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PREMESSA 

Il Giudice dott. Nunzio Noto ha nominato, con decreto del 31 dicembre 2021 il sottoscritto 

dott. ing. Carmelo Elio Pistorio, C.F. PSTCML48B24C351E, residente ad Agira in Via Vitt. 

Emanuele 47, pec carmelo.pistorio@ordine.ingegnerienna.it, iscritto all’Ordine degli Ingegneri 

della Provincia di Enna al n. 275 ed al Registro ReGIndE del Ministero della Giustizia, quale 

Esperto per la stima delle unità ’immobiliari del procedimento di cui all’incarico. In data 11 

gennaio 2022 è stato accettato l’incarico ed è stato prestato il giuramento di rito. Nell’espletamento 

dell’incarico ci si è attenuti scrupolosamente all’art. 173/bis, disp. att. c.p.c. ed al D.L. 83/2015 

convertito con Legge n. 132/2015. Il Giudice ha sottoposto al sottoscritto i quesiti di rito: 

 

ITER PROCEDURALE 

L’atto di pignoramento immobiliare che ha avviato il procedimento è stato prodotto in data 

14/01/2021. In prima istanza, il sottoscritto, ha provveduto ad esaminare la documentazione ex art. 

567 cod. Proc. Civile, che il creditore procedente ha regolarmente allegato al proprio ricorso, 

consistente in n. 1 certificato notarile della dott.ssa Giulia Messina Vitrano, notaio in Corleone, 

iscritta al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Palermo e Termini Imerese, attestante le 

mailto:carmelo.pistorio@ordine.ingegnerienna.it
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risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari per il debitore esecutato facenti stato 

all’11/02/2021, che coprono il ventennio precedente la data di trascrizione del pignoramento.  

 

Accessi agli atti e sopralluoghi uffici amministrativi - tecnici 

Lo scrivente per acquisire documentazione si è avvalso sia delle procedure via internet che 

delle visite presso gli uffici amministrativi – tecnici. Di seguito una sintesi cronologica: 

• 17/01/2022, accesso presso l’Agenzia del Territorio di Enna per ottenere le planimetrie 

catastali degli immobili, oggetto del pignoramento, soppressi e degli immobili dagli stessi 

derivati, anche essi soppressi, dai quali sono promanate le attuali unità immobiliari. 

• 24/01/2022, attraverso PEC, richiesta al Responsabile Tecnico del Comune di Enna, per i 

beni oggetto della procedura: 

a) Anno di costruzione o completa ristrutturazione;  

b) Tipologia edilizia del fabbricato;  

c) Concessione Edilizia;  

d) Eventuale Condono edilizio;  

e) Certificato Agibilità o Abitabilità;  

f) Certificato di destinazione urbanistica;  

g) Eventuali Limitazioni/Vincoli di qualsiasi natura.  

• 02/02/2022 accesso presso l’Archivio dell’Ufficio Tecnico del Comune di Enna. 

• 04/08/2022 accesso presso Servizio di pubblicità immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. 

 

Sopralluoghi immobile 

Al fine di potere procedere al sopralluogo delle due unità immobiliari, derivate dalle 

soppressioni e dagli accorpamenti facenti capo agli immobili oggetto della Procedura, si è 

proceduto ad invitare formalmente, con PEC del 24/01/2022, il Curatore Fallimentare a rendere 

edotto lo scrivente delle sue disponibilità temporali per potere fissare l’inizio delle operazioni di 

sopralluogo (cfr. All. n. 24). 

Il Curatore Fallimentare, con PEC del 26/01/2022, in relazione alla richiesta del 24/01/2022 

non ha comunicato alcuna data relativa alle sue disponibilità ed ha evidenziato che uno dei beni è 

locato (fg 80 part. 718 sub 116) e che relativamente all’altro (fg 80 part. 718 sub 121) è pendente 

una procedura esecutiva iscritta al n. 92/2015 R.G.E. del Tribunale di Enna per la quale sono state 

esperite le operazioni di stima.  

Ne è conseguito che la presenza del Curatore Fallimentare, per procedere al sopralluogo, 

necessitava esclusivamente per il bene così individuato: fg 80 part. 718 sub 121. 



TRIBUNALE DI ENNA - SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI 
Procedura esecutiva immobiliare n. 56/2021 R.G.Es.- 

Creditore procedente: ITALFONDIARIO S.p.A         contro        Debitore esecutato 

Giudice: dott. Nunzio Noto                Esperto: dott. ing. Carmelo Elio Pistorio                                                                  Pagina 4 

In attesa che il Curatore Fallimentare facesse conoscere la sua disponibilità per il sopralluogo 

del bene citato, relativamente all’altro bene locato è stato fissato il primo sopralluogo per il giorno 

04/02/2022, comunicandolo al locatario ed agli altri attori del procedimento con PEC del 

27/01/2022. 

Effettuato il sopralluogo il 04/02/2022, non avendo avuto alcun riscontro dal Curatore 

Fallimentare sulla sua disponibilità, è stato concordato tra lo scrivente ed il Custode Giudiziario il 

sopralluogo per l’altro bene oggetto della Procedura, quello individuato nel foglio 80 part. 718 sub 

121 del Comune di Enna, per il giorno 09/02/2022, precisando che “la mancata presenza 

all’incontro, senza un preavvisato legittimo impedimento, sarà necessariamente interpretata come 

indisponibilità a far prendere visione degli immobili con ciò che ne consegue sul piano 

procedurale”, inoltrato con PEC del 04/02/2022. 

Il Curatore Fallimentare lo stesso giorno (04/02/2022) comunicava con PEC al redattore della 

presente relazione che “In ogni caso essendo ancora in corso le operazioni di consegna ed 

inventario e non si dispone delle chiavi, pertanto per la data fissata non potrò essere presente. 

Sarà mia cura comunicarLe la disponibilità.”, 

Avendo il Curatore Fallimentare evidenziato con nota del 04/02/2022 che “non si dispone 

della chiavi” il Custode Giudiziario ha inoltrato, in data 16/02/2022, formale richiesta al Giudice 

per l’accesso ai beni staggiti anche con l’ausilio del fabbro e della forza pubblica, autorizzata in 

data 07/03/2022. 

In data 22/03/2022 il Custode Giudiziario, constatato che nessuna comunicazione era 

pervenuta da parte del Curatore Fallimentare per comunicare la disponibilità all’accesso ai luoghi, 

ha fissato, concordandola con il sottoscritto, la data del 25/03/2022 per l’accesso ai luoghi con 

l’ausilio del fabbro. 

In data 25/03/2022 è stato possibile procedere al completamento delle operazioni di 

sopralluogo a seguito dell’accesso al bene individuato nel foglio 80 part. 718 sub 121 del Comune 

di Enna. 

A seguito del 2° sopralluogo, dopo avere esaminato in prima battuta la coerenza tra lo stato 

attuale dei luoghi e la planimetria catastale, si è constatata una discrepanza che avrebbe potuto 

comportare l’impraticabilità dell’iter normale delle operazioni di vendita.  

Conseguentemente lo scrivente ha proceduto a segnalare al sig. Giudice in data 19/04/2022 sia 

tale discrepanza, cioè la mancanza di continuità tra i dati catastali precedenti e quelli attuali all’atto 

della imposizione del vincolo, che la situazione attuale derivante dai beni pignorati, come 

esplicitato nel 1° Quesito.  
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Nell’udienza del 25/05/2022: 

a) il Custode Giudiziario ha presentato una sua nota nella quale, concordando con le 

anomalie citate dallo scrivente nella segnalazione del 19/04/2022 ed evidenziando che 

il bene individuato nel fg 80 part. 718 sub 121 risulta oggetto di esecuzione nelle 

Procedure n.ri 98/2015 e 27/2019 R.G.E. del Tribunale di Enna, evidenzia che “Il 

pignoramento di questa procedura ( 56/2021 RGS ) e la relativa trascrizione potrebbe 

essere dichiarato inefficace” e che “per l’altra esecuzione ( 92/2015 riunita con la 

27/2019) pendente avanti ad altro G:E. risulta già fissata la vendita del compendio 

pignorato”.  

b) nelle note presentate dai legali del Creditore Procedente si è chiesto di provvedere al 

deposito dell’elaborato peritale. 

In data 20/04/2022 lo scrivente ha chiesto con PEC al Curatore Fallimentare di avere 

recapitati, non avendoli riscontrati nelle pratiche edilizie visionate presso l’Archivio dell’UTC del 

Comune di Enna: 

1) APE (Attestato di Prestazione Energetica) citato nel Contratto di Locazione del 

18/05/2020 tra il locatore e il conduttore; 

2) Dichiarazioni di Conformità degli impianti ai sensi dell’art. 1 del D.M. n. 37/2008 e 

ss.mm.ii,.  

Lo stesso giorno il Curatore Fallimentare ha risposto che “non si dispone della 

documentazione richiesta”. 

In data 10/05/2022 lo scrivente ha fatto presente, con PEC, al Curatore Fallimentare: “A 

fronte della sua comunicazione del 20/04/2022 e della comunicazione fornitami dall’attuale 

locatario, entrambe relative alla mancata reperibilità del libretto di impianto delle pompe di 

calore, la informo che non potrò predisporre l’APE, come richiesto dal Giudice nell’incarico di 

stima del bene pignorato. Tanto per informarla per le conseguenze che possono derivarne nella 

procedura.” 

Il Curatore Fallimentare ha risposto in tal guisa: “prendo atto della Sua comunicazione. 

Chiedo al custode giudiziario di valutare, se necessario, la richiesta al G.E. per la nomina di altro 

tecnico per predisporre l’APE”. 

In data 11/05/2022 lo scrivente, a fronte della richiesta avanzata dal Curatore Fallimentare, ha 

trasmesso PEC specificando che “per la predisposizione dell’APE è OBBLIGATORIO che venga 

allegato il relativo libretto di impianto, che non può essere redatto da me o da altri tecnici, 

essendo competenza dell’installatore o del responsabile dell’impianto o del manutentore. 

Senza libretto di impianto non può essere redatto alcun APE. Probabilmente se venisse 

recuperato l’APE a corredo del contratto di locazione il problema sarebbe risolto.” 
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Successivamente nessun riscontro. 

Al fine di avere contezza relativamente alla redazione dell’APE senza Libretto di Impianto, 

con riscontri ufficiali incontrovertibili, lo scrivente ha investito con formale richiesta del 

28/06/2022 il Servizio Energia c/o Regione Sicilia. Il Dipartimento Energia della Regione Sicilia 

ha risposto in data 29/06/2022 che “per redigere e caricare sulla Piattaforma Ape Sicilia Enea un 

attestato di prestazione energetica di una unità immobiliare, fornita d'impianto termico, È 

OBBLIGATORIO ALLEGARE IL LIBRETTO DELL'IMPIANTO. Senza tale documento non può 

procedere al caricamento sulla Piattaforma. Si resta in attesa per ulteriori informazioni”. 

Ne deriva che allo scrivente non è consentito redigere l’APE relativo all’unità immobiliare 

individuata con il fg 80 part. 718 sub 116 del Comune di Enna. 
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1.    IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI 

I beni in capo al debitore esecutato individuati nel verbale di pignoramento del 05/10/2021 del 

Tribunale di Enna, trascritto alla Conservatoria dei RR.II. di Enna il 07/12/2021 ai n.ri 8776/7958, 

risultano i seguenti: 

a) Immobile n. 1 

Catasto fabbricati del Comune di Enna; 

Foglio 80, particella 718, subalterno 56; 

Fabbricato – Zona Cens. 2 – Cat: D8; Rendita € 1.306,00; Via Pergusina snc – Piano 1. 

b) Immobile n. 2 

Catasto fabbricati del Comune di Enna; 

Foglio 80, particella 718, subalterno 57; 

Fabbricato – Zona Cens. 2 – Cat: D8; Rendita € 1.554,00; Via Pergusina snc – Piano 1. 

c) Immobile n. 3 

Catasto fabbricati del Comune di Enna; 

Foglio 80, particella 718, subalterno 58; 

Fabbricato – Zona Cens. 2 – Cat: D8; Rendita € 4.826,00; Via Pergusina snc – Piano 1. 

Per visualizzare meglio lo status delle tre unità immobiliari oggetto della Procedura è stata 

predisposta una composizione planimetrica. 

 

Foglio. 80 Part.lle 718 sub 56, 57 e 58 

 

Allo stato attuale nessuna delle tre unità immobiliare è presente nel NCEU. Essendo state 

soppresse ed a seguito di frazionamenti ed accorpamenti allo stato attuale si è in presenza di n. 2 

particelle derivanti dai beni oggetto della procedura, così identificate catastalmente: 
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N. Foglio Particella Sub
Zona 

Cens.
Categoria Classe Consistenza

Superf. 

Catastale
Rendita Ubicazione

1 80 718 116 2 A/10 U 8 vani Totale 195 m
2 € 1.355,18 VIA PERGUSINA SNC piano: 1

2 80 718 121 2 A/10 U 11,5 vani Totale 307 m
2 € 1.948,08 VIA PERGUSINA SNC piano: 1

 

 

L’unità immobiliare 1) (foglio 80- part. 718 sub 116) occupa parzialmente la superficie 

dell’unità immobiliare a) foglio 80- part. 718 sub 58, riportata nel pignoramento, come sotto 

evidenziato: 

 

 

 

 

Per quanto riguarda il bene b) foglio 80- part. 718 sub 121, allo stato attuale sullo stesso 

insistono non solo la restante parte del sub 56, insieme al sub 57 e al sub 58, ma anche una 

superficie di circa 35 mq (celeste), che non attiene ai beni pignorati, come mostrato nella 

planimetria sotto riportata: 
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Foglio 80 Part. 718 sub 116  Foglio 80 Part. 718 sub 115  

Foglio 80 Part. 718 sub 34  

Fg. 80 Part. 718 sub 121 

 

 

Nel seguente prospetto è evidenziato l’excursus delle soppressioni e derivazioni delle uu.ii  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foglio 80 Part. 718 sub 57  

Foglio 80 Part. 718 sub 56  

Foglio 80 Part. 718 sub 121  

Foglio 80 Part. 718 sub 58  
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Unità immobiliari oggetto della Procedura soppresse 

Unità immobiliari soppresse, derivate o non oggetto della Procedura  

Unità immobiliari derivate esistenti  

Dal prospetto emerge che mentre per l’unità immobiliare individuata nel foglio 80 part. 718 

sub 116 del Comune di Enna sussiste continuità tra i dati catastali precedenti e quelli attuali, 

invece per l’unità immobiliare individuata nel foglio 80 part. 718 sub 121 del Comune di Enna non 

sussiste continuità tra i dati catastali precedenti e quelli attuali, corretti, all’atto dell’imposizione 

del vincolo, occupando tale bene parte della superficie di una particella soppressa, Foglio 80 Part. 

718 sub 34, non oggetto del procedimento. 

Considerato, peraltro, che relativamente alla unità immobiliare individuata nel foglio 80 part. 

718 sub 121 del Comune di Enna esiste altra Procedura Esecutiva iscritta al n. 92/2015 R.G.E. del 

Tribunale di Enna, per la quale è stata effettuata la relativa stima, ho proceduto all’atto dovuto 

della segnalazione delle varie problematiche al Giudice in data 19/04/2022. 

Conseguentemente nella presente Relazione sarà valutato soltanto il bene così identificato: 

Foglio 80 particella 718 sub 116 del Comune di Enna. 

Relativamente a questa unità immobiliare a seguito del sopralluogo è stato accertato che lo 

stato attuale dei luoghi, a seguito di demolizioni di pareti che hanno prodotto una diversa 

distribuzione degli spazi interni, è difforme dalla planimetria censita attualmente in catasto e che, 

conseguentemente, bisognerebbe procedere alla variazione catastale attraverso la procedura 

DOCFA con la richiesta di CILA in sanatoria al Comune. 

 

2.    DESCRIZIONE DEI BENI 

Il bene, nella piena proprietà del debitore esecutato, parte di un edificio in linea con varie 

destinazioni (civili abitazioni, uffici, studi e attività commerciali) (cfr. foto n.ri <1, 2 e 3>), è 

ubicato nel Comune di Enna in Piazza Piersanti Mattarella (ex via Pergusina) n.ri 65 e 66, al piano 

primo, posizione altimetrica effettiva catastata piano terra, con i seguenti riferimenti catastali: 

 

Foglio Particella Sub
Zona 

cens.

Macro 

Zona
Categoria Classe Consistenza

Superficie 

catastale
Rendita

80 718 116 2 A/10 U 8 vani Totale 195 m
2 1.355,18
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e le seguenti coerenze:  

• Nord-est: mappale 121; 

• Sud-est: piazza Piersanti Mattarella (cfr. foto n. <4>); 

• Sud-ovest: piazza Piersanti Mattarella; 

• Nord-ovest: muro di sostegno della via Giuseppe Fava e fosso di distanziamento 

dall’immobile (mappale 700) (cfr. foto n.ri <5 e 6>). 
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Il bene si trova nell’area urbana residenziale Enna Bassa, così denominata per distinguerla 

dalla parte alta, insediata nel nucleo storico. È ben collegato ai servizi essenziali 

Il fabbricato, in c.c.a., su cui insiste l’unità immobiliare, in condominio, è un edificio in linea 

isolato, seminuovo, realizzato nel 1997, con n. 6 piani f.t. (55 abitazioni, uffici e negozi) e n. 1 

piano seminterrato (35 autorimesse) [dati ricavati dall’elaborato planimetrico]. 

L’unità immobiliare è posta al n. 65 dell’attiguo lastrico solare, per l’accesso al quale si è 

provveduto ad abbattere le barriere architettoniche (cfr. foto n.ri <22, 23 e 24>). In corrispondenza 

dell’apertura di ingresso all’unità immobiliare è presente uno scalino. 

Dalla sala d’attesa (cfr. foto n. <7>) si diramano gli altri ambienti dell’unità immobiliare.  

L’unità immobiliare è un ufficio combinato, composto dalla zona reception per l’attività di 

front office (cfr. foto n. <8 e 9>) e da un corridoio (cfr. foto n. <10>) che conduce a spazi 

flessibili che permettono lavori individuali (cfr. foto n.ri <11 e 12>) e lavori di gruppo (cfr. foto 

n.ri <13 e 14>). È presente una sala riunioni (cfr. foto n. <15>). 

Dalla sala di accesso attraverso il corridoio si perviene ad un locale (cfr. foto n. <16>) dal 

quale si accede ad un ripostiglio con lavabo (cfr. foto n. <17>), ad un ripostiglio (cfr. foto n. 

<18>) e a n. 2 antibagni di n. 2 servizi igienici ciascuno [n. 3 lavabi e n. 4 servizi igienici] (cfr. 

foto n. <19, 20 e 21>). 

I locali sono pavimentati in gres.  

Le pareti di alcuni ambienti sono tinteggiate con pittura lavabile ed altri, (ingresso e sala 

conferenze) con pittura decorativa. Le pareti dei servizi igienici sono piastrellate. 

Gli infissi interni sono in legno tamburato. Gli infissi esterni prospicienti la Piazza P. 

Mattarella sono in acciaio con vetro singolo mentre gli altri infissi sono in alluminio anodizzato 

con vetrocamera.  

È dotato degli impianti idrico, elettrico, telefonico e di climatizzazione. 

L’illuminazione nei locali è composta da plafoniere a neon, a led e lampade normali, da 

lampade pendenti a led 

Tranne che per l’ingresso dall’esterno non sono presenti all’interno barriere architettoniche. 

Si citano alcune presenze nella zona: una scuola d’infanzia, un istituto comprensivo, un liceo 

linguistico, un liceo di scienze umane e sociali, l’Università Kore, l’ospedale Umberto I e 

l’Agenzia delle Entrate. Altri uffici sono allocati ad Enna alta. 

Né il Curatore Fallimentare (trasmissione risposta con PEC) né il locatario (comunicazione 

telefonica) sono in possesso di alcuna delle certificazioni dei vari impianti presenti nell’Unità 

immobiliare. Nella Autorizzazione di Agibilità del 28/07/2008 vengono citate le dichiarazioni di 

conformità degli impianti elettrico ed idrico (cfr. All. n 20), non riscontrate nelle carpette 

esaminate presso l’archivio dell’UTC di Enna. 
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3.    STATO OCCUPATIVO 

Il bene, con contratto di locazione sessennale, regolarmente registrato in data 11/06/2020, 

precedente la notifica del pignoramento, è utilizzato, conformemente alla categoria individuata 

nella visura catastale, come ufficio. La scadenza del contratto è fissata il 31/05/2026. 

 

4.    PROVENIENZA 

La provenienza del bene ab origine deriva da (cfr. All. n. 13): 

descrizione data 
Pubbblico 

Ufficiale
data trascr. luogo

Reg. 

Part.

Reg. 

Gen.

Atto notarile 

pubblico
30/12/1993

Corsaro 

Daniela
04/02/1994 Enna 1142 1280

Enna - Terreni   Fl 80   part.lle  617 e 620

Trascrizioni a favore

 

 

5.    VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

A seguito di esame sull’esistenza di formalità trascritte nei registri immobiliari non sono 

emersi vincoli o oneri che resteranno a carico dell’acquirente diverse dalle ipoteche e dal 

pignoramento. L’elenco delle Trascrizioni ed Iscrizioni della unità immobiliare oggetto del 

pignoramento (Foglio 80 Part. 718 sub 58) e della derivata (Foglio 80 Part. 718 sub 116) sono i 

seguenti: 

 

descrizione data 
Pubbblico 

Ufficiale
rep. data trascr. luogo

Reg. 

Part.

Reg. 

Gen.

Atto giudiziario Sentenza 

dichiarativa di fallimento
28/10/2021

Tribunale 

Enna
13 20/07/2021 Enna 6849 7570

descrizione data 
Pubbblico 

Ufficiale
rep. data iscriz. luogo

Reg. 

Part.

Reg. 

Gen.

Ipoteca giudiziale 06/06/2016
Tribunale di 

Ragusa
1415/2016 06/06/2016 Enna 280 4228

Iscrizioni contro

Enna - Unità immobiliare  Fl 80  part. 718  sub 116

Trascrizioni contro
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descrizione data 
Pubbblico 

Ufficiale
rep. data trascr. luogo

Reg. 

Part.

Reg. 

Gen.

Concessione edilizia 30/05/2008
Comune di 

Enna
2008/55 23/07/2007 Enna 4546 5612

descrizione data 
Pubbblico 

Ufficiale
rep. data trascr. luogo

Reg. 

Part.

Reg. 

Gen.

Verbale di pignoramento 

immobili
07/12/2021

Tribunale 

Enna
677 05/10/2021 Enna 7958 8776

descrizione data 
Pubbblico 

Ufficiale
rep. data iscriz. luogo

Reg. 

Part.

Reg. 

Gen.

Annotazione 

Frazionamneto in quota
17/08/2002

Di Salvo 

Liborio
67831 07/08/2002 Enna 272 6262

descrizione data 
Pubbblico 

Ufficiale
rep. data iscriz. luogo

Reg. 

Part.

Reg. 

Gen.

Ipoteca volontaria 

derivante da concessione 

a garanzia di mutuo

26/07/2007
Greco 

Filomena
19122/6564 23/07/2007 Enna 1379 8144

Ipoteca in rinnovazione 

derivante da concessione 

a garanzia di mutuo

27/06/2018
Di Salvo 

Liborio
57961 21/07/1998 Enna 330 3949

Enna - Unità immobiliare  Fl 80  part. 718  sub 58

Iscrizioni contro

Trascrizioni a favore

Trascrizioni contro

Iscrizioni a favore

 

 

Si evidenzia che, tenendo conto dell’art. 498 c.p.c., il creditore pignorante ha avvertito in data 

21/12/2021 i creditori diversi dal procedente individuabili con l’ipoteca volontaria iscritta ai n.ri 

8144/1379 del 23/07/2007 e con l’ipoteca giudiziale iscritta ai n.ri 4228/280 del 06/06/2016. 

 

6.    CONDOMINIO E ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE 

In data 04/02/2022 è stata inoltrata con PEC formale richiesta all’Amministratore del 

Condominio per avere informazioni per ottemperare a quanto disposto dall’art. 173 bis disp. att. 

c.p.c. La richiesta è stata reiterata il 30/04/2022 ed il 31/07/2022.  

In data 05/08/2022, con PEC, è stato fornito il riscontro (cfr. All. n. <23>, dal quale emerge 

che le spese di gestione ordinaria, per l’anno 2021, sono state regolarmente pagate, che non ci sono 

debiti pregressi, che non ci sono spese straordinarie deliberate e/o non eseguite, né tantomeno 

azioni giudiziarie, che non sono state segnalate problematiche strutturali e che non si è in possesso 

delle certificazioni di conformità degli impianti. 
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7.    VERIFICA EDILIZIA, URBANISTICA E CATASTALE 

Il certificato di destinazione urbanistica, non trattandosi di vendita di terreni, non è stato 

richiesto. 

La regolarità edilizia del bene deriva da:  

1) Concessione Edilizia n. 97/098 del 04/12/1997; 

2) Autorizzazione di Abitabilità/Agibilità n. 13/02 del 07/06/2002; 

3) Concessione Edilizia n. 2008/055 del 29/05/2008; 

4) Autorizzazione di Agibilità n. 51/08 del 28/07/2008, nella quale è evidenziata 

l’esistenza delle: 

a) Dichiarazione di conformità dell’impianto elettrico del 16/06/2008 ai sensi 

dell’art. 9 della Legge 46/90; 

b) Dichiarazione di conformità dell’impianto idrico del 20/06/2008 ai sensi dell’art. 

9 della Legge 46/90. 

Si è constatato che l’attuale stato dei luoghi è difforme dalla planimetria censita in catasto per 

demolizione di tramezzi divisori che hanno prodotto una conseguente riduzione degli ambienti 

(cfr. All.ti n.ri <5 e 6>) per cui si dovrebbe procedere alla variazione catastale per diversa 

distribuzione degli spazi interni. 

 

8.    CONSISTENZA 

La superficie commerciale, pari a 195 m2, coincide con la superficie catastale. 

Si riporta, di seguito, l’articolazione della superficie utile dell’immobile, nei vari ambienti in 

cui è suddivisa l’unità immobiliare in oggetto. 

Consistenza in m
2 

di superficie utile

1 Sala attesa 8,90

2 Reception 13,91

3 Corridoio e passaggi 23,93

4 Studio 20,93

5 Studio 22,60

6 Sala riunioni e studio 29,93

7 Sala riunioni 29,86

8 Servizi con antibagno 25,97

176,00Totale superficie utile in cifra tonda

Descrizione

 

 

9.    STIMA 

Per procedere alla valutazione dei beni oggetto della Procedura, a seguito di una analisi 

dell’andamento del mercato immobiliare nella zona di ubicazione dell’immobile, si ritiene più 
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corretta la metodologia per apprezzamenti e detrazioni. La scelta è determinata dal fatto che la 

stima con il metodo MCA, che richiede una presenza accettabile di rogiti da confrontare, nel 

nostro caso non è fattibile in quanto, a seguito di richiesta formale dello scrivente per essere messo 

a conoscenza di “atti di compravendita di u.i.u. ricadenti nella zona OMI D1 in cui è compresa la 

“Piazza Piersanti Mattarella” in Enna e relativamente ad immobili censiti in categoria A/10 

(Uffici)”, il Direttore UP-T dell’Ufficio Provinciale Territorio, ha comunicato “che da 

accertamenti effettuati dall’1/01/2019 al 5/05/2022, non risulta alcun atto di che trattasi 

espletato”. 

Si ricorre, specificatamente per la zona, all’esame delle quotazioni immobiliari derivanti dalla 

banca dati dell’OMI ed alla consultazione di agenti immobiliari, con dati forniti al netto delle 

provvigioni, per avere valutazioni più vicine alla libera contrattazione di mercato.  

Relativamente all’ultima quotazione ed al trend delle variazioni semestrali dal 2015 al 2021 si 

riportano i due prospetti ricavati dalle banche dati delle quotazioni immobiliari dell’Osservatorio 

del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia delle Entrate, per la zona specifica in cui è insediato 

l’immobile della presente Procedura relativamente allo stato conservativo “ottimo”. 

 

Min Max Min Max

Uffici OTTIMO 1500 1900 L 5,9 7,7 L

BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMOBILIARI            

Risultato interrogaz ione:   Anno 2021 - Semestre  2

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Provincia: ENNA

Comune: ENNA

Fascia/zona: Periferica/S.S. 121BIS - S.S. 561 - S.P. 1 - S.P. 29 - VIA V. VENETO - VIA 

TOSCANA - VIA MARCHE - VIALE DELLE MAGNOLIE - PIAZZA P. MATTARELLA

Codice di zona: D1

Valori Locazione 

(€/ mq x mese)
Superficie 

(L/ N)

Destinazione: Terziaria

Tipologia
Stato 

conservativo

Valore Mercato 

(€/ mq)
Superficie 

(L/ N)
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OMI - Banca dati delle quotazioni imobiliari [€/m2]                                    

Stato conservativo ottimo 

Min Max
 

L’unità immobiliare insiste su un fabbricato civile a destinazione mista, cioè unità immobiliari 

destinate alla residenza insieme a uffici e negozi. 

Si è in presenza di un “ufficio strutturato”, cioè un bene immobiliare destinato al terziario, già 

con destinazione morfologica di ufficio, con specifiche caratteristiche costruttive, distributive e 

impiantistiche. 

L’unità immobiliare è dotata degli impianti elettrico, idrico e di climatizzazione. Si evidenzia 

che, mentre relativamente alle dichiarazioni di conformità degli impianti elettrico ed idrico, anche 

se le stesse non sono state reperite, se ne fa esplicita menzione nell’Autorizzazione di Agibilità, 

per l’impianto di climatizzazione non è stata reperita alcuna documentazione. Sarà quindi 

necessaria la predisposizione di una nuova certificazione. Gli impianti risultano essere funzionanti 

ed in sufficiente stato manutentivo. 

 

Per calcolare il valore della singola unità immobiliare si applica la seguente relazione: 

Vimm = P * S * Kj 

dove 

Vimm = Valore immobile da stimare 

P = Prezzo assunto alla base del calcolo 

S = Superficie commerciale 

Kj = Rapporti strumentali 

con  Ki= Γi * Δi * Ωi 

Γi = Caratteristiche di zona 

Δi = Caratteristiche edificio 

Ωi= Caratteristiche ufficio 
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CARATTERISTICHE DI ZONA 

Aspetto funzionale Caratteristiche funzionali Coeff.

Centralità (distanza dal centro città) oltre i 3 km 1,000

Vicinanza (distanza  delle varie attività 

amministrative)
oltre i 3 km 1,000

Totale rapporto strumentale    Γ1 1,000

Zona - Rapporto strumentale caratteristiche posizionali   Γ1

 

Funzione Presenza Coeff.

Beni essenziali (fognatura, rete idrica, rete 

elettrica, telefono, gas)
SI 1,000

Scuole formazione, poste telegrafi, ufficio di 

polizia
SI 1,000

Uffici pubblici
Alcuni nella zona specifica ed altri 

nella città di antica formazione
0,980

Negozi e supermercati SI 1,008

Fast food e trattorie SI 1,020

Bar e caffè SI 1,012

Circoli e ritrovi SI 1,004

Totale rapporto strumentale    Γ2 1,024

Zona - Rapporto strumentale caratteristiche funzionali   Γ2

 

Proprietà estetica SI NO Coeff.

Arredo urbano gradevole x 1,000

Marciapiedi ampi e pavimentati x 1,000

Pulizia delle strade x 0,960

Verde urbano x 1,000

Cestini e panchine x 1,000

Tabelloni elettronici informativi x 1,000

Strade caotiche e trafficate x 0,984

0,945Totale rapporto strumentale    Γ3

Zona - Rapporto strumentale caratteristiche estetiche   Γ3

 

Tipo di rapporto strumentale Rapporto strumentale

 Γ1   Posizionale 1,000

 Γ2   Funzionale 1,024

 Γ3   Estetico 0,945

Totale rapporto strumentale Γ della zona 0,967

SCHEDA RIASSUNTIVA ZONA UFFICIO DA STIMARE
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CARATTERISTICHE EDIFICIO 

Elemento Caratteristiche funzionali Coeff.

Impianti elettrico, idraulico e gas SI 1,000

Riscaldamento autonomo SI 1,020

Ascensore in edificio > 5 piani SI 1,003

Totale rapporto strumentale    Δ1 1,023

Edificio - Rapporto strumentale caratteristiche funzionali   Δ1

 

Elemento Caratteristiche funzionali Coeff.

Facciata (nell'insieme) Normale 1,000

Facciata (decori) Mediocre 0,994

Scala edificio Normale 1,000

Composizione spaziale Pregevole 1,003

Totale rapporto strumentale    Δ2 0,997

Edificio - Rapporto strumentale caratteristiche estetiche   Δ2

 

Tipo di rapporto strumentale Rapporto strumentale

 Δ1   Funzionale 1,023

 Δ2   Estetico 0,997

Totale rapporto strumentale Δ dell'edificio 1,020

SCHEDA RIASSUNTIVA EDIFICIO DELL'UFFICIO DA STIMARE

 

 

CARATTERISTICHE UNITÀ IMMOBILIARE – UFFICIO 

Tipo di dato Caratteristiche funzionali Coeff.

Aeroilluminazione Rai ≥ 1/8 1,000

Ventilazione Normale h= 3,50 1,000

Insolazione Normale 1,000

Dimensione ambienti Buona 1,009

Disposizione ambienti Buona 1,023

Assenza zone morte Media 1,000

Ambienti di deposito Media 1,000

Qualità servizi Media 1,000

Classe energetica Media 1,000

Totale rapporto strumentale    Ω1 1,032

Unità immobiliare - Rapporto strumentale caratteristiche funzionalii  Ω1
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Tipo di dato Caratteristiche estetiche Coeff.

Ingresso ufficio Normale 1,000

Porte interne ufficio Normale 1,000

Tinte e decori Buono 1,009

Pavimentazioni Normale 1,000

Piastrelle pareti servizi igienici Normale 1,000

Rubinetteria Normale 1,000

Infissi Normale 1,000

Totale rapporto strumentale    Ω2 1,009

Unità immobiliare - Rapporto strumentale caratteristiche estetiche  Ω2

 

 

Elemento Caratteristiche funzionali Coeff.

Livello di piano

Piano primo rispetto all'edificio - 

Piano terreno rispetto la attigua 

corte interna

1,000

Affaccio prevalente Piazza 1,004

Totale rapporto strumentale    Ω3 1,004

Unità immobiliare - Rapporto strumentale caratteristiche posizionali  Ω3

 

 

Tipo di dato Caratteristiche funzionali Coeff.

195 m
2

Oltre 1.000 metri

Totale rapporto strumentale    Ω4 1,000

Superficie commerciale con distanza dal 

centro città
1,000

Unità immobiliare - Rapporto strumentale caratteristiche dimensionali  Ω4

 

 

Tipo di rapporto strumentale Rapporto strumentale

 Ω1   Funzionale 1,032

 Ω2   Estetico 1,009

 Ω3   Posizionale 1,004

 Ω4   Dimensionale 1,000

Totale rapporto strumentale Ω dell'ufficio 1,046

SCHEDA RIASSUNTIVA UFFICIO DA STIMARE

 

Da cui: 

Ki= Γi * Δi * Ωi = 0.967 * 1.020 * 1.046 = 1,031 

 

Nella Banca dati dell’OMI soprariportata si fa riferimento ad uno stato conservativo “ottimo”. 

Lo stato conservativo “ottimo” viene applicato ai sensi della Legge n. 296/2006, ad “immobili 

ultimati o ristrutturati da non più di quattro anni”. Nel nostro caso, in ottemperanza alla 
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Disposizione n. 2007/120811, per tenere conto che si è in presenza dello stato conservativo 

“normale” si deve applicare un coeff. riduttore pari a 1,3. 

Ne consegue che facendo riferimento al valore di mercato max il prezzo P da assumere alla 

base del calcolo per calcolare il Vimm (Valore unità immobiliare) è: 

Valore di mercato “ottimo” max / coeff. riduzione = Valore di mercato “normale” max 

 

 
Da cui:  

Vimm = P * S * Kj  = 1.461,54 €/m2 * 195 m2  * 1,031 = 293.963,06 € 

 

Da questo importo debbono essere decurtate le seguenti spese:  

Redazione APE (Attestato di Prestazione Energetica) € 150,00

CILA in sanatoria € 300,00

Onerario professionale per variazioni catastali 

(procedura DOCFA) 
€ 200,00

Redazione libretto dell'impianto di climatizzazione € 200,00

Sommano       a € 850,00

SPESE VARIE 

 

Da cui:  

Vimm  - Sv = 293.963,06 € - 850,00 € = 293.113,06 € 

 

Il Prezzo di vendita si assume pari 290.000, 00 € (duecentonovantamila,00 euro) 

 

10.    CONGRUITÀ CANONE DI LOCAZIONE 

Il canone di locazione annuale concordato, come risulta dal contratto (cfr. All. n. <22>), è pari 

a 7.000,00 € esente IVA.  

Dall’esame dei valori ricavati dalla Banca Dati delle Quotazioni immobiliari soprariportato, 

facendo riferimento ad uno stato conservativo normale, il canone dovrebbe collocarsi tra 10.620,00 

€ e 13.860,00 € annuali. 

Ne consegue che il canone di locazione non risulta congruo. 

 

11.    GIUDIZIO DI DIVISIBILTÀ 

Il bene, pignorato in toto, non necessita di alcun giudizio di divisibilità. 
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Conclusioni 

Lo scrivente rassegna la presente relazione stilata in ottemperanza ai quesiti di cui all’incarico. 

Per quanto in precedenza esplicitato il prezzo di vendita è il seguente: 

290.000,00 € (duecentonovantamila,00 euro) 

Dichiara la propria totale disponibilità a fornire tutti i chiarimenti che si rendessero necessari. 

 

Agira, 09/08/2022 

L’Esperto 

(Dott. Ing. Carmelo Elio Pistorio) 
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Ing. Pistorio Carmelo Elio  
Via Vitt. Emanuele, 47 

94011  AGIRA 

 
 

 

 

AL DR. LENTINI GIUSEPPE ANTONIO 

Via Caraccioli, 16 

92100   AGRIGENTO 

giuseppeantonio.lentini@pec.commercialisti.it 

 

 

 

e p.c.                       ALL’AVV. MARCO PESENTI 

Via Correggio n. 43 

20149 – MILANO  

marco.pesenti@milano.pecavvocati.it 

 

 

 

e              ALL’AVV. MARIO MANGIAPANE 

Via Stefano Di Blasi, n 27 

94016   PIETRAPERZIA 

mario.mangiapane@avvocatienna.legalmail.it 

 

 

Agira, 24.01.2022 

 

OGGETTO: Tribunale di Enna – Procedura Esecutiva Immobiliare n. 56/2021 R.G.Es. – 

ITALFONDIARIO S.p.A contro MARZUOLO COSTRUZIONI S.r.l. ora fallita, in 

persona del Curatore Fallimentare Dr. Giuseppe Antonio Lentini.   
 

Io sottoscritto dott. ing. Carmelo Elio Pistorio, nominato Esperto nella Procedura in oggetto in data 

31/12/2021, per la quale mi è stato affidato il compito di stimare il valore dei beni immobiliari 

pignorati nell’ambito della summenzionata Procedura Esecutiva, chiedo, con la presente, essendo Ella 

nella qualità di Curatore Fallimentare il soggetto che può consentire l’accesso ai luoghi oggetto della 

Procedura, di rendermi edotto delle sue disponibilità temporali per potere fissare l’inizio delle 

operazioni di sopralluogo. 

Rimango comunque a completa disposizione, ai recapiti in calce, per qualsiasi eventuale 

chiarimento. 

Distinti saluti. 

   Ing. Carmelo Elio Pistorio 
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