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TRIBUNALE DI NICOSIA 

Esecuzione Immobiliare n. 43/12 R.G. Esecuzioni, promossa da MPS GESTIONE CREDITI 

BANCA SPA in nome e per conto di SIENA MORTGAGES 09-6 Srl contro debitore esecutato. 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

Con Decreto del 17.10.2012, depositato in Cancelleria il 18.10.2012 il Giudice 

dell’Esecuzione del Tribunale di Nicosia, Dr. Eugenio Alberto Stancanelli, ha nominato il 

sottoscritto ing. Antonino Rizzone consulente tecnico d’ufficio nella esecuzione immobiliare 

in oggetto. 

All’udienza del 27.02.2013 il sottoscritto ha prestato giuramento di rito ed il Giudice 

dell’Esecuzione ha posto i seguenti quesiti: 

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 la 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; 

d) precisi, se del caso, la impossibilità di procedere ad un completo accertamento per la 

incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante; 

e) accerti se il/i bene/i immobili risultino 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;    

f) accerti se sul bene gravino iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, indicandone gli estremi; 
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elenchi le formalità (iscrizioni, trascrizioni) da cancellare con il decreto di trasferimento;   

g) indichi, previa acquisizione o aggiornamento 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 e sanzionatorie; 

i) 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; 

j) evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia 

dei beni (ad esempio 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 interesse 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.); 

k) 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; del costo dell’eventuale 

sanatoria; 

l) indichi l’opportunità di procedere alla vendita in unico lotto o in più lotti separati 
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(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;  

m) 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; 

n) 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; 

o) accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento 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 l. 408/49 e successive modificazioni,o se abbiano 

le caratteristiche di abitazioni di lusso; 

p) verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento o nella nota di 

trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento o 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. 

Le operazioni di sopralluogo presso l’immobile oggetto di pignoramento sono state svolte nei 

giorni 11.04.2013 e 26.04.2013. Durante dette operazioni è stato individuato l’immobile 

oggetto di pignoramento, del quale è stata effettuata un’attenta ricognizione, sono stati 

effettuati alcuni rilievi ed è stata redatta documentazione fotografica dello stesso. 

Sulla scorta delle risultanze delle operazioni di sopralluogo ed in seguito ad un attento 

esame degli atti di causa e di altra documentazione reperita presso gli uffici competenti 

(Ufficio Tecnico del Comune di Troina ed Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Enna – 
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Territorio), il sottoscritto consulente tecnico d’ufficio è in grado di rispondere ai quesiti posti 

dal Sig. Giudice dell’Esecuzione come segue. 

RISPOSTA AL QUESITO  a)  

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 la conformità dei dati stessi rilevati in sede di sopralluogo con 

quelli emergenti dai certificati in atti.  

Dall’atto di pignoramento immobiliare datato giugno 2012 (riportato fra gli atti di causa), 

trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 03.08.2012 ai nn. 6202/5257, 

risulta che il bene immobile pignorato al debitore esecutato a favore della MPS GESTIONE 

CREDITI BANCA SPA con sede in Siena in Piazza Salimbeni n. 3, Gruppo Bancario Monte 

dei Paschi di Siena, non in nome proprio, ma in nome e per conto di SIENA MORTGAGES 

09-6 Srl con sede legale in Conegliano (TV), via Alfieri n. 1, è  un appartamento sito in 

Troina (EN) in c.da Mulino a Vento al terzo e quarto piano, censito in Catasto al foglio n. 25, 

part. n. 699, sub 4, cat. A/3, classe 3, vani catastali 9, RC € 395,09. 

L’immobile in questione, come si rileva dalla visura storica per immobile, rilasciata 

dall’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Enna – Territorio, Servizi Catastali [allegato 

n.4], risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Troina come segue: 

 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita 

25 699 4 A/3 3 9 vani € 395,09 

Indirizzo CONTRADA MULINO A VENTO  piano: 3-4 

INTESTATI: 

DATI ANAGRAFICI DIRITTI ED ONERI REALI 

Debitore esecutato Proprietà per 1/1 

Detto immobile è un appartamento facente parte di un fabbricato condominiale sito a Troina 

tra la via U. Giuffrida e la via E. Berlinguer [vedasi stralcio di mappa catastale, allegato n.2] 
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avente ingresso comune dalla via U. Giuffrida n. 15. Detto appartamento occupa l’intero 2° e 

3° piano rispetto alla via U. Giuffrida (3° e 4° piano rispetto alla via E. Berlinguer) del 

fabbricato sopraddetto che confina a monte con la via U. Giuffrida [vedasi foto n. 1], a valle 

con area privata condominiale limitrofa alla via E. Berlinguer [vedasi foto n. 2] e lateralmente 

con fabbricati e relative aree private di proprietà di terzi [vedasi foto n. 1 e n. 2].  

I dati rilevati in sede di sopralluogo risultano conformi con quelli emergenti dai certificati in 

atti.  

RISPOSTA AL QUESITO b) 

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. 

L’immobile oggetto di pignoramento, per quanto risulta dalle certificazioni ipotecarie 

rilasciate dall’Agenzia del Territorio – Ufficio Provinciale di Enna – Servizio di Pubblicità 

Immobiliare, facenti parte degli atti di causa, è di proprietà esclusiva del debitore esecutato, 

giusto atto di compravendita del Notaio Alberto Maida di Troina (EN) del 24/07/2003, rep. n. 

5424/2045, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 22/08/2003 ai nn. 

7050/6088 ed atto di compravendita del Notaio Albero Maida di Troina (EN) del 24/07/2003, 

rep. n. 5426/2047, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 22/08/2003 

ai nn. 7051/6089. 

RISPOSTA AL QUESITO c) 

c) Accerti l’esatta provenienza del/i bene/i, verificando la continuità delle trascrizioni nel 

ventennio anteriore alla data del pignoramento. 

Per quanto risulta dalle certificazioni ipotecarie rilasciate dall’Agenzia del Territorio – Ufficio 

Provinciale di Enna – Servizio di Pubblicità Immobiliare, facenti parte degli atti di causa, 

l’immobile in questione è pervenuto in proprietà esclusiva al debitore esecutato con l’atto di 

compravendita del Notaio Alberto Maida di Troina (EN) del 24/07/2003, rep. n. 5424/2045, 

trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 22/08/2003 ai nn. 7050/6088 e 

con l’atto di compravendita del Notaio Albero Maida di Troina (EN) del 24/07/2003, rep. n. 
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5426/2047, trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 22/08/2003 ai nn. 

7051/6089. 

Inoltre, per quanto risulta dalla dalle certificazioni ipotecarie rilasciate dall’Agenzia del 

Territorio – Ufficio Provinciale di Enna – Servizio di Pubblicità Immobiliare, facenti parte degli 

atti di causa, per il bene oggetto di pignoramento, risulta verificata la continuità delle 

trascrizioni nel ventennio anteriore rispetto alla data del pignoramento. 

RISPOSTA AL QUESITO d) 

d) Precisi, se del caso, la impossibilità di procedere ad un completo accertamento per la 

incompletezza della documentazione prodotta, indicando la documentazione mancante. 

Tra la documentazione agli atti di causa non era presente lo stralcio della mappa catastale 

ed il certificato di destinazione urbanistica dell’area in cui ricade l’immobile oggetto di 

pignoramento. Detti documenti sono stati richiesti ed ottenuti dal sottoscritto dagli uffici 

competenti e vengono prodotti assieme alla presente relazione [allegati n. 2 e n. 7]. 

RISPOSTA AL QUESITO e) 

e) Accerti se il/i bene/i immobili risultino 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.    

L’immobile in questione, come si rileva dalla visura storica per immobile, rilasciata 

dall’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Enna – Territorio, Servizi Catastali [allegato 

n. 4], risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Troina come segue: 

 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita 

25 699 4 A/3 3 9 vani € 395,09 

Indirizzo CONTRADA MULINO A VENTO  piano: 3-4 

INTESTATI: 

DATI ANAGRAFICI DIRITTI ED ONERI REALI 

Debitore esecutato Proprietà per 1/1 
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Dello stesso immobile è stata acquisita la relativa planimetria catastale presso l’Agenzia 

delle Entrate, Ufficio Provinciale di Enna – Territorio, Servizi Catastali [allegato n. 3-A]. Dal 

confronto tra detta planimetria e lo stato attuale dell’immobile si evince che nella porzione 

dello stesso sito al piano terzo sono state eseguite delle variazioni [vedasi planimetria dello 

stato attuale dell’immobile - allegato n. 3-B], pertanto si dovrà provvedere all’aggiornamento 

della planimetria catastale.    

RISPOSTA AL QUESITO f) 

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.   

Sull’immobile oggetto di pignoramento, per quanto risulta dalle certificazioni ipotecarie agli 

atti di causa, risultano le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli da cancellare con il 

decreto di trasferimento: 

- Ipoteca volontaria iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna in data 

15.07.2008 ai nn. 7322/940 costituita con il CONTRATTO DI MUTUO DI CREDITO 

FONDIARIO stipulato dal notaio Sergio Graziosi di Follonica (GR) il 03.07.2008, rep. n. 

32902/14718, per la somma di € 340.000,00 di cui  € 170.000,00 per capitale mutuato ed     

€ 170.000,00 per interessi, a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. 

con sede a Siena, c.f.: 00884060526 contro il debitore esecutato, in qualità di terzo datore di 

ipoteca e contro terzi in qualità di debitori non datori; 

- Pignoramento immobiliare trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 

03.08.2012 ai nn. 6202/5257, derivante dal Verbale di Pignoramento Immobili del Tribunale 

di Nicosia (EN) del 22.06.2012 – rep. n. 267, a favore della SIENA MORTGAGES 09-6 SRL 

con sede a Conegliano (TV), c.f.: 03250660960, contro il debitore esecutato. 

Sullo stesso immobile, per quanto risulta dal CONTRATTO DI MUTUO DI CREDITO 
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FONDIARIO stipulato dal notaio Sergio Graziosi di Follonica (GR) il 03.07.2008, rep. n. 

32902/14718, agli atti di causa, e dalle certificazioni ipotecarie, sempre agli atti di causa, 

risultano ancora le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli: 

- Ipoteca volontaria iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 09.06.1990 

ai nn. 3982/311 a favore del Banco di Sicilia - Palermo contro terzi; a detta iscrizione risulta 

un’annotazione presentata il 05.07.1990 ai nn. 4654/264 per erogazione a saldo [vedasi 

ispezione ipotecaria - allegato n. 9].  

- Pignoramento immobiliare trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 

13.03.1993 ai nn. 2383/2113 a favore della Cassa Rurale Artigiana “La Riscossa” di 

Regalbuto contro terzo; 

- Pignoramento immobiliare trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 

12.07.1993 ai nn. 6372/5544 a favore di  contro terzo; 

- Ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 30.09.1993 

ai nn. 8657/810 a favore di  contro terzo; 

- Ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 13.10.1993 

ai nn. 9125/855 a favore del Banco di Sicilia Spa Palermo contro terzo; 

- Ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Enna il 08.03.1994 

ai nn. 2244/177 a favore di “  contro terzo; 

Dette formalità, per quanto dichiarato dal debitore esecutato (datrice di ipoteca) nello stesso 

contratto di Mutuo, non sono effettive in quanto antecedenti all’aggiudicazione all’incanto del 

Tribunale di Nicosia a favore dei danti causa del debitore esecutato. 

RISPOSTA AL QUESITO g) 

g) Indichi, previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione 

urbanistica, la destinazione del/i bene/i prevista dallo strumento urbanistico comunale 
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vigente. 

In base a quanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica [allegato n. 7], rilasciato 

dal Comune di Troina in data 29.03.2013 su richiesta del sottoscritto, l’immobile oggetto di 

pignoramento ricade su terreno classificato quale zona di insediamenti di interventi già 

pianificati (Piano di lottizzazione C/1 in località Mulino a Vento – lotto n. 45) del vigente 

P.R.G. del Comune di Troina. 

RISPOSTA AL QUESITO  h)  

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 e sanzionatorie. 

Il fabbricato in cui ricade l’appartamento oggetto di esecuzione è stato autorizzato dal 

Comune di Troina con concessione edilizia n. 5540/3/87 del 12.01.1987 [allegato n. 5] e con 

Nulla Osta del Genio Civile di Enna prot. n. 3223 del 30.06.1983. 

Nella porzione dell’immobile in oggetto che occupa il secondo piano rispetto alla via U. 

Giuffrida si sono riscontrate delle modifiche interne rispetto al progetto approvato e la 

presenza di una veranda che occupa una porzione di un ballatoio posto sul prospetto di valle 

che si affaccia sulla via E. Berlinguer. La porzione dello stesso immobile che occupa il terzo 

piano (sottotetto) rispetto alla via U. Giuffrida presenta una maggiore altezza ed una diversa 

distribuzione interna rispetto al progetto approvato. 

Detto immobile, al piano secondo risulta conforme alla planimetria catastale ad eccezione 

della veranda sopraccitata che non risulta riportata nella planimetria catastale mentre al 
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piano terzo presenta delle variazioni rispetto alla planimetria catastale; inoltre non risulta 

presente la scaletta a chiocciola di collegamento tra il piano secondo ed il piano terzo, 

pertanto allo stato attuale il collegamento tra i 2 piani avviene tramite la scala condominiale.  

Lo stato attuale dell’immobile viene riportato in apposite planimetrie [allegato n. 3-B]. 

Per le difformità presenti nella porzione di immobile posta al terzo piano e per la 

realizzazione della veranda al secondo piano è stata presentata al Comune di Troina istanza 

di condono ai sensi dell’art. 32 del D.L. 30.09.2003 n. 269 convertito in legge 24.11.2003 n. 

326, in data 10.12.2004, prot. n. 16164 [allegato n. 6]. Per detta richiesta risultano pagate 

tutte le tre rate dell’oblazione calcolata dalla ditta e due delle tre rate degli oneri concessori 

calcolati dalla ditta. 

Detta pratica non è ancora stata istruita da parte del Comune di Troina. Per la definizione 

della stessa mancano degli elaborati tecnici (disegni architettonici dell’immobile oggetto di 

condono, relazione tecnica, planimetrie catastali aggiornate ed il certificato di idoneità 

sismica delle strutture). 

Per le altri lievi difformità presenti al piano secondo (diversa distribuzione interna) non risulta 

presentata alcuna richiesta di condono. Dette variazioni sono comunque suscettibili di 

sanatoria ai sensi dell’art. 13 della Legge n. 47/1985 e s.m.i., in quanto non hanno 

comportato alcun aumento di volume e di superficie. 

Le spese necessarie per la redazione degli elaborati tecnici necessari per la definizione della 

pratica di condono edilizio (disegni architettonici dell’immobile oggetto di condono, relazione 

tecnica, planimetrie catastali aggiornate e certificato di idoneità sismica delle strutture), per 

eventuali conguagli dell’oblazione e degli oneri concessori e per la regolarizzazione delle 

lievi difformità presenti al secondo piano (diversa distribuzione interna) vengono quantificati 

complessivamente in € 4.000. 
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A carico dell’immobile in questione, per quanto rilevato presso il Comune di Troina, non 

esistano procedure amministrative e sanzionatorie. 

RISPOSTA AL QUESITO i) 

i) 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. 

La porzione dell’immobile oggetto di pignoramento sito al secondo piano rispetto alla via U. 

Giuffrida (piano terzo rispetto alla via E. Berlinguer) risulta affittato a terzi ed ai propri aventi 

causa, giusto contratto di locazione registrato all’Agenzia delle Entrate - Ufficio Territoriale di 

Grosseto - Sportello di Follonica il 05.04.2011 al n. 2473 serie 3, [allegato n. 8] mentre la 

porzione di detto immobile sito al piano terzo (sottotetto) rispetto alla via U. Giuffrida non 

risulta abitato né dal debitore esecutato né da terzi. Si specifica che con il contratto di 

locazione sopraccitato, oltre alla porzione di immobile oggetto di pignoramento sopra 

descritto risulta affittato anche un garage posto alla via E. Berlinguer non oggetto di 

pignoramento. 

Il contratto di locazione sopraccitato, in base a quanto riportato all’art. 1 dello stesso, ha una 

durata di 4 anni a decorrere dal 01.03.2011 e si intenderà rinnovato per altri 4 anni 

nell’ipotesi in cui il locatore non comunichi al conduttore disdetta del contratto motivata ai 

sensi dell’art. 3, comma 1, della legge 9 dicembre 1998 n. 431 da recapitarsi mediante 

lettera raccomandata almeno 6 mesi prima della scadenza. 

In base a quanto riportato all’art. 5 del contratto di locazione sopraccitato, il canone annuo di 

locazione della porzione di immobile sopra indicato oggetto di pignoramento e del garage 

posto alla via E. Berlinguer, non oggetto di pignoramento, è stabilito in € 3.240,00 annue da 

corrispondere in 12 rate mensili anticipate di € 270,00 e lo stesso è automaticamente 

aggiornato ogni anno nella misura di variazione assoluta in aumento dell’indice dei prezzi al 

consumo accertato dall’Istat. Detto canone di locazione, a parere del sottoscirtto, risulta 
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congruo con quelli praticati nella zona per immobili simili.  

Per quanto potuto accertare non esistono giudizi in corso per il rilascio di detto immobile.  

RISPOSTA AL QUESITO  j)  ed  m)  

j) Evidenzi gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare indicando la tipologia 

dei beni (ad esempio 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 interesse 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.). 

m) 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. 

Come detto, l’immobile oggetto di pignoramento è costituito da un appartamento che fa 

parte di un fabbricato condominiale sito a Troina tra la via U. Giuffrida e la via E. Berlinguer  

avente ingresso comune dalla via U. Giuffrida n. 15, realizzato alla fine degli anni ‘80.  

Detto appartamento occupa l’intero 2° e 3° piano rispetto alla via U. Giuffrida (3° e 4° piano 

rispetto alla via E. Berlinguer) del fabbricato sopraddetto che confina a monte con la via U. 

Giuffrida [vedasi foto n. 1], a valle con area privata condominiale limitrofa alla via E. 

Berlinguer [vedasi foto n. 2] e lateralmente con fabbricati e relative aree private di proprietà 

di terzi [vedasi foto n. 1 e n. 2].  

A detto appartamento si accede tramite una scala condominiale ancora allo stato rustico 

[vedasi foto n. 3]  posta in un angolo del fabbricato, a cui si accede tramite il civico 15 di via 

U. Giuffrida. 

La porzione dell’appartamento sita al secondo piano rispetto alla via U. Giuffrida si sviluppa 

su una superficie netta di circa 86 mq  ed è costituito da 3 camere [vedasi foto n. 4, 5 e 6], 
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una cucina  [vedasi foto n. 7] e due W.C. [vedasi foto n. 8 e n. 9], tutti distribuiti da un 

corridoio  [vedasi foto n. 10].  Nello stesso piano esistono 4 ballatoi, due che prospettano 

sulla via U. Giuffrida e due che prospettano sulla via E. Berlinguer, che si estendono su una 

superficie complessiva di circa 17 mq; su una porzione di uno dei ballatoi che prospettano 

sulla via E. Berlinguer è installata una veranda [vedasi foto n. 2]. 

La porzione dell’appartamento sita al terzo piano (sottotetto) rispetto alla via U. Giuffrida si 

sviluppa su una superficie netta di circa 80 mq  ed è costituito da 2 camere [vedasi foto n. 11 

e 12], da un soggiorno [vedasi foto n. 13 e 14] e da una cucina [vedasi foto n. 15] che 

costituiscono un unico ambiente con il disimpegno [vedasi foto n. 16], da un piccolo bagno 

[vedasi foto n. 17] e da 4 ripostigli [vedasi foto n. 18, n. 19, n. 20 e n. 21]. Nello stesso piano 

esiste un piccolo terrazzino che prospetta sulla via E. Berlinguer e che si estende su una 

superficie di circa 3,5 mq; 

Gli ambienti dell’appartamento in questione risultano pavimentati con piastrelle di ceramica 

mentre le pareti sono rifinite con intonaco e pittura ad eccezione di quelle dei bagni che 

risultano rivestiti nella zona inferiore con piastrelle di ceramica e di due ripostigli del piano 

terzo che sono allo stato rustico. Gli infissi esterni del secondo piano sono in legno mentre 

quelli del terzo piano sono in alluminio anodizzato; gli infissi interni sono in legno. Lo stesso 

appartamento risulta munito di impianto elettrico sottotraccia, impianto idrico ed impianto di 

riscaldamento a termosifoni 2 con caldaie a metano indipendenti, una per il secondo e per il 

terzo piano. 

Nel complesso l’immobile si trova in buono stato conservazione e di manutenzione. 

Per l’immobile in questione non esistono di vincoli, artistici, storici, alberghieri, di 

inalienabilità o indivisibilità, di diritti demaniali, di usi civici etc.. 

RISPOSTA AL QUESITO k) 

k) Determini il valore di ciascun immobile con riferimento agli attuali prezzi di mercato, 
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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; del costo dell’eventuale 

sanatoria. 

La stima dell’immobile in questione è stata condotta seguendo il criterio di stima sintetico-

comparativo, basato sul prezzo di mercato realizzato nella zona nella compravendita di beni 

analoghi a quello da stimare. Secondo questo criterio di stima, infatti, la ricerca del più 

probabile valore venale di un bene avviene rilevando i prezzi realizzati nella zona, in epoche 

prossime a quella in cui è richiesta la stima, nella compravendita di beni simili a quello in 

esame per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, in modo da costruire una scala di valori 

che permette di inserire per comparazione nel giusto gradino di merito il bene da valutare. 

All’immobile in oggetto, in base alle informazioni assunte presso operatori del settore, 

considerando l’epoca di costruzione, il buono stato di manutenzione, la sua collocazione in 

una zona semicentrale ma pregiata del centro abitato di Troina e le attuali condizioni del 

mercato immobiliare, si ritiene equo attribuirgli un valore complessivo di  € 170.000. 

A detto valore bisogna detrarre le spese per la definizione della pratica di condono edilizio, 

che come detto sono state quantificate in € 4.000. Pertanto il valore corretto 

dell’appartamento risulta: 

 € 170.000 - € 4.000 = € 166.000 

RISPOSTA AI QUESITO  l) 

l) Indichi l’opportunità di procedere alla vendita in unico lotto o 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.  

Come detto, l’immobile oggetto di pignoramento è costituito da un appartamento che, anche 

se dislocato su 2 piani diversi, si ritiene opportuno procedere alla sua vendita in un unico 

lotto. 
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RISPOSTA AI QUESITO  n) 

n) 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. 

Come detto, l’immobile oggetto di pignoramento risulta di proprietà esclusiva del debitore 

esecutato, pertanto, non vi è necessità di procedere ad alcuna divisione dello stesso.  

RISPOSTA AI QUESITO  o) 

o) Accerti se il trasferimento dei beni pignorati sia soggetto al pagamento 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 l. 408/49 e successive modificazioni,o se abbiano 

le caratteristiche di abitazioni di lusso. 

Poiché il bene pignorato è intestato ad una società, si ritiene che il suo trasferimento è 

soggetto al pagamento dell’IVA nell’aliquota ordinaria. 

Si specifica che l’appartamento oggetto di pignoramento non ha le caratteristiche di 

abitazione di lusso. 

RISPOSTA AI QUESITO  p) 

p) Verifichi la correttezza dei dati riportati nell’atto di pignoramento o nella nota di 

trascrizione (o, in caso di procedure riunite, nei singoli atti di pignoramento o 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. 

Dall’esame dell’atto di Pignoramento Immobiliare e della relativa nota di trascrizione, agli atti 

di causa, risulta che il pignoramento è stato eseguito e trascritto a favore di SIENA 

MORTGAGES 09-6 Srl con sede a Conegliano (TV) contro il debitore esecutato per una 

quota di 1/1, che coincide con la quota dello stesso bene di proprietà del debitore esecutato.  
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Per quanto detto, quindi, i dati riportati nell’atto di pignoramento immobiliare e nella relativa 

nota di trascrizione rilasciata dal Servizio di Pubblicità Immobiliare dell’Agenzia del Territorio 

di Enna risultano corretti, pertanto il pignoramento ha colpito le giuste quote del bene di 

proprietà del debitore esecutato. 

Tanto in adempimento al mandato ricevuto dal sig. Giudice dell’Esecuzione. 

Nicosia, li 28/05/2013 

                                                                  Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

                                                                    (Dr. Ing. Antonino Rizzone) 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 1 – Vista del fabbricato in cui ricade l’appartamento oggetto di pignoramento dalla via 

U. Giuffrida 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 2 – Vista del fabbricato in cui ricade l’appartamento oggetto di pignoramento dalla via 

E. Berlinguer 



 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 3 – Vista della scala condominiale di accesso all’appartamento 



  
Foto n. 4 – Vista della camera 1 al secondo piano 

 

  
Foto n. 5 – Vista della camera 2 al secondo piano 



  
Foto n. 6 – Vista della camera 3 al secondo piano 

 

  
Foto n. 7 – Vista della cucina al secondo piano 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 8 – Vista della bagno 1 al secondo piano 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 9 – Vista della bagno 2 al secondo piano 

 



 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 10 – Vista del disimpegno al 2 al secondo piano 

 

 



  
Foto n. 11 – Vista della camera l al terzo piano 

 

 

  
Foto n. 12 – Vista della camera 2 al terzo piano 

 



  
Foto n. 13 – Vista del soggiorno al terzo piano 

 

  
Foto n. 14 – Vista del soggiorno al terzo piano 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 15 – Vista della cucina al terzo piano 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 16 – Vista del disimpegno al terzo piano 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 17 – Vista del bagno al terzo piano 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 18 – Vista del ripostiglio 1 al terzo piano 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 
 

Foto n. 19 – Vista del ripostiglio 2 al terzo piano 

 



  
Foto n. 20 – Vista del ripostiglio 3 al terzo piano 

 

 

Foto n. 21 – Vista del ripostiglio 4 al terzo piano 
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