveda ave 

possibile ad acquisire copia del contratto; 

f) Determinl il valore attuale degll immoblll pignorati; 

g) Verifichi la regolarità edilizia e umanistica del bene nonché l'esistenza della

dich iarazione dl agibilità previa acqui sizione o aggiornamento del certificato di

destinazione urbanistica previsto dalla vigente nonTlatlva. Specifichi in base a 

quali licenze e/o concessioni edilizie gll Immobili pignorati siano stati realizzati, 

e laddove accerti l'esistenza di irregolarità edilizie: 1 - elencht, con riferimento

alle unità im mobiliari pignorate, le irregolarità edil;z1e riscontrate; 2 - dica, 

sempre con riferimento alle unità immobiliari pignorate, se, con quale

procedura e con quale spesa le irregolarità edliizle riscontrate possano essere 

sanate.>> 

li consulente tecnrco d'ufficio, esaminati gli atti ed i documenti prodotti in causa, 

sentite le parti ed i loro difensori, reperita e valutata altresi ogni altra informazione 

utile, presenta la seguente relazione. 

�ALLUQGp E T.NIZIO DELLE oeEMZ™. 

A seguito di Invio raccomandata con ,a comunicazione dell'inizio delle 

oper a:.loni peritali alla parte esecutata, il sottoscritto si recava, In data 16/07/2011 

presso l'immobile in oggetto per verificare la situazione e ademp iere a quanto 

conferito. Il giorno del sopralluogo non essendo presenti né Il legale né il consulente 

della parte esecutata, non è stata proposta nessuna osservazione. 

QESCRIZtQNE; CATASTALE...QS.! .:1MMOJHLE 

Dall'atto di pignoramento immobiliare risulta la descrizione che segue: 

"Fabbricato sito a Piazza Armerlna, Via Generale Clancfo n.68 e via Generale Muscarà 

n.45, composto nell'intero da cinque vanl ed accessori a primo piano, da cinque vani 

ed accessorr a secondo piano e da due vani ed accessori a terzo piano, con annessa 

te rrazza, con ingresso dalfa via Generare Ciancio n.68, e da due vani ed accessori a 

piano terzo con ingresso dalla via Generale Muscarà n.45; confinante con proprietà 

, con condomln[o Bardazzi, con Muscia, con via Generale Ciancio e con via 

Gel"erale Muscarà; in catasto ar foglio 131, particelle 10/sub2, 2S8 e 10/sub7." 

Da una ricerca condotta presso l'Agenzia del territorio (e>< catasto) competente 

si è rilevato che l'Immobile oggetto dell'esecu:zlone risulta oggi intestato

 ed è cosi censito: 

Comune censuario: Piazza Armerina; 

Tipologia dell'immobile: Albergo dl tipo clvlle; 
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Foglio catastale: 131; 

Mappale immobile: n.10; 

Subalterno: 8; 

Zona Censuaria: 1; 

Categoria catast:Ble: D/2; 

Rendita: Euro 9.942,00. 

Inoltre l'ìmmoblle è composto anche da locali accessori cos1 distinti al catasto: 

Fg catastalte 131., mc:1i:,p,.le n.288, subaltcmo 1. 

l'ìmmobile così descritto si è generato dalla sop pressione del fabbricato censito 

al comune di Piazza Armerina Fg. 131 part.10 sub.2, Fg. 131 part.10 sub. 7 e Fg. 131 

part.288, derivante da variazione del 28/01/2005 n"837. 

s:r..oBIA...QE.L DOMINIO VENTENNALE 

Sulla base delle risultanze delle certificazioni ipotecal'le e catastali relative al 

ventennio anteriore alla trascrizione del pignoramento lmmobniare è emerso che gli 

immobili sottoposti a pignoramento immobiliare appartiene oggi ai sfgnorf 

 ne erano dfvenutr propl'ietari per la quota dì 1/12 ciascuno giusta titoli antecedenti il 

1/1/1974 data di impianto delle Consel'Vatorie, con il sistema dell'archivlazione che 

comprende, gli estremi anagraflcl c o mpleti della data di nascita; stante che dalle 

certificazioni rilasciate dai servizi ipotecari dell' Agenzia del Territorio di Enna non ftgul'ano 

formalità a favore del soggetto interessato che riguardano glt lmmobUi sottoposti ad 

esecuzione. 

Mentre, la signora             dante causa dell'atto di donazione del 23/6/2004, ne era 

divenuta proprietaria per la quota di 4/12 In virtù di donazione della madre atto del 

17/6/1987 aì rogiti del notalo Salvatore Catti, repertorio N. 3843/1970, atto trascritto Il 

27/6/1987 ai nn. 4152/4695 e per !a quota di 1/12 mediante atto di compravendita, in cui 

acquista In regime di comunione legale, del 17/6/1987 ai rogiti del notalo Salvatore Catti, 

repertorio N. 3844/1791, atto trascritto il 27/5/1987 al nn. 4153/4696 
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da potere della signora 

SI precisa, inoltre, che per il signor la quota di 1/24 dell'lmmoblle oggetto di 

esecuzione, proviene daH'a cquisto fatto dalla sola signora 

con atto 17/06/1987 in regime di comunione legale del be rii. lnfine, ra rimanente 

quota di 1/12 dell'1mmoblle di cui trattasi è pervenuto alla signora 
giusta titoli antecedenti il 1/1/1974 data di impianto delle Conservatorie, con 

il sistema delf'an::hlvlazione che comprende, gli estremi anagrafici completi della data 

di nascita; stant.ca che dalle cer-tificazioni r-ila.sciate dar se�izi ipotecari dell' Agenzia 

del Territorio di Enna non figurano formalità a favore del soggetto interessato che 

riguardano gli immobili sottoposti ad esecuzione. 

PBQWEDIMENJJ AllTORlZZATIVI 

L'immobile oggetto di stima, in base alle ricerche condotte presso gli ufficl del 

comune, risulta avere ottenuto il seguente provvedimento autorlzzativo: 

Conces,slone edlllzia ai sensi della legge 10/1977 n. 67/03 del 16/05/2003, 

con la quale si autorizzavano i lavori di �ristrutturazione e la riattivazione 

IPOTECHE E VlNCOU FINANZIARI G88VANP SlJLL'IMMQBI! E 

Sull'immobile gravano dei vincoli finanziar[ e prei:lsamente: 

Ipoteca volontarra nascente da contratto d1 mutuo del 23/06/2004 ai rogiti del 

Notaio Cancilleri Giuseppe repert.orio n. 90374, iscritta il 30/06/2004 ai nn. 

7005/ 1218 a favore della Banca Popolare Sant'Angelo con sede Licata per un 

montante di € 300.000,00 a fronte di una sorte capitale dì €:150.000,00 e 

i:ontro 

Ipoteca vofontaria nascente da i:ontratto di mutuo del 22/06/2005 ai rogiti del 

Notaio Maria Pia Renda repertorio n. 67259/17587, Iscritta il 22/06/2005 ai nn. 

2222/7290 a favore della Credito Siciliano spa ,:on sede Palermo per un 

montante di e 200.000,00 a fronte di una sorte capitale di €:100.000,00 e 

contro 

Ipoteca legale nascente da ruolo esattoriale del 16/12/2005 iscritta il 

04/01/2006 al nn, 125/51 a favore della Montepaschi Serit Spa Enr,a e contro  

per un montante di € 3. 753, 28 a fronte di una sorte capitale di € 1, 876,64; 

Ipoteca legare nascente da ruolo esattoriale del 10/05/2007 isi:rltta il 

14/06/2007 ai nn. 6529/980 a favore della Serit Sicilia Spa Enna e contro n 

montante di€ 152.519,08 a fronte di una sorte capitafe di € 76. 259,54; 

Ipoteca giudiziale nascente da decreto ingruntlvo emesso il 31/10/2007 dal 

Tribunale di Enna ed iscritta Il 13/02/2008 ai nn. 1781/179 a favore della 

Banca Nazionale del Lavoro con sede Roma per un montante di e 155.000 a 

fronte di una sorte capitale di€ 119.556,97 e  
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n che grava sull'Immobile oggetto di esecuzione e altri; 

Ipoteca legale nascente da ruolo esattoriale del 13/08/2008 iscritta Il 

14/08/2008 ai nn. 8466/1038 a favore della Serlt Slcllla Spa Enna e contro  di 

E: 20.027,62 a fronte di una sorte capitale di C 1.013,81; 

Atto dt Plgnor-amento Immoblllare del 21/07/2010 trascritto il 23/08/2010 ai 

nl\. 7703/G089 a fovore delle Bence l"'opolare Sant'Angelo con "cdc Licata e 

contro 

DETEBl':JINAZlQ�E DELLA_S.Ue.J:REICIE COMMERClALE LORDA 

Premesso che la misurazione della superflcle commerciale è avvenuta al lordo 

della superficie coperta dal muri perimetrali e per metà di quellf di confine nonché dei 

tramezzi interni, la superficie commerciate complessiva dell'albergo oggetto di strma è 

di clrca mq 760,00 con pareti esterne libere o con altr-e ditte, così suddivisi nelle varie 

superfici considerate: 

Superficie commerciale abitativa coperta del cofl)o principale: circa mq 729,00; 

Terrazza: circa mq 27,25; 

Balconi: cll"Ca mq 3,75; 

)[8.LQRE MED.I0 ... J2ELLf ABITAZIQNI AL MQ E'l;R . .!l.8ITAZIOTIILSir.c'lll..AB.LA OUELLA 

OGç;ifIIQ PS..LA.� 

Tenuto in debito conto che cl troviamo davanti a una abitazione situata nel 

comune di Piazza Armerina avente come categoria catastale D/2 e tenuto conto 

dell'epoca di costruzione dell'edlflclo dove è situata l'unità immobiliare, possiamo 

desumere che per le abitazioni simili a quella in esame il prezzo medio di mercato 

rilevato sul posto da indagini dirette è di C 800,00 al metro quadrato. Tale valore 

andrà aggiornato in base ai coefficienti tipici delle caratteristiche proprie dell'unità 

Immobiliare oggetto della stima e che sì andrà a descrivere nel dettaglio partendo dalla 

zona, per poi passare all'esame dell'edificio nef suo Insieme e quindi valutando l'unità 

immobiliare. 

m=.s_çBJ�IO�I; DE!:.1,A ZONA OVE e· SITUATA.L'ABUAZIONE 

La zona ove è situata l'unità immobil;are in esame è posta oltre km 50 dal 

crocevia di maggiore Importanza nell'area geografica oggetto di stima (valutata nel suo 

insieme) distanza alla quale, In base a tabelle di valutazione statistica, con-isponde un 

coefficiente pari a: 1; mentre rispetto all'elemento di maggiore Importanza e richiamo, 

sempre riferito all'are.a In esame risulta distante oltre km l, per un coefficiente 

corrispondente di 0,97. 

La zona in oggetto nella quale è situato l'immobile oggetto di stima, risulta 

essere dotata della necessaria urbanizzazione primaria. Dal punto dì vista della 

dotazione di servizi secondari nella zona abbiamo rilevato la presenza di: scuole per 

l'Istruzione del figll, giardini pubblici e privati, una fen-nata dell'autobus non molto 

lontana, la presenza di negozi e supermercati, tutti questi servfzi primari e secondari, 

conferiscono un coefficiente globale alla funzionalità della zona pari a: 1,30. 
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immediato da parte del potenziale acquir ente, non va pertanto svalutato è conserva 

quindi, il pieno valore di mercato. 

Tenuto conto della superficie commerciale dell'alloggio che è quantificabile, 

come visto al paragrafo con-ispondente, In circa mq 760,00, avremo un valore 

dell'albergo di e 2.0l.2.480,00 . 

.Glillll.Z;IQJ;_ONCLUS1V.O Dl STIMA 

Premesso quanto sopra sl dichiara, a conclusione della presente stima, che 

l'unità immobiliare :c;ituata In Piazza. Arrnerina, Via Generale Ciancio n.68 e via Generale 

Muscarà n.45 distinta al catasto al fg. 131 mappali 10/sub8 e 288/sub1 dt proprietà dei  in 

regime di separazione dei beni ha, salvo elementi a me sottaciuti, come più probabile 

prezzo di mercato la cifra di e 2.012.480,00. 

Con la presente perizia, redatta in pagine r,.8 Irite.grata dall' ALLEGATO 1 (composto 

dal rlltevo planimetrico e n.12 fotografie numerate) e dai verbali allegati, Il consulente 

tecnico d'ufficio ritiene di avere pienamente adempiuto all'incarico conferlt:ogll nell'udienza 

del 22/03/2011, restando comunque a disposizione del Giudice per qualsiasi delucidazione 

o chiarimento sia ritenuto necessario. 

L'elaborato originale viene depositato presso la cancelleria del Tribunale insieme a 

d1.1e copre. 

Enna, lì 21/09/2011 





























C. I: U. - Rl·:D.·1?..IONP: ,1.P. f::. - .-\,'. R.(i. E'UMM. 35/2010 -· TR!BU,'V�1LE I.J! l':A',VA

TRIBUNALE DI ENNA 

L'lll.mo Sig. Gtudice Dott.ssa Evelia Tricani, con apposita ordinanza in data 10/06/2015, ha 

nominato il sottoscritto lng. Giuseppe Abramo quale Consulente Tecnico d'Ufficio nella 

causa n. 35/2010 R.G.Es.lmm. , al fine di redigere l'attestato dì prestazione energetica 

(A.P.E.) per l'immobile oggetto d'esecuzione. 

rl giuramento dello scrivente C.T.U. avverrà in sede di deposito del proprio elaborato 

perrtale. 

1, OPERAZIONI PERITALI. 

All'inizio delle operazioni peritali, in data 12/09/2015 , alle ore 09:30 , a Piazza Armerina 

(EN) , in via Generale Ciancio n. 68 , presso l'immobile oggetto def procedimento, sono 

intervenuti, oltre allo scrivente C.T.U. , esclusivamente I sigg. 

 Durante tale sopralluogo è stato accertato lo stato dei luoghi, è stato effettuato il 

riscontro dello stato attuale con le planimetrie catastali reperite dallo scrivente C.T.U. ed è 

stata effettuata ampia documentazione fotografica. [Vedasi allegati: 1. Verbale inizio 

operazioni peritalì, 2.Documentaziona fotografica, 3.Planimetna catastali]. 

2 RISPOSTA AL MANDATO. 

Al fine di rispondere al mandato ricevuto, sono stati individuati gli impianti tecnologici di cui 

è dotato l'immobile, attualmente, adibito ad albergo-B&B. 

L'Immobile è costituito da un piano interrato adibito a cucina e sala colazione, dal piano 

terra che dà l'accesso all'albergo dalla centrale via Generale Ciancio n. 68 e dai piani 

primo, secondo e terzo dove trovano ubicazione le camere defl'albergo. 

Gli impianti termici di cui è dotato l'albergo consistono in una caldaia, in una macchina 
STUCIO TECNtCO ING. GJIJSEl=IPE AIEIRAMO 
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