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ILL. MO GOT DOTT.SSA AGATA MARIA PATRIZIA CAVALLARO 

DEL TRIBUNALE DI CALTAGIRONE 

1.0 Premessa 

Nella esecuzione immobiliare iscritta al n.46/2007 R.G.Es., promossa da 

Italfondiario spa, la S.V ha conferito ulteriore incarico al sottoscritto di "relazionare in 

merito ai punti evidenziati dal custode determinando il costo strettamente necessario 

per eventuale intervento di messa in sicurezza".  

Lo stralcio dei punti salienti evidenziati dal custode sono:  

a)...Ho   avuto   modo   di   accertare   la  presenza   di   evidenti   segni   di   

infiltrazioni meteoriche, anche a seguito delle copiose piogge del 09 – 

10/02/2023  (all. 2), nonché lo stato di usura del tetto (all. 3 – 4 – 5 – 6)... 

b)...Con particolare riferimento al lotto 1 (Terreno sito in Mazzarrone, Via 

Poggio di Mezzo, riportato al NCT al fg. 5, partt. 1410 e 1413, e garage censito 

fg. 5, part. 2584 ct. C/6 (ex part. 1419), ho avuto modo di accertare che il garage 

censito fg. 5, part. 2584 ct. C/6 (ex part. 1419) è stato abbattuto (all. 7 – 8 – 9 – 

10 – 11 – 12)... 

c) ...Alla luce di quanto sopra, chiedo di richiamare il CTU, Dott. Claudio Petta, 

al fine di: 

1. effettuare   una   nuova   stima   del   lotto   1   a   seguito   delle   

variazioni intervenute; 

2. valutare lo stato di sicurezza del tetto del lotto 9, con indicazione di  

eventuale incidenza dell’attuale stato dei luoghi sulla incolumità degli  

occupanti: il lotto è, infatti, abitato. 

 

2.0 Sopralluogo del 31/1/2024 

Al fine di prendere visione degli immobili di cui ai lotti 1 e 9, con comunicazione 

trasmessa alle parti a mezzo PEC e raccomandate A/R, ho comunicato l'accesso ai 

luoghi alle parti per il giorno 31/1/2024 alle ore 15.00.  
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 Lotto 9 

In presenza dell'esecutato, signor                                 , mi sono recato presso l'immobile 

di cui al Lotto 9, sito in Mazzarrone in via Ferma 13, in catasto identificato al foglio 

310, particella 317 via Ferma nn. 13-15-17 e via Liguria 12, piano terra, categoria A/2 

classe 4 consistenza 7.5vani, superficie 195mq.  

L'immobile nella sua descrizione coincide con quella riportata nella relazione del 

precedente CTU.  

Si è analizzato visivamente l'immobile internamente ed esternamente, si è rilevata la 

presenza di tracce di passate infiltrazioni di acque meteoriche provenienti dalla sommità 

del tetto. Tuttavia tali tracce ad oggi appaiono non molto evidenti e localizzate solo in 

alcuni punti, probabilmente perchè negli ultimi mesi le precipitazioni atmosferiche sono 

state alquanto rade e poco intense e verosimilmente perchè chi abita l'immobile ha avuto 

cura di raccogliere le acque penetrate all'interno del fabbricato, asciugare le pareti 

corrispondenti, evitando cosi la formazione di muffe all'interno delle stanze. 
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Successivamente ho proceduto nell'ispezionare il tetto dall'esterno evidenziando che lo 

stesso appare alquanto vetusto ed in cattivo stato di conservazione, in più punti sono 

presenti avvallamenti 

dovuti al progressivo 

cedimento dell'orditura 

principale del tetto. 

Le grondaie, in muratura, 

necessitano di essere 

ispezionate e di essere 

ripristinate nei punti in cui 

la guaina 

impermeabilizzante è 

deteriorata. Le linee di 

bordo, ovvero le linee 

inclinate che delimitano 

lateralmente le falde, non 

sono sigillate, pertanto 

sono un facile punto di 

accesso delle acque 

piovane soprattutto in 

presenza di vento.  
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Non si ritiene che lo stato della copertura al momento sia un pericolo immediato per 

l'incolumità degli abitanti del fabbricato. Tuttavia se tale stato dovesse protrarsi ancora 

per anni, in assenza di interventi di manutenzione straordinaria, è probabile che si 

verifichino cedimenti strutturali del tetto che possono inficiare la stabilità del fabbricato 

e conseguentemente la sua abitabilità.  

Sarebbe auspicabile eseguire tempestivamente un intervento di manutenzione 

straordinaria, comprendente la scopertura del tetto, la sostituzione delle travi 

ammalorate, il ripristino del tavolato, riutilizzando le stesse tegole esistenti, la 

sigillatura delle gronde e delle linee di bordo.  

In considerazione degli attuali prezzi di mercato per il rifacimento delle coperture, si 

stima che il costo dell'intervento sia pari a circa a 100€/mq, a cui per l'intera superficie 

di circa 140mq, corrisponde un costo complessivo di circa 14.000€.       
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Lotto 1 

Successivamente ci siamo recati presso il fabbricato inserito all'interno del lotto 1 sito in 

Mazzarrone con accesso dalla via Poggio di Mezzo e dalla via Albanello, in catasto 

identificato al foglio 309(catasto fabbricati), particella 2584 via Albanello snc, piano 

terra, categoria C/6 classe 1 consistenza 45mq.  

L'immobile non è più esistente, è stato interamente demolito e i resti della demolizione 

sono stati rimossi.  

Al suo posto è stata realizzata una piazzola adibita a deposito di materiali e mezzi.  
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 Si confermano le determinazioni del precedente CTU, che ha considerato il fabbricato 

"da demolire" prevedendo nella sua valutazione un costo per la demolizione pari a 

2.000€. Si aggiorna pertanto il valore del lotto 1, comprendente le particelle di cui al 

foglio 5(catasto terreni) 1410-1413 e la particella 2584 (superficie del fabbricato 

demolito), al valore di 31.900€. Ovvero è stato sottratto dal valore di stima del 

precedente CTU, pari a 33.900€, il costo della demolizione del fabbricato stimato dallo 

stesso in 2.000€, in quanto già sostenuto.     

 

3.0 Conclusioni 

Il fabbricato coincidente con lotto 9, seppur presentando tracce di avvenute infiltrazioni 

meteoriche, non si ritiene manifesti imminente pericolo per gli abitanti. Tuttavia si 

ritiene che il tetto del fabbricato necessiti di interventi di manutenzione straordinaria 

finalizzati al ripristino della stabilità della copertura e della sua tenuta all'azione degli 

agenti meteorici, il cui costo è stato stimato in 14.000€. 

Il lotto 1 è stato interamente demolito, così come auspicato dal precedente CTU. Allo 

stesso si attribuisce lo stesso valore stimato dal precedente CTU detratto il costo della 

demolizione (il cui onere è già stato sostenuto), pari a 31.900€.     

Caltagirone lì 31/1/2024 

Dott. agr. Claudio Petta 

 

 

si allegano:  

-Verbale di sopralluogo; 

- Documentazione catastale aggiornata.  
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