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Premessa  

 

Con relata notificata in data 03.06.2020, il Giudice  

ha nominato Il sottoscritto Dott. 

, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Catania al n. A7499, con studio in Villarosa (EN) in Corso 

Garibaldi nr. 240/A, come consulente tecnico d’ufficio, nel 

procedimento espropriativo R.G.E. 5/2020, promosso da 

. 

Con la medesima comunicazione il Giudice, fissava la data 

d’udienza per il giuramento e per la formulazione dei quesiti 

per il 16.06.2020. 

 

QUESITO POSTO DAL GIUDICE  

“Il Giudice dell’esecuzione assegna all’esperto il seguente 

quesito”: 

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

a. Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali 

pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali ed i 

confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame 

degli atti e dei documenti prodotti, nonché da conformità 

dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli 

emergenti dai certificati in atti;  

 

b. Verifichi la proprietà dei beni in capo al debitore, 

indicandone il regime patrimoniale ove coniugato, e 

specificando, altresì, se essi siano in comproprietà o meno 

con altri soggetti; 

 

c. Accerti l’esatta provenienza del/i bene/i, verificando la 

continuità delle trascrizioni nel ventennio anteriore alla 

data del pignoramento; 
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d. Precisi, se del caso, la impossibilità di procedere a un 

completo accertamento per la incompletezza della 

documentazione prodotta, indicando la documentazione 

mancante; 

 

e. Accerti se il/i bene/i immobili risultano o meno accatastati, 

provvedendo, in caso negativo, all’accatastamento ovvero 

ad eseguire le variazioni necessario per l’aggiornamento 

del catasto provvedendo, altresì, in caso di difformità o 

di mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua 

correzione o redazione; 

 

f. Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni 

pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi le 

formalità (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il 

decreto di trasferimento; 

 

g. Indichi, previa acquisizione o aggiornamenti del certificato 

di destinazione urbanistica, la destinazione del/i bene/i 

prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente; 

 

h. Accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti norme in 

materia urbanistico - edilizia e, in caso di irregolarità, 

accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, 

quantificando il costo della stessa, indicando le somme 

da pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri 

concessori (oneri di urbanizzazione e costi di 

costruzione), indicandoli anche in via approssimativa, se 

non sia possibile una esatta determinazione, precisi se 

esistano procedure amministrative o sanzionatorie; in caso 

di opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai 

sensi dell’articolo 36del decreto del Presidente della 
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Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi 

della stessa; altrimenti, verifichi l’eventuale 

presentazione di istanze di condono, indicando il 

soggetto istante e la normativa in forza della quale 

l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 

i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le 

eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in 

ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono 

che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che 

gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste 

dall’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 

1985, n. 47 ovvero dall’articolo 46, comma 5 del 

decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, 

n. 380, specificando il costo per il conseguimento del 

titolo in sanatoria; 

 

i. Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello 

o uso civico e se ci sia stata affrancazione da tali pesi, 

ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia 

di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti 

titoli; 

 

l. Indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione, eventuali spese straordinarie già deliberate 

anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, 

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due 

anni anteriori alla data della perizia, del corso di 

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene 

pignorato; 

 

m. Accerti inoltre per gli immobili adibiti ad uso abitativo, gli 

indici di prestazione energetica dell’involucro e globale 
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dell’edificio o dell’unità immobiliare e la classe 

energetica corrispondente, così come previsto dal 

decreto legislativo del 19 agosto 2005 n. 195 e succ. 

modifiche ed integrazioni; 

 

n. Accerti se i beni pignorati siano occupati dal debitore, 

affittati o locati, indicando il canone pattuito. La sua 

congruità, l’eventuale data di registrazione, la scadenza 

dei relativi contratti nonché l’eventuale esistenza di un 

giudizio in corso per il rilascio; 

 

o. Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in 

particolare indicando la tipologia dei beni ( ad es. casa 

singola, appartamento in condominio, negozio, terreno 

edificabile, coltivato o bosco, etc.) e le località in cui si 

trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire 

l’immediata percezione di un interresse all’acquisto (es. 

superficie, destinazione d’uso, numero di vani, anno di 

costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli 

artistici, storici, alberghieri, di inalienabilità o 

indivisibilità, di diritti demaniali, di usi civici etc.); 

 

 

p. Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli 

attuali prezzi di mercato, tenendo conto: delle modalità 

di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto che in 

sede di vendita va effettuata almeno un’offerta minima in 

aumento, oltre che del costo dell’eventuale sanatoria; 

 

q. Indichi l’opportunità di procedere alla vendita in unico 

lotto in più lotti separati (spiegandone le ragioni), 

predisponendo in ogni caso un piano di vendita 

dell’immobile e dei lotti, provvedendo, ove necessario, 
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alla realizzazione del frazionamento, previa 

autorizzazione del giudice; 

 

r. Alleghi idonea documentazione fotografica esterna ed 

interna (almeno una foto per vano) degli immobili pignorati 

direttamente in formato digitale secondo le allegate 

“indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei 

fabbricati; 

 

s. Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la valutazione 

della quota di pertinenza del debitore esecutato, tenendo 

conto della maggiore difficoltà di vendita di quote 

indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile, 

identificando, in caso affermativo, le quote che 

potrebbero essere separate a favore della procedura; 

 

t. Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia oggetto 

dell’IVA, fornendo in caso positivo i dati occorrenti per 

la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggi 

abbiano le caratteristiche di cui all’art. 13 1. 408/49 e 

successive modificazioni, o se abbiano le caratteristiche di 

abitazioni di lusso; 

 

u. Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di 

pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in caso di 

procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e nelle 

note di trascrizione), in particolare accertando che il 

pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e 

che vi sia corrispondenza tra il singolo atto di 

pignoramento e la relativa nota. 
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Svolgimento delle operazioni peritali 

Procedimento civile R.G. 5/2020, Tribunale di Enna. 

Il giorno ventiquattro del mese di novembre duemilaventi, il 

sottoscritto nominato CTU nel 

procedimento civile indicato in premessa, previa convocazione 

inviata alle parti a mezzo lettera racomandata1, ricevuta il 

18.11.2020 la  ed il 19.11.2020 il 

; alle ore convenute indicate nell’invito si è dato inizio 

alle operazioni peritali relative al procedimento sopra. 

Sul posto non è presente nessuna delle parti e dopo avere 

ripetutamente bussato al campanello ed alla porta di via 

Celso n. 25 nessuno ha risposto. Si precisa che, sul 

campanello sono indicati i nomi di 

. Si fa rilevare inoltre che, durante la stesura del 

presente verbale il postino ha lasciato la posta nella 

cassetta adiacente il portone d’ingresso, ciò lascia 

ipotizzare che l’abitazione sia regolarmente abitata. Non 

potendo eseguire il sopralluogo presso l’immobile il CTU 

rinvia le operazioni peritali a data da destinarsi. 

Preventivamente si è provveduto a lasciare nella cassetta 

della posta un avviso con un recapito telefonico del CTU con 

preghiera di contattare immediatamente lo scrivente. Dal ché 

è stato redatto il presente verbale, il quale viene chiuso alle 

ore 11,36 del 24.11.2020. 

Successivamente in data 27 novembre 2020, il C.T.U. si è 

recato al civico 25 di via Celso in Piazza Armerina dove, in 

presenza del signor  ha effettuato il 

sopralluogo all’immobile oggetto di stima. Nel dettaglio si è 

proceduto ad effettuare un rilievo fotografico degli ambienti 

interni. Dopo avere effettuato i rilievi di rito è stato chiesto 

al  se risiedesse presso detto immobile. 

Il proprietario ha dichiarato di risiedere nell’immobile da 
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solo in quanto legalmente separato dal coniuge signora 

, la quale risiede a Catania. 

      (cfr. All. “A” verbale operazioni peritali). 

 

RISPOSTA AI QUESITI 

Quesito A: Identifichi esattamente i beni pignorati, eventuali 

pertinenze ed accessori, indicandone i dati catastali ed i 

confini quali emergenti dal sopralluogo e dall’esame degli 

atti e dei documenti prodotti, nonché da conformità dei dati 

stessi rilevati in sede di sopralluogo con quelli emergenti dai 

certificati in atti;  

Risposta al quesito A: 

 

Abitazione sita in Piazza Armerina alla via Celso nn. 23/25 

Prospetto frontale 

 

 

(cfr. all. “E” documentazione fotografica) 
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Vista satellitare dell’immobile 

 

 

(cfr. all. “E” documentazione fotografica) 

 

L’immobile oggetto della presente relazione di stima è ubicato 

a Piazza Armerina alla via Celso, civico 23 e 25, in zona 

centrale del suddetto Comune a mt. 300 circa dalla Piazza 

Generale Cascino, piazza principale del Comune. 

E’ catastalmente censito al Foglio 130 Particella 2142 

subalterno 1, categoria catastale A/3 di classe 2, 

consistenza 3,5 vani, superficie catastale lorda 74 mq, 

rendita catastale Euro 177,14. 

confina a nord con via Celso, a sud con le particelle 4272 e 

2144 (altre ditte), ad est con la particella 2141 (altra ditta) 

e ad ovest con la particella 2143 (altra ditta). 

L’organismo edilizio è realizzato con struttura portante in 

muratura e si sviluppa su livelli, collegati e disimpegnati da 

una scala interna. 

I solai di piano sono presumibilmente realizzati in latero 

cemento e la copertura ad un’unica falda inclinata realizzata 

con coppi siciliani. 

Infissi in alluminio di colore bianco, con avvolgibili, anch’esse 

in condizioni generali buone. 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 A

N
T

O
N

IO
 M

A
R

IA
 M

A
R

C
O

 L
E

N
T

IN
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 1
fe

99
69

da
5e

9a
83

9



 

TRIBUNALE DI ENNA 

Espropriazione immobiliare Post L.80 R.G.E. 5/2020 

Giudice  

 

Contro  

 

 

 

 

 

 

u 

 

L’edificio è edificato in aderenza su tre lati ed il prospetto 

principale, realizzato con intonaco per esterni di colore 

rosso ruggine. 

- Il piano terra è composto da due camere da letto, un wc, 

realizzato nel sottoscala ed un piccolo corridoio che 

funge da disimpegno; 

- Il primo piano è composto da una camera da letto, un 

bagno; 

- Il secondo piano è composto dalla cucina e da un wc. 

Tutti gli ambienti sono rifiniti con pavimenti in ceramica e le 

pareti sono scialbate di vari colori; i servizi sono rivestiti con 

piastrelle in ceramica. 

Nel suo complesso si presenta, sia sotto l’aspetto estetico, 

sia sotto l’aspetto delle condizioni generali, in buono stato 

di conservazione.  

Dall’esame della documentazione catastale si evince che la 

planimetria, attualmente in atti presso L’agenzia delle 

Entrate sezione Territorio della Provincia di Enna, non è 

conforme allo stato dei luoghi e pertanto si rende 

necessario provvedere all’aggiornamento catastale della 

planimetria (cfr. all. “F” (planimetria catastale) con all. “E” 

(documentazione fotografica). 

La porzione a piano terra, in planimetria indicata come locale 

di sgombero e graficamente rappresentata come unico vano è 

stata suddivisa con intramezzi in laterizi forati e sono state 

ricavati due vani, disimpegnati da un corridoio e nel 

sottoscala è stato realizzato un piccolo bagnetto. 

Agli atti non risultano titoli autorizzativi per le modifiche 

apportate.  
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1 

 

 

Estratto di mappa (allegato “B”) 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 A

N
T

O
N

IO
 M

A
R

IA
 M

A
R

C
O

 L
E

N
T

IN
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 1
fe

99
69

da
5e

9a
83

9



TRIBUNALE DI ENNA 

Espropriazione immobiliare Post L.80 R.G.E. 5/2020 

Giudice  

 

Contro  

 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IU

S
E

P
P

E
 A

N
T

O
N

IO
 M

A
R

IA
 M

A
R

C
O

 L
E

N
T

IN
I E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 1
fe

99
69

da
5e

9a
83

9



TRIBUNALE DI ENNA 

Espropriazione immobiliare Post L.80 R.G.E. 5/2020 

Giudice  

 

Contro  

 

 

 

Visura catastale (allegato “C”) 

a. QUESITO B): Verifichi la proprietà dei beni in capo al

debitore, indicandone il regime patrimoniale ove 

coniugato, e specificando, altresì, se essi siano in 

comproprietà o meno con altri soggetti; 

Risposta al quesito B: 

Dall’esame della documentazione in atti e di quella reperita 

dal c.t.u., il bene oggetto di pignoramento risulta di proprietà 

dei signori  

 

 i quali lo hanno acquistato con rogito notarile 

repertorio 62565, del 27.06.2003 notaio 

 per la quota pari ad ½ indistinto ed indiviso 

cadauno, in regime di comunione dei beni. 
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Tuttavia occorre precisare che, in sede di sopralluogo il 

signor  ha dichiarato che allo stato risulta legalmente 

separato dalla signora  (cfr. all. “B” verbale delle 

operazioni peritali). 

QUESITO C): Accerti l’esatta provenienza del/i bene/i, 

verificando la continuità delle trascrizioni nel ventennio 

anteriore alla data del pignoramento; 

Risposta al quesito C: 

Dalle verifiche effettuate attraverso l’esame delle visure 

ipotecarie effettuate in data 30.11.2020, di quelle catastali, 

della documentazione in atti e di quella reperita durante le 

operazioni peritali, è stato accertato che le attuali intestazioni 

sono conformi ai titoli di provenienza. 

L’immobile catastalmente identificato al Foglio 130 del Comune 

di Piazza Armerina, particella 2142 è pervenuto ai coniugi 

 e Berritella: 

• con atto compravendita del 27.06.2003 Notaio  

, Rep. 6256, trascritto 

l’01.07.2003 ai nn. 5509/4773 di formalità dai signori  

 

. 

• Ai signori meglio generalizzati sopra, quanto alienato, era a 

loro volta pervenuto con atto di compravendita rogato dal 

Notaio  il 07.08.2000, rep. 57047 e 

trascritto il 30.08.2000 ai nn. 7924/7166 di formalità dei 

signori  
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• AI signori  il bene era pervenuto con atto 

di compravendita rogato dal Notaio  

dell’11.08.1977, rep. 81903/15126, trascritto il 

27.08.1977 ai nn. 5380/5067 di formalità dal signor 

 

. 

QUESITO D): Precisi, se del caso, la impossibilità di procedere 

a un completo accertamento per la incompletezza della 

documentazione prodotta, indicando la documentazione 

mancante; 

Risposta al quesito D: 

I dati relativi alle provenienze sono stati desunti, dalla 

relazione notarile allegata al fascicolo di parte, a firma del 

notaio , con sede in Bisignano (CS) e verificati 

attraverso le note di trascrizione dei titoli citati nella 

relazione notarile. 

Quanto alla conformità urbanistica, dalle indagini svolte, 

non è stata rinvenuta alcuna eventuale autorizzazione edilizia 

relativa alla diversa distribuzione dei vani ed al cambio di 

destinazione d’uso  del piano terra. 

QUESITO E): Accerti se il/i bene/i immobili risultano o meno 

accatastati, provvedendo, in caso negativo, all’accatastamento 

ovvero ad eseguire le variazioni necessarie per l’aggiornamento 

del catasto provvedendo, altresì, in caso di difformità o di 

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o 

redazione; 

Risposta al quesito E: 
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u 

I beni oggetto di perizia, sono regolarmente censiti ed inseriti 

in mappa, foglio 130 part. 2142. Tuttavia occorre procedere 

alla variazione catastale in quanto la planimetria in atti 

risulta non conforme allo stato dei luoghi, in particolare 

risulta difforme a seguito delle modifiche eseguite al piano 

terra. Prima di procedere alla correzione della planimetria 

catastale, si ritiene tuttavia opportuno preventivamente 

affrontare la problematica relativa alla difformità di 

carattere urbanistico e successivamente procedere alla 

variazione catastale. 

QUESITO F): Accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni 

pregiudizievoli, indicandone gli estremi; elenchi le formalità 

(iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di 

trasferimento; 

Risposta al quesito f: 

Sull’ immobile oggetto di pignoramento gravano le seguenti 

trascrizioni ed iscrizioni: 

• iscrizione n. RP 467 RG 5510 dell’01.07.2003 Ipoteca 

volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo 

fondiario contro  

. con sede a Milano. 

Documenti successivi correlati: 

comunicazione n. 396 del 27/04/2009 di estinzione 

totale dell’obbligazione avvenuta in data 15/04/2009. 

Cancellazione totale eseguita in data 19/05/2009 ( art. 

13, comma 8 – decies D.L. 7/2007 – art. 40 bis D.Lgs 

385/1993).  
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• trascrizione n. 1822/1029 del 19.02.2020, verbale 

di pignoramento emesso dal Tribunale di Enna, in data 

20.01.2020 numero di rep. 16, contro  

. 

con sede a Milano. 

 (cfr. all “H” elenco sintetico delle formalità) 

QUESITO G) Indichi, previa acquisizione o aggiornamenti del 

certificato di destinazione urbanistica, la destinazione del/i 

bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale vigente; 

Risposta al quesito G: 

Trattandosi di fabbricato, ai fini del perfezionamento di una 

eventuale vendita, le vigenti norme non richiedono il 

certificato di destinazione urbanistica, in quanto trattasi di 

unità immobiliare tra l’altro regolarmente censita, e per il 

quale è possibile procedere alla determinazione delle imposte 

per la vendita. 

Alla luce di tali considerazioni, non si è proceduto alla 

richiesta del certificato di destinazione urbanistica, il quale, 

viene rilasciato dagli Enti locali solo ed esclusivamente per i 

terreni, ma si è provveduto a richiedere l’attestazione di 

destinazione urbanistica dal quale sono stati desunti i 

seguenti parametri: 

Il bene ricade in zona omogenea “B” del Comune di Piazza 

Armerina, (di completamento di edifici contigui): 

• indice di edificabilità fondiaria max. 4,00 mc/mq; 

• Altezza massima degli edifici è pari alla larghezza della 

strada antistante e comunque non superiore a 10,50 mt 

dalla quota di sistemazione naturale del terreno del 

lotto edificabile; 
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• Numero di piani fuori terra massimo 3; 

• Rapporto di copertura 70%; 

• Superficie permeabile 30%. 

Tutte le nuove costruzioni dovranno obbligatoriamente 

allinearsi sul margine stradale esistente; l’arretramento è 

obbligatorio nei casi in cui l’Ufficio Tecnico Comunale 

consideri necessario un adeguamento all’allineamento 

stradale prevalente. 

In presenza di edifici limitrofi costruiti sul confine, gli 

allineamenti stradali principali è sempre obbligatorio la 

costruzione in aderenza. (cfr. all. “G”) 

Dalla documentazione si evince che l’immobile non ricade in 

zona soggetto a vincolo. 

QUESITO H) Accerti per i fabbricati la conformità alle vigenti 

norme in materia urbanistico - edilizia e, in caso di irregolarità, 

accerti se gli stessi siano suscettibili di sanatoria, 

quantificando il costo della stessa, indicando le somme da 

pagare a titolo di oblazione, nonché tutti gli oneri concessori 

(oneri di urbanizzazione e costi di costruzione), indicandoli 

anche in via approssimativa, se non sia possibile una esatta 

determinazione, precisi se esistano procedure amministrative o 

sanzionatorie; in caso di opere abusive, controlli la possibilità 

di sanatoria ai sensi dell’articolo 36del decreto del 

Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli 

eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi l’eventuale 

presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto 

istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata 

presentata, lo stato del procedimento, i costi per il 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni 

già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, 

verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario 
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possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si 

trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, sesto 

comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero 

dall’articolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della 

Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il 

conseguimento del titolo in sanatoria; 

Risposta al quesito H: 

Come già in precedenza accennato il fabbricato oggetto di 

pignoramento non è conforme alle norme urbanistiche vigenti in 

materia, in particolare conforme alla L.R. 16/20016, la quale 

ha recepito il D.M. del 06 giugno 2001 n. 380 e la L.R. 37/85 e 

L.R. 4/2003. 

Nel dettaglio sono stati modificati gli ambienti e variato la  

destinazione d’uso del vano a piano terra trasformando il 

locale di sgombero in superficie residenziale con destinazione 

d’uso abitativa. 

Ai fini della regolarizzazione delle opere realizzate in assenza 

di titolo autorizzativo, si ritiene possa trovare applicazione 

l’articolo 40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 

47 ovvero dall’articolo 46, comma 5 del decreto del 

Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380. 

Considerato che i coniugi  hanno acquistato 

l’immobile nel 2003 

Sarà pertanto necessario presentare domanda di permesso in 

sanatoria entro centoventi giorni dalla notifica del decreto 

emesso dalla autorità giudiziaria.

I costi per la regolarizzazione dei suddetti abusi vengono 

saranno liquidati ai sensi della Legge 326/03 e quantificati in 

Euro 6.000,00 arrotondati e così determinati: 

• Diritti di istruttoria  euro 91,50 
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• diritti di segreteria    euro 107,89 

• oblazione mq 30,75 x 100 euro 3.100,00 

• diritti di segreteria catasto  euro 50,00 

• spese per visure catastali  euro 3,00 

• Onorario competenze tecniche euro 2.560,00 

TOTALE  EURO   5.912,39 

QUESITO I): Verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, 

livello o uso civico e se ci sia stata affrancazione da tali paesi, 

ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 

proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

Risposta al quesito I: 

I beni pignorati non sono gravati da censo o da livello. I 

coniugi  hanno un diritto di proprietà 

esclusivo. 

QUESITO L): Indichi l’importo annuo delle spese fisse di 

gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie già 

deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, 

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni 

anteriori alla data della perizia, del corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

Risposta al quesito L: 

Il fabbricato non è inserito in un complesso condominiale e 

pertanto non è gravato da spese di gestione sia ordinarie, sia 

straordinarie che possano interessare parti comuni. 

QUESITO M): Accerti inoltre per gli immobili adibiti ad uso 

abitativo, gli indici di prestazione energetica dell’involucro e 

globale dell’edificio o dell’unità immobiliare e la classe 
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energetica corrispondente, così come previsto dal decreto 

legislativo del 19 agosto 2005 n. 195 e succ. modifiche ed 

integrazioni; 

Risposta al quesito M: 

In allegato alla presente relazione viene trasmesso 

l’attestato di prestazione energetica del bene, dal quale sono 

desumibili gli indici di prestazione energetica dell’edificio, in 

particolare l’EPG e pari ad 348,90 Kwh/mq anno categoria G, 

inviato in forma telematica Al catasto energetico dei fabbricati 

della Regione Sicilia, prot. n. 739382 del 26.11.2020. 

(cfr allegato “D”). 

QUESITO N): Accerti se i beni pignorati siano occupati dal 

debitore, affittati o locati, indicando il canone pattuito. La 

sua congruità, l’eventuale data di registrazione, la scadenza 

dei relativi contratti nonché l’eventuale esistenza di un 

giudizio in corso per il rilascio; 

Risposta al quesito M: 

Il bene pignorato, è attualmente in possesso ed in uso 

dall’esecutato signor , il quale, in sede di 

sopralluogo ha dichiarato di essere residente nell’immobile e 

di essere separato legalmente dal coniuge signora  

  

QUESITO O): Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di 

vendita, in particolare indicando la tipologia dei beni ( ad es. 

casa singola, appartamento in condominio, negozio, terreno 

edificabile, coltivato o bosco, etc.) e le località in cui si 

trovano; fornisca i dati essenziali al fine di consentire 
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l’immediata percezione di un interresse all’acquisto (es. 

superficie, destinazione d’uso, numero di vani, anno di 

costruzione, stato di conservazione, esistenza di vincoli 

artistici, storici, alberghieri, di inalienabilità o indivisibilità, di 

diritti demaniali, di usi civici etc.); 

Risposta al quesito O: 

Fabbricato adibito a civile Abitazione, con struttura portante 

in muratura, solai in latero cemento e copertura a falda piana 

con coppi siciliani, prospetto rifinito con intonaco per esterni 

di coloro roso ruggine, il quale si presenta, sia sotto 

l’aspetto estetico, sia sotto l’aspetto delle condizioni 

generali, in buono stato di conservazione. Infissi sono in 

alluminio di colore bianco ed avvolgibili in plastica, anch’essi 

in condizioni generali buone. 

L’immobile si sviluppa in altezza su tre livelli, di cui il primo è 

a quota strada, ml. 725 s.l.m. circa, l’ingresso 

dell’abitazione ed al piano terra civico 25. 

E’ ubicato in zona centrale del Comune di Piazza Armerina, e 

censito in catasto censito al Foglio 130 Particella 2142 

subalterno 1, categoria catastale A/3 di classe 2, 

consistenza 3,5 vani, superficie catastale 74 mq, rendita 

catastale Euro 177,14; 

Come in precedenza accennato è composto da tre piani, 

collegati e disimpegnati da una scala interna. 

Confina a nord con via Celso, a sud con le particelle 4272 e 

2144 (altre ditte), ad est con la particella 2141 (altra ditta) 

e ad ovest con la particella 2143 (altra ditta). 

Dall’esame della documentazione catastale si evince che la 

planimetria attualmente in atti presso L’agenzia delle Entrate 

sezione Territorio della provincia di Enna non è conforme allo 

stato dei luoghi e pertanto si ritiene necessario provvedere 
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all’aggiornamento catastale della planimetria ed alla 

regolarizzazione urbanistica dell’immobile , ai sensi dell’art. 

46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 

giugno 2001, n. 380. 

QUESITO P): Determini il valore di ciascun immobile con 

riferimento agli attuali prezzi di mercato, tenendo conto: 

delle modalità di vendita del bene (asta giudiziaria) e del fatto 

che in sede di vendita va effettuata almeno un’offerta minima 

in aumento, oltre che del costo dell’eventuale sanatoria; 

Risposta al quesito P: 

Il procedimento di stima adottato nella valutazione 

dell’immobile in oggetto è 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 I semestre 2020. 

Nel procedimento, la relazione che lega il parametro di 

riferimento con il valore dell’immobile da stimare è del tipo 

lineare e proporzionale. Il parametro scelto come riferimento 

delle caratteristiche dell’immobile risulta essere la superficie: 
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TRIBUNALE DI ENNA 

Espropriazione immobiliare Post L.80 R.G.E. 5/2020 

Giudice  

 

Contro  

 

 

 

Superficie lorda mq. 74 x € 750 AL Mq = € 55.500,00

Totale fabbricato = € 55.500,00

Valore finale Euro 55.500,00 

(diconsi euro cinquantacinquelimacinquecento/00). 

QUESITO Q): Indichi l’opportunità di procedere alla vendita in 

unico lotto in più lotti separati (spiegandone le ragioni), 

predisponendo in ogni caso un piano di vendita dell’immobile e 

dei lotti, provvedendo, ove necessario, alla realizzazione del 

frazionamento, previa autorizzazione del giudice; 

Risposta al quesito Q: 

Per le caratteristiche ampiamente descritte nella presente 

relazione si ritiene che la vendita debba avvenire in un unico 

lotto. 

QUESITO R): Alleghi idonea documentazione fotografica 

esterna ed interna (almeno una foto per vano) degli immobili 

pignorati direttamente in formato digitale secondo le allegate 
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TRIBUNALE DI ENNA 

Espropriazione immobiliare Post L.80 R.G.E. 5/2020 

Giudice  

 

Contro  

 

 

 

“indicazioni” ed acquisisca la planimetria catastale dei 

fabbricati; 

Risposta al quesito R: 

Nell’appendice alla presente relazione, denominata allegati 

si è proceduto a documentare fotograficamente l’intero 

edificio (prospetto) e gli ambienti interni. 

(Confronta documentazione fotografica all. “E”). 

QUESITO S): Accerti, nel caso si tratti di bene indiviso, la 

valutazione della quota di pertinenza del debitore esecutato, 

tenendo conto della maggiore difficoltà di vendita di quote 

indivise; precisi se il bene risulti comodamente divisibile, 

identificando, in caso affermativo, le quote che potrebbero 

essere separate a favore della procedura; 

Risposta al quesito S: 

Si ritiene infine che il bene per le sue caratteristiche e 

dimensione risulta indivisibile. 

QUESITO T): Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia 

oggetto dell’IVA, fornendo in caso positivo i dati occorrenti 

per la relativa applicazione ed in particolare se gli alloggi 

abbiano le caratteristiche di cui all’art. 13 1. 408/49 e 

successive modificazioni, o se abbiano le caratteristiche di 

abitazioni di lusso; 

Risposta al quesito T: 

Il bene oggetto di trasferimento non è soggetto al pagamento 

dell’IVA e non presentano i requisiti e le caratteristiche di 

abitazione di lusso. 
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TRIBUNALE DI ENNA 

Espropriazione immobiliare Post L.80 R.G.E. 5/2020 

Giudice  

 

Contro  

 

 

 

QUESITO U) Verifichi la correttezza dei dati riportati 

nell’atto di pignoramento e nella nota di trascrizione (o, in 

caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento e 

nelle note di trascrizione), in particolare accertando che il 

pignoramento abbia colpito quote spettanti al debitore e che vi 

sia corrispondenza tra il singolo atto di pignoramento e la 

relativa nota. 

Risposta al quesito U: 

I dati riportati nell’atto di pignoramento e nella nota di 

trascrizione, confrontati con le visure ipotecarie effettuate 

in data odierna, risultano essere corretti. 

Ciò è quanto in fede può rassegnare con la presente 

relazione, a compimento dell’incarico ricevuto, afferente il 

presente procedimento. Si rimane a disposizione per ogni 

eventuale chiarimento. 

Villarosa lì 30 novembre 2020 

Il C.T.U. 

   (  
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