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“DEBITORE ESECUTATO”  
 

 

 ------------ CONSULENZA TECNICA ------------ 
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ILL.MO GIUDICE DEL TRIBUNALE DI  

CALTAGIRONE 

 

ESECUZIONE IMMOBILIARE N°16/2022, promossa da: 

CALÌ SEBASTIANA 

CONTRO 

“DEBITORE ESECUTATO”  

 

Il sottoscritto ingegnere Michelangelo Pace, iscritto all’Ordine 

degli Ingegneri di Catania al n°B533 di matricola, con studio a Caltagirone 

in via Ragusa n.17, nominato C.T.U. nell’esecuzione immobiliare indicata 

epigrafe, con ordinanza del G.E., dott.ssa Cavallaro, del 16/02/2024, ha 

ricevuto l’incarico di procedere alla stima del compendio pignorato, come 

da nomina di cui alla predetta Ordinanza e notificata allo scrivente a mezzo 

PEC inviata il 19/02/2024. 

In data 6/03/2024, prestava giuramento di rito, in modalità 

telematica, dichiarando di accettare l’incarico affidatogli, di cui alla nomina 

del G.E., dott.ssa Cavallaro.  

Accettato l’incarico ed eseguiti i necessari accertamenti, rilievi 

metrici e fotografici, in occasione del sopralluogo del 07/03/2024, nonché 

acquisita nuova documentazione, in parte prodotta dal creditore procedente 

ed in parte ricercata dallo scrivente presso i pubblici Uffici, può riferire con 

la seguente relazione peritale. 
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___________________________________________________________ 

R E L A Z I O N E 

___________________________________________________________ 

- P R E M E S S A - 
CAPITOLO 1 

Con atto di pignoramento immobiliare del 23/02/2022 allegato agli atti 

dell’esecuzione immobiliare, la signora Calì Sebastiana, sottopose a 

pignoramento immobiliare il seguente bene immobile, così : 

 

      “ ……………. Appartamento sito a Caltagirone in via Poggio San 

Secondo n°5 piano 3° di mq 83, censito al NCEU al foglio 88 particella 

255 sub 8 ……” 

   

Con riferimento all’oggetto dell’incarico il cui testo integrale è allegato al 

verbale di udienza e nomina, lo scrivente, sulla scorta della documentazione 

ipocatastale allegata al fascicolo dell’esecuzione, dei documenti ricercati e 

richiesti presso i pubblici Uffici, ha proceduto alla redazione della presente 

C.T.U. verificando gli aspetti tecnici,  amministrativi e catastali, relativi alla 

situazione odierna, nonché alla stima del compendio pignorato, mediante la 

formazione di lotti autonomi, con riferimento alle caratteristiche intrinseche 

ed estrinseche degli immobili al momento della stima ed ai prezzi di 

mercato vigenti nel territorio ove sono ubicati gli stessi.  

Trattasi di una sola abitazione, ubicata in edificio di tipo popolare, pertanto 

essa sarà trattata come unico lotto. 

Ciò premesso, si può passare allo svolgimento della relazione peritale. 
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TITOLO DI  PROVENIENZA 
CAPITOLO 2 

L’unità immobiliare pignorata, un alloggio popolare, pervenne al creditore 

procedente e al debitore esecutato, in ragione di ½ indiviso ciascuno, in 

regime di comunione dei beni, stante che sono coniugi, giusto “Contratto di 

Cessione in Proprietà ai sensi della legge n°560/1993 e della L.R. 

n°43/1994” del 13/02/2013, rep. 7540, rogato dal dirigente del Comune di 

Caltagirone, dott.ssa Giovanna Terranova, registrato all’Agenzia delle 

Entrate di Caltagirone al n°475 del 18/02/2013 (doc.1).   

Per la descrizione integrale ed i dettagli riportati in esso, si rimanda al titolo 

di provenienza originario integrale allegato alla presente (doc.1). 

Si precisa quindi che, lo scrivente ha accertato che il compendio pignorato 

è costituito dalla sola metà indivisa dell’immobile indicato nell’atto di 

pignoramento, stante che, l’altra metà indivisa si appartiene al creditore 

procedente. 

 

SITUAZIONE CATASTALE 
CAPITOLO 3 

Dallo studio delle ispezioni ipotecarie richieste dallo scrivente, nonché dalle 

ispezioni catastali, ai fini della identificazione dell’unità immobiliare, si 

riportano sinteticamente i dati censuari dell’immobile oggetto di stima.  

Per le descrizioni catastali integrali ed i dettagli, si rimanda a tutta la 

documentazione catastale allegata alla presente (doc.ti 2-3-4). 

Trattasi di un alloggio popolare ubicato al 3° piano, sito nel comune di 

Caltagirone, in via Poggio San Secondo n°5, censito al catasto fabbricati al 

foglio 88, particella 255 sub 8, categoria A/3, classe 4a, consistenza vani 5, 
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rendita € 170,43; 

intestato a : 

o Creditore procedente, proprietà per ½, in regime di 

comunione dei beni; 

o Debitore esecutato, proprietà per ½, in regime di comunione 

dei beni; 

Nota del C.T.U. 

Da una verifica fra la situazione dei luoghi accertata dallo scrivente in 

occasione del sopralluogo del 07/03/2024, come rappresentato nella 

planimetria doc.5(redatta dallo scrivente), e la situazione di cui alla 

planimetria catastale, doc.4, presentata nel 1987, vi è corrispondenza. 

   

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE E DATI VARI 
CAPITOLO 4 

L’abitazione fa parte di un edificio di tipo popolare, ubicato nel centro 

urbano di Caltagirone, precisamente in via Poggio San Secondo, dalla quale 

vi si accede dal civico 5. Essa confina con la via Poggio San Secondo a nord 

ed a sud, con u.i.u. di altra ditta ad est e con u.i.u. di altra ditta e con vano 

scala condominiale ad ovest. 

L’unità immobiliare si può visualizzare esternamente ed internamente 

nell’elaborato fotografico redatto dallo scrivente ed allegato alla presente, 

mentre la distribuzione planimetrica è riportata nella planimetria redatta 

dallo scrivente a seguito di rilievo metrico dei luoghi, in occasione del 

sopralluogo (doc.5). 

Il complesso edilizio popolare del quale fa parte l’u.i.u., è stato costruito 
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all’incirca negli anni 50-60; nel suo insieme è composto esclusivamente da 

abitazioni di tipo popolare.  

L’edifico ha una struttura portante in cemento armato mista ad elementi in 

muratura, ha tamponature in muratura portante ordinaria e copertura piana 

non calpestabile, i prospetti sono con intonaco di tipo civile tipico 

dell’epoca di realizzazione dell’edificio.  

Il vano scala comune, è in marmo (pianerottoli in scaglietta di marmo) e le 

pareti sono tinteggiate con idropittura, non vi impianto di ascensore, trattasi 

di un edificio con cinque piani furi terra. 

L’abitazione al suo interno è composta da quattro vani più accessori e 

precisamente: un ingresso, un soggiorno, un disimpegno, una cucina con 

piccola veranda, un bano, un vano lettino ed un vano letto. Il vano letto 1 

ed il soggiorno si affacciano in un ballatoio a nastro che prospetta nella via 

pubblica.  

Le finiture interne sono: pavimentazione in scaglietta di marmo, solo il 

disimpegno è in ceramica; il w.c. ha pavimenti e rivestimenti con piastrelle 

in ceramica. Le pareti ed i soffitti dei vani, sono tinteggiati con idropittura. 

Le porte interne sono in legno tamburato, il portoncino caposcala è in legno; 

gli infissi esterni sono in parte in legno e vetri con serrande, ed in parte in 

alluminio anodizzato senza vetro camera, vi sono serrande avvolgibili in 

plastica.     

L’abitazione è dotata dell’impianto elettrico, citofonico, telefono, TV, 

idrico (con serbatoi nella copertura) e fognario. Non vi è impianto di 

riscaldamento.  
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Nel complesso, la maggior parte delle attuali finiture sono risalenti a circa 

40-50 anni fa, in ogni caso si può affermare che sono in un normale stato di 

manutenzione e conservazione, infatti non vi sono segni rilevanti di usura 

degli elementi di finitura per come si può rilevare dalle foto allegate.  

 

POSSESSO 

In occasione del sopralluogo del 07/03/2024, in presenza del custode 

giudiziario avv.to Maria Pavone, si è accertato che l’alloggio è abitato dal 

creditore procedente, moglie del debitore esecutato, nonché proprietaria 

della metà indivisa non pignorata.  

 

SITUAZIONE URBANISTICA 

Premesso che l’edificio di tipo popolare risale all’incirca agli anni 50/60, 

nell’atto di provenienza, per l’abitazione oggetto della presente, è riportato 

che l’intero immobile venne costruito in epoca antecedente al 1967.  

Considerato che trattasi di edifici popolari realizzati a suo tempo dal 

comune di Caltagirone, il quale è lo stesso che ha trasferito agli attuali 

proprietari l’immobile, si ritiene che l’insediamento edilizio sia stato 

realizzato regolarmente. Da ricerche eseguite all’UTC si è accertato che non 

si trovano gli estremi della licenza edilizia in forza della quale venne 

realizzata la costruzione. A tal proposito da una verifica di altri atti di 

cessione dello stesso insediamento edilizio, si è accertato che in merito alla 

legittimità edilizia è stata utilizzata in tutti la stessa formula, cioè ante 67.  

Nessun titolo edilizio debitamente trascritto è stato accertato nella ispezione 
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ipotecaria richiesta dallo scrivente. 

 

DATI METRICI DELL’U.I.U. 

I dati metri dell’alloggio sono seguenti: 

-  la superficie coperta (consistenza calcolata tenendo conto dei muri interni, 

e metà dei muri perimetrali confinanti con le altre ditte o con parti 

condominiali), per come riportato nell’elaborato grafico, è mq 76,00,  

-  mentre la superficie non residenziale dell’abitazione è costituita dalla 

veranda e dal ballatoio ed è mq 12,55 

-     le superfici utili sono rilevabili dall’elaborato grafico (doc.5) 

- l’altezza utile interna è mt 3,05. 

 

MILLESIMI DI PROPRIETÀ E REGOLAMENTO DI CONDOMINIO  

L’edificio, per come accertato dal titolo di provenienza e per come 

riferitomi in occasione del sopralluogo, non ha un condominio regolarmente 

costituito. La gestione, in mancanza di tabelle millesimali e regolamento di 

condominio, viene fatta dagli stessi condomini. Non vi è la possibilità di 

accertare ufficialmente quindi se vi siano pagamenti regolari o pendenze. 

 

 

REDAZIONE DI ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA (APE) 

Per la redazione dell’A.P.E., in occasione del sopralluogo si è eseguito un 

rilievo metrico dell’appartamento accertando contestualmente le 

caratteristiche dei materiali costruttivi, di finitura e l'eventuale presenza di 
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impianti termici nell’abitazione, successivamente si è ricostruita la 

documentazione metrica e descrittiva e si catalogata tutta la 

documentazione tecnica tramite la quale si è giunti alla redazione ed 

emissione dell’A.P.E. dell’abitazione. 

Si specifica che il lavoro di calcolo e redazione dell'A.P.E., è stato eseguito 

con l'ausilio del software denominato “Termus”, distribuito dalla società 

ACCA Software S.p.a., i cui dati scaturiti si possono rilevare dalla 

documentazione tecnica allegata (doc.7). 

Dalle risultanze del calcolo è scaturito che l’abitazione, nello stato 

strutturale ed impiantistico in cui si trova al momento della redazione 

dell’A.P.E., rientra nella classe “F”. (prestazione energetica 91,73 Kwh/m2 

anno). 

Si precisa che l’A.P.E., è stato redatto nel rispetto delle vigenti normative 

in materia, ed in conformità alle norme UNI di riferimento, riportate 

dettagliatamente nell'attestato APE allegato alla presente. 

Inoltre ai sensi della vigente normativa, sono stati valutati i miglioramenti 

che potrebbero essere realizzati nell’abitazione, analizzando i costi, il tempo 

di ritorno in anni, la prestazione energetica migliorata e la classe energetica 

che potrebbe raggiungere in funzione degli interventi eseguiti e della spesa 

sostenuta; a tal proposito si è prevista l’installazione di n°3 climatizzatori 

da 12.000 btu, il cui intervento, con una spesa piuttosto contenuta,  

permetterebbe di migliorare la classe energetica raggiugendo la Classe D 

(prestazione energetica 64,31 Kwh/m2 anno), con tempo di ritorno del costo 
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preventivato stimato in circa 4 anni.  

Lo scrivente, così come previsto dalla vigente normativa, oltre al deposito 

della documentazione prodotta, presso il Tribunale di Caltagirone, ha 

registrato l'A.P.E. nel nuovo portale “Sistema Informatico APE-SICILIA”, 

operativo dal 7/06/2021. 

A seguito della registrazione, è stato rilasciato l’APE con il codice 

identificativo 20240621-087011-53867, valido fino al 21/06/2034 che si 

allega (doc.7) al fine di allegarlo al decreto di trasferimento come per legge. 

 

-ACCERTAMENTO DEI CREDITORI ISCRITTI- 
CAPITOLO 5 

Per accertare se risultino creditori iscritti, indicandone i nominativi e i dati 

delle note di iscrizione, il C.T.U. ha richiesto, presso la CC.RR.II. di 

Catania, un’ispezione ipotecaria in aggiornamento alla certificazione 

ipocatastale allegata al fascicolo dell’esecuzione.  

L’ispezione ipotecaria è stata richiesta dall’impianto meccanografico sino 

alla data del 12/06/2024, escludendo le ipoteche non rinnovate o cancellate 

e le trascrizioni non rinnovate.  

Considerato che la procedura è del 2022, la richiesta è stata fatta per dati 

catastali dell’immobile soggetto a pignoramento immobiliare, le cui 

risultanze si possono rilevare nella documentazione ipocatastale aggiornata 

dallo scrivente (note sintetiche) ed allegata alla presente (doc.6).  

Rispetto a quanto riportato nella relazione notarile ipocatastale, non si 

evidenziano note pregiudizievoli aggiuntive che riguardano il debitore 

esecutato e l’immobile oggetto della procedura esecutiva. 
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-  STIMA  DELL’ IMMOBILE   - 
CAPITOLO 6 

Il metodo con il quale sarà elaborata la stima, è quello cosiddetto 

comparativo, che consiste nello stabilire una relazione analogica tra i valori 

e le caratteristiche dei beni noti e il bene oggetto di stima.  

Il procedimento che sarà applicato è quello sintetico: esso consentirà di 

conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del più 

probabile valore venale di beni da stimare riferito all’attualità.  

Il criterio di stima, è il valore di mercato che, secondo gli standard 

internazionali (IVS 1 – 3.1), è definito come segue : “Il valore di mercato è 

l’ammontare stimato per il quale un determinato immobile può essere 

compravenduto alla data della valutazione tra un acquirente e un venditore, 

essendo entrambi i soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi 

opposti, dopo un’adeguata attività di marketing durante la quale entrambe 

le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e senza alcuna 

costrizione”.   

La superficie convenzionale stimabile o superficie commerciale, è data 

dalla superficie coperta (S.E.L. – superficie esterna lorda), cioè compresi i 

muri perimetrali esterni e ½ dei muri confinanti con altre ditte e con le parti 

comuni, ragguagliata con la superficie delle terrazze, ballatoi e porticati, 

calcolati al 25%, secondo la norma UNI 10750, ciò per utilizzare un criterio 

standardizzato ed univoco, nel caso in cui è possibile applicarlo e nel caso 

in cui non entra in conflitto con le consuetudini  locali (in tema di 

determinazione della superficie commerciale)  del territorio dove è ubicato 
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l'immobile oggetto di stima. 

Per il calcolo delle superfici, si rimanda ai conteggi riportati nella 

descrizione dell’unità immobiliare e alla tavola dell’elaborato grafico 

allegato alla presente.  

Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore 

venale sono: l’ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della zona, le 

caratteristiche costruttive dell’immobile, il suo stato di conservazione, 

l’eventuale divisibilità in più lotti, lo stato locativo dell’unità immobiliare, 

la regolarità edilizia (di primaria importanza), la sussistenza di eventuali 

vincoli o servitù di sorta che possano incidere sul valore venale, l’epoca di 

riferimento della stima, la consistenza del bene,  i suoi dati metrici ed infine 

la situazione del mercato della domanda e dell’offerta.  

Il valore di una proprietà è direttamente connesso all’uso di tale proprietà; 

il massimo e miglior utilizzo, è il più conveniente e migliore uso che 

produce il più alto valore della proprietà. Questo utilizzo può anche non 

essere l’uso corrente della proprietà. HBU è una denominazione che 

riguarda un’entità che, potenzialmente, potrebbe avere un valore più elevato 

se utilizzata per scopi differenti. La definizione di più conveniente e 

migliore uso, definito anche come Highest and Best Use (HBU) di una 

proprietà riportata nel Codice delle Valutazioni Immobiliari (Cap. 3, par. 

2.10), è la seguente:   

“è l'uso che presenta il valore massimo tra il valore di mercato nell'uso 

attuale ed i valori di trasformazione per gli usi prospettati di un immobile. 

L'HBU indica la destinazione maggiormente redditizia”.  
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La scelta dell'HBU si riferisce ad utilizzazioni (CdVI - Cap. 3, par. 2.10.2): 

1 – urbanistiche consentite (vincolo giuridico); 

2 – fisicamente e tecnicamente realizzabili (vincolo tecnico) 

3 – economicamente convenienti (vincolo economico) 

4 – finanziariamente sostenibili (vincolo di bilancio) 

da un’analisi emerge che per l’alloggio, è possibile fare le seguenti 

considerazioni: tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 

dell’u.i.u., l’attuale destinazione e dell’ubicazione in centro urbano nella 

zona di prima espansione (destinata ad edilizia popolare), si ritiene che per 

le caratteristiche oggettive dell’edificio, oltre ad abitazione possa essere 

utilizzato anche come ufficio o studio privato ma, in ogni caso tale 

destinazione, ai fini della commerciabilità è assimilabile a quella abitativa.  

Quindi l’HBU corrisponde al più probabile valore di mercato dell’immobile 

oggetto di valutazione. 

Si fa rilevare che, in merito ai valori di stima riferiti all’attualità, vi è da dire 

che, nel territorio ove è ubicato l’immobile (ed in tutto il territorio del 

Calatino), sino a tutto il 2012, i valori degli immobili erano in una fase 

pressoché di espansione, in particolare quelli degli immobili urbani e quelli 

dei terreni edificabili o assimilabili ad essi; dalla fine del 2012, inizi 2013, 

ad oggi, per le ormai note questioni economiche nazionali ed internazionali, 

che ancora oggi incidono fortemente anche sull'economia di piccole realtà 

come quella ove sono ubicati gli immobili oggetto di esecuzione, i valori 

degli immobili sono in una fase di recessione e/o di stagnazione che ormai 

si è stabilizzata da alcuni anni. In particolare risultano piuttosto inflazionati 
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i valori degli appartamenti ed ancor più quelli degli alloggi popolari. Inoltre 

questo periodo di recessione/stagnazione, si sta prolungando e, ad oggi non 

si vedono segni significativi che possano dare una svolta al mercato 

immobiliare locale, considerato anche la circostanza che negli ultimi anni 

molti giovani stanno emigrando, con la conseguenza che le richieste di 

immobili, già molto esigue, si assottigliano ancor di più. 

 

   Grafico delle fasi cicliche del mercato immobiliare 

 

 

Infine per quanto riguarda la “forma di mercato”,  in cui si contestualizzano 

questo tipo di immobili, si intende l’insieme delle caratteristiche distinte dei 

mercati sulla base del grado di concorrenza, del numero di soggetti offerenti 

ed acquirenti, dal grado di controllo del prezzo da parte delle imprese, dal 

grado di libertà di entrata e di uscita dal mercato, del grado di omogeneità 

o di differenziazione del prodotto (natura del prodotto), dalle modalità con 

cui l’immobile è offerto o domandato, tali da spiegare il meccanismo 

particolare di formazione del prezzo. In sintesi trattasi di una forma di 
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mercato avente caratteristica “concorrenza monopolistica”. 

A questo punto si può procedere alla stima dell’immobile già descritto nel 

precedente capitolo. 

Per la stima di questo immobile, si sono fatte delle ricerche di immobili 

aventi caratteristiche similari e compravenduti in un arco di tempo 

abbastanza ragionevole, si sono altresì verificate le caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche delle u.i.u., accertando che per quanto riguarda 

l’appartamento, tenuto conto in particolare della destinazione d’uso 

migliore (abitativa), della legittimità urbanistica regolare, della consistenza 

e della vetustà (finiture interne ed esterne normali seppur di vecchia 

realizzazione), nonché dell’ubicazione; quindi  a seguito della 

comparazione con appartamenti della stessa tipologia e compravenduti nella 

zona, si stima ad € 400,00 al mq.   Tenuto conto che si tratta di quota 

indivisa, che l’immobile non è divisibile e che l’unico probabile acquirente 

della quota indivisa può essere il creditore procedente, qualora si volesse 

vendere la metà indivisa, si ritiene congrua una riduzione del valore di stima 

del 20%, mentre qualora si volesse vendere l’intero alloggio, si può 

mantenere l’intero valore stimato, considerato che la platea dei probabili 

acquirenti si allargherebbe notevolmente.    

 

STIMA DEL COMPENDIO PIGNORATO 

La superficie commerciale dell’abitazione è data dalle seguenti superfici: 

abitazione + 25% veranda+ballatoio = superficie commerciale  

mq 76,00 + (25% x 12,55) = mq 79,13 
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che si arrotonda a mq 79,00 

per cui si ha:  

mq 79,00  x  € 400,00 = €  31.600,00 

di cui ½ di proprietà del debitore esecutato 

€ 31.600,00 : 2 = € 15.800,00 

 

Considerato che nel mercato immobiliare locale, la compravendita di quote 

indivise di immobili, è molto limitata (se non pressoché nulla), ed in 

particolare di appartamenti di questo tipo, con la comproprietà con altra 

ditta (creditore procedente-moglie del debitore), si ritiene opportuno ridurre 

del 20% il valore della quota parte di ½ indivisa, ciò anche a causa delle 

difficoltà che si riscontrano nelle vendite giudiziarie di immobili come 

quelli oggetto della presente, per cui si ha : 

€ 15.850,00 x 80% = € 12.640,00   (valore a base d’asta del compendio 

pignorato, ½ indiviso dell’abitazione) 

                    

 

C  O  N  C  L  U  S   I  O  N  I 
(DIVISIBILITÀ E VENDIBILITÀ  DEGLI IMMOBILI) 

CAPITOLO 7 

Concludendo, in riferimento alla divisibilità e alla vendibilità dell’immobile 

individuato e trattato dal C.T.U. nella presente consulenza, si riferisce 

quanto segue. 

Per quanto riguarda la divisibilità, il C.T.U. già con l’individuazione 

dell’immobile e del compendio pignorato, non si ritiene opportuno 

provvedere ad una divisione in lotti, in quanto le eventuali consistenze 
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scaturite non sarebbero appetibili commercialmente anche in 

considerazione del fatto che dovrebbero costituirsi varie servitù attive e 

passive, penalizzando l’uno o l’altro lotto, contravvenendo al principio di 

comoda divisibilità ai sensi dell’art.720 del c.c. 

Per quanto riguarda la vendibilità del compendio pignorato, si può 

affermare che esso è liberamente vendibile, così come individuato e 

descritto dal C.T.U.. 

 

RIEPILOGO DATI LOTTO  
CAPITOLO 8 

SCHEDA DI SINTESI 

------------------------------------------------------------------------------------------ 

LOTTO UNICO  

Abitazione popolare, sita a Caltagirone in via Poggio San Secondo n.5, 

piano 3°, in catasto al foglio 88, particella 255 sub 8; 

 

DIRITTO REALE : debitore esecutato, piena proprietaria per 1/2  

 

SITUAZIONE CATASTALE: regolare 

 

SITUAZIONE URBANISTICA: regolare 

 

POSSESSO: abitato dalla creditrice procedente 

 

SITUAZIONE IPOCATASTALE: regolare - aggiornata 

F
irm

at
o 

D
a:

 P
A

C
E

 M
IC

H
E

LA
N

G
E

LO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

06
0d

f8
30

b4
8f

7b
50

20
ee

f3
4e

0e
e9

73
a

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato



17 
 

Ing. Michelangelo Pace 

_______________________________________________________________________ 
Esecuzione Immobiliare n°16/2022 – Tribunale di Caltagirone  

Promossa da Calì Sebastiana contro “Debitore Esecutato” 

 

VALORE DI STIMA (1/2 INDIVISO  - BASE D’ASTA) : € 12.640,00  

 

VENDIBILITÀ :  liberamente vendibile 

------------------------------------------------------------------------------------------ 

 

Quanto scritto in espletamento del mandato conferitomi. 

Caltagirone li, 24 giugno 2024 

                                                                                     Il Consulente 
                                                                                                Ing. Michelangelo Pace 
                                                                                                  Firmato digitalmente 
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       _____________________________________ 
 
                            STUDIO TECNICO                                                                          
      ING.  MICHELANGELO PACE                                       
                          Via Ragusa n°17 p. 2°                                                            
                95041 – CALTAGIRONE 
              __________________________________________________________________________                                                                                                      
                                          

                          
         

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

- TRIBUNALE  DI  CALTAGIRONE – 
 
 

- ESECUZIONE IMMOBILIARE  N°16/2022  – 
 
 

 
 

PROMOSSA DA CALÌ SEBASTIANA  
 

CONTRO 
 

DEBITORE ESECUTATO    
    

          
 
 
  
 
 
        Caltagirone li, 24/06/2024                             
                                                                                                            IL  C.T.U.     
                                  Ing. Michelangelo Pace 
 
 
                                                                                                                         
 
 

 
       
   
        G.E. dott.ssa Cavallaro 
 
 

ELABORATO FOTOGRAFICO 
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- ESECUZIONE IMMOBILIARE N°16/2022 – TRIBUNALE DI CALTAGIRONE – 
 

PROMOSSA DA CALÌ SEBASTIANA      

CONTRO  

“DEBITORE ESECUTATO” 

 
RILIEVO FOTOGRAFICO allegato alla consulenza tecnica d’Ufficio.- 

 
Trattasi di un’abitazione di tipo popolare, sita nel comune di Caltagirone, ubicata in via Poggio san 

secondo n°5 piano 3°, censita al catasto fabbricati al foglio 88, particella 255 sub 8. 

 

 

  

FOTO N°1 
Foto aerea prelevata da Google Earth con l’indicazione dell’ubicazione dell’immobile oggetto di 

esecuzione (vista panoramica) 
 

 

Ubicazione immobile 
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FOTO N°2 
 

Foto aerea prelevata da Google Earth con l’indicazione dell’ubicazione dell’immobile oggetto di 
esecuzione (dettaglio della zona) 

 

 

 

 

 

Ubicazione immobile 
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FOTO N°3 
 

Foto aerea prelevata da Google Earth, con sovrapposto lo stralcio catastale, con l’indicazione 
dell’ubicazione dell’immobile oggetto di esecuzione (dettaglio della zona) 
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FOTO N°4 
Foto dell’edificio popolare dal lato ingresso principale su via Poggio san Secondo 

 

 FOTO N°5 
retroprospetto dell’edificio 
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FOTO N°6 
Ingresso dal vano scala 

 

FOTO N°7 
Ingresso 
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FOTO N°8 
soggiorno 

 
 

FOTO N°9 
Cucina 
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FOTO N°10 
Veranda della cucina 

 

FOTO N°11 
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FOTO N°12 
Disimpegno 

 
 

 FOTO N°13 
Disimpegno 
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FOTO N°14 
Bagno 

 
 

FOTO N°15 
Bagno 
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FOTO N°16 
Bagno 

 

FOTO N°17 
bagno 
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FOTO N°18 
Letto 2 

 

FOTO N°19 
Letto 1 

Caltagirone li, 7/03/2024                  Il CTU 
                Ing. Michelangelo Pace 
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       _____________________________________ 
 
                            STUDIO TECNICO                                                                          
      ING.  MICHELANGELO PACE                                       
                          Via Ragusa n°17 p. 2°                                                            
                95041 – CALTAGIRONE 
              __________________________________________________________________________                                                                                                      
                                          

                          
         

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

- TRIBUNALE  DI  CALTAGIRONE – 
 
 

- ESECUZIONE IMMOBILIARE  N°16/2022  – 
 
 

 
 

PROMOSSA DA CALÌ SEBASTIANA  
 

CONTRO 
 

DEBITORE ESECUTATO    
    

          
 
 
  
 
 
        Caltagirone li, 24/06/2024                             
                                                                                                            IL  C.T.U.     
                                  Ing. Michelangelo Pace 
 
 
                                                                                                                         
 
 

 
       
   
        G.E. dott.ssa Cavallaro 
 
 

DOCUMENTI ALLEGATI 
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Catasto fabbricati
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/04/2022

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 27/04/2022
Dati identificativi:  Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT) 
Foglio 88 Particella 255 Subalterno 8

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 255

Classamento: 
Rendita: Euro 170,43
Categoria A/3a), Classe 4, Consistenza 5 vani 
Foglio 88 Particella 255 Subalterno 8
Indirizzo:   VIA POGGIO SAN SECONDO n. 5  Scala. A Piano 3 
Dati di superficie:  Totale: 83 m2 Totale escluse aree scoperte b): 80 m2

Intestati catastali
1. CALI' Sebastiana  (CF CLASST57B51B428S)

nata a CALTAGIRONE (CT) il 11/02/1957

Diritto di: Proprieta'   per 1/2  in regime di comunione dei beni
2. CONIGLIO Giuseppe  (CF CNGGPP51L19B428Y)

nato a CALTAGIRONE (CT) il 19/07/1951

Diritto di: Proprieta'   per 1/2  in regime di comunione dei beni

Dati identificativi

dall'impianto al 05/05/2015
Immobile predecessore
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 227 Subalterno 8

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Segue
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dal 05/05/2015
Immobile attuale
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 255 Subalterno 8

Variazione  del 05/05/2015 Pratica n. CT0115593  in atti
dal 05/05/2015 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE
(n. 41682.1/2015)

Annotazioni: costituita dalla soppressione della
particella ceu sez   fgl 88 pla 227 sub 8 per allineamento
mappe

Indirizzo

dal 25/03/1987 al 25/03/1987 antecedente
l'impianto meccanografico
Immobile predecessore
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 227 Subalterno 8
VIA POGGIO FANALES Piano 3
Partita: 1893

Impianto meccanografico del 30/06/1987

dal 25/03/1987 al 05/05/2015
Immobile predecessore
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 227 Subalterno 8
VIA POGGIO SAN SECONDO n. 5  Scala. A Piano
3
Partita: 1893

VARIAZIONE del 25/03/1987 in atti dal 02/09/1999
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (P.
F.14//97) (n. 83.1/1987)

dal 05/05/2015
Immobile attuale
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 255 Subalterno 8
VIA POGGIO SAN SECONDO n. 5  Scala. A Piano
3

Variazione  del 05/05/2015 Pratica n. CT0115593  in atti
dal 05/05/2015 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE
(n. 41682.1/2015)

Annotazioni: costituita dalla soppressione della
particella ceu sez   fgl 88 pla 227 sub 8 per allineamento
mappe

Dati di classamento

dal 25/03/1987 al 25/03/1987 antecedente
l'impianto meccanografico
Immobile predecessore
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 227 Subalterno 8
Rendita: Lire 540
Categoria A/3c), Classe 4, Consistenza 4,5 vani
Partita: 1893

Impianto meccanografico del 30/06/1987
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dal 25/03/1987 al 01/01/1992
Immobile predecessore
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 227 Subalterno 8
Rendita: Lire 600
Categoria A/3c), Classe 4, Consistenza 5 vani
Partita: 1893

VARIAZIONE del 25/03/1987 in atti dal 02/09/1999
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (P.
F.14//97) (n. 83.1/1987)

dal 01/01/1992 al 05/05/2015
Immobile predecessore
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 227 Subalterno 8
Rendita: Euro 170,43
Rendita: Lire 330.000
Categoria A/3c), Classe 4, Consistenza 5 vani
Partita: 1893

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

dal 05/05/2015
Immobile attuale
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 255 Subalterno 8
Rendita: Euro 170,43
Categoria A/3c), Classe 4, Consistenza 5 vani

Variazione  del 05/05/2015 Pratica n. CT0115593  in atti
dal 05/05/2015 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE
(n. 41682.1/2015)

Annotazioni: costituita dalla soppressione della
particella ceu sez   fgl 88 pla 227 sub 8 per allineamento
mappe

Dati di superficie

dal 09/11/2015
Immobile attuale
Comune di CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 255 Subalterno 8
Totale: 83 m2

Totale escluse aree scoperte : 80 m2

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015 
Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
25/03/1987, prot. n. 000000083

Altre variazioni

dal 25/03/1987 al 25/03/1987
Immobile predecessore
Comune di B428 (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 227 Subalterno 8

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
25/03/1987 in atti dal 27/11/1993 VA.SP.INT, (n.
83/1987)
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Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile predecessore - Comune di CALTAGIRONE (B428)(CT)  Foglio 88 Particella
227 Sub. 8
1. COMUNE DI CALTAGIRONE  
dall'impianto al 13/02/2013
Diritto di: Proprieta'   per 1000/1000  (deriva dall'atto
1)

1. Impianto meccanografico del 30/06/1987

1. CALI' Sebastiana
(CF CLASST57B51B428S)
nata a CALTAGIRONE (CT) il 11/02/1957
dal 13/02/2013 al 13/02/2013
Diritto di: Proprieta'   per 1/2  in regime di comunione
dei beni con CONIGLIO GIUSEPPE (deriva
dall'atto 2)

2. Atto  del 13/02/2013 Pubblico ufficiale
BONACCORSO GIUSEPPE Sede CALTAGIRONE
(CT) Repertorio n. 7540 registrato in data  -
COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare)
Nota presentata con Modello Unico n. 8183.1/2013
Reparto PI di CATANIA in atti dal 19/02/2013

2. CONIGLIO Giuseppe
(CF CNGGPP51L19B428Y)
nato a CALTAGIRONE (CT) il 19/07/1951
dal 13/02/2013 al 13/02/2013
Diritto di: Proprieta'   per 1/2  in regime di comunione
dei beni con CALI' SEBASTIANA (deriva dall'atto 2)
1. CALI' Sebastiana
(CF CLASST57B51B428S)
nata a CALTAGIRONE (CT) il 11/02/1957
dal 13/02/2013 al 05/05/2015
Diritto di: Proprieta'   per 1/2  in regime di comunione
dei beni  (deriva dall'atto 3)

3. VOLTURA D'UFFICIO del 13/02/2013 Pubblico
ufficiale NOT. G. BONACCORSO Sede CALTAGIRONE
(CT) Repertorio n. 7540 registrato in data  - REC.VOLT.
MOD.UNICO COMPRAVENDITA Voltura n. 4194.1/2013 -
Pratica n. CT0046493 in atti dal 20/02/2013

2. CONIGLIO Giuseppe
(CF CNGGPP51L19B428Y)
nato a CALTAGIRONE (CT) il 19/07/1951
dal 13/02/2013 al 05/05/2015
Diritto di: Proprieta'   per 1/2  in regime di comunione
dei beni  (deriva dall'atto 3)

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di CALTAGIRONE (B428)(CT)  Foglio 88 Particella 255 Sub.
8
1. CALI' Sebastiana
(CF CLASST57B51B428S)
nata a CALTAGIRONE (CT) il 11/02/1957
dal 05/05/2015
Diritto di: Proprieta'   per 1/2  in regime di comunione
dei beni  (deriva dall'atto 4)

4.  del 05/05/2015 Pratica n. CT0115593 in atti dal
05/05/2015 BONIFICA IDENTIFICATIVO CATASTALE
(n. 41682.1/2015)
Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell’immobile originario dell’attuale
CALTAGIRONE (B428) (CT)
Foglio 88 Particella 227 Subalterno 8

2. CONIGLIO Giuseppe
(CF CNGGPP51L19B428Y)
nato a CALTAGIRONE (CT) il 19/07/1951
dal 05/05/2015
Diritto di: Proprieta'   per 1/2  in regime di comunione
dei beni  (deriva dall'atto 4)

Visura telematica

Segue

F
irm

at
o 

D
a:

 P
A

C
E

 M
IC

H
E

LA
N

G
E

LO
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 3

06
0d

f8
30

b4
8f

7b
50

20
ee

f3
4e

0e
e9

73
a

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato

Studio Legale Pavone
Evidenziato



Data: 27/04/2022
Ora: 19:57:53
Numero Pratica: T410296/2022
Pag: 5 - 

Direzione Provinciale di Catania 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Tributi speciali: Euro 0,90

c) A/3: Abitazioni di tipo economico

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti"
- cfr. Provvedimento del Direttore dell'Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

a) A/3: Abitazioni di tipo economico

Legenda
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DOC. 3

Firmato Da: PACE MICHELANGELO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 3060df830b48f7b5020eef34e0ee973a

UTENTE
Evidenziato



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione: 25/03/1987 - Data: 27/04/2022 - n. T412596 - Richiedente: GRSMRC85D22D612Y

Data presentazione: 25/03/1987 - Data: 27/04/2022 - n. T412596 - Richiedente: GRSMRC85D22D612Y

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ispezione Ipotecaria

Direzione Provinciale di CATANIA Data 12/06/2024 Ora 20:11:44
Ufficio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica Ispezione n. T416643 del 12/06/2024
per immobile
Motivazione ctu
Richiedente PCAMHL per conto di PCAMHL72E06B428Q

Dati della richiesta
Immobile : Comune di CALTAGIRONE (CT)

Tipo catasto : Fabbricati
Foglio : 88 - Particella 255 - Subalterno 8

Periodo da ispezionare: dal 12/05/1980 al 12/06/2024
Esclusione ipoteche non rinnovate o cancellate e trascrizioni non rinnovate
Ulteriori restrizioni:
Periodo da ispezionare: dal 12/05/1980 al 12/06/2024
Esclusione ipoteche non rinnovate o cancellate e trascrizioni non rinnovate

Situazione aggiornamento
Periodo informatizzato dal 01/10/1990 al 12/06/2024

Elenco immobili
Comune di CALTAGIRONE (CT) Catasto Fabbricati

1. Sezione urbana - Foglio 0088 Particella 00255 Subalterno 0008

Elenco sintetico delle formalita

1. TRASCRIZIONE del 17/03/2022 - Registro Particolare 8786 Registro Generale 11621
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CALTAGIRONE Repertorio 67/2022 del 23/02/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20240621-087011-53867    VALIDO FINO AL: 21/06/2034

CLASSE
ENERGETICA

F
EPgl,nren

91,73
kWh/m² anno

X
X

X

X

X

E1(1) abitazioni adibite a residenza
con carattere continuativo 1

Regione : Sicilia Zona climatica : C

Comune : Caltagirone (CT) Anno di costruzione : 1960

Cod.Istat: 087011 Superficie utile riscaldata (m²) : 65,33

Indirizzo : VIA POGGIO SAN SECONDO 5 Superficie utile raffrescata (m²) : 0,00

CAP 95041 Volume lordo riscaldato (m³) : 258,85

Piano : 3 - Interno : - Volume lordo raffrescato (m³) : 0,00

Coord. GIS : Lat : 37.240556 ; Long : 14.513056

CALTAGIRONE (CT) 88 255

8 8

A1 (34,56)

X X
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20240621-087011-53867    VALIDO FINO AL: 21/06/2034

X 604,00 Sm³

91,73

0,00

17,20

REN1
per la tipologia di immobile si consiglia
l'installazione di n.3 climatizzatori, dalla
simulazione del'intervento si ottiene la

prestazione energetica e la classe incdicata

NO 4,00 D (64,31)

D

64,31

(kWh/m² anno)
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20240621-087011-53867    VALIDO FINO AL: 21/06/2034

0,00 kWh/anno Energia elettrica

258,85

86,44

0,334

44,47

0,0677

0,3343

Servizio energetico Tipo di impianto
Anno di

installazione

Codice
catasto

regionale
impianti
termici

Vettore
energetico
utilizzato

Potenza
nominale

kW

Efficienza
media

stagionale
EPren EPnren

Climatizzazione
invernale

SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,73 ηH 0,00 60,68

Climatizzazione
estiva
Produzione acqua
calda sanitaria

SIMULATO IN QUANTO ASSENTE
0,57 ηW 0,00 31,05

Impianti combinati

Produzione da
fonte rinnovabile
Ventilazione
meccanica
Illuminazione

Trasporto persone
o cose
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CODICE IDENTIFICATIVO: 20240621-087011-53867    VALIDO FINO AL: 21/06/2034

X

per la tipologia di immobile si consiglia l'installazione di n.3 climatizzatori, dalla simulazione del'intervento si ottiene la prestazione energetica e

la classe incdicata

MICHELANGELO PACE

VIA RAGUSA N.17 - CALTAGIRONE

PACEMICHELANGELO@TISCALI.IT

3338373662

INGEGNERE

ORDINE DEGLI INGEGNERI DI CATANIA B533

Il sottoscritto certificatore, consapevole delle responsabilità assunte ai sensi degli artt.359 e 481 del
Codice Penale, DICHIARA di aver svolto con indipendenza ed imparzialità di giudizio l attività di
Soggetto Certificatore del sistema edificio impianto oggetto del presente attestato e l assenza di
conflitto di interessi ai sensi dell art.3 del D.P.R. 16 aprile 2013, n. 75.

ALBO DEI CERTIFICATORI ENERGETICI REGIONE SICILIA 811ESECUZIONE IMMOBILIARE
10/2022-TRIBUNALE DI CALTAGIRONE

SI

SI

NO

21/06/2024
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https://www.apesicilia.enea.it/qrcode/access/353867/hli3WHp9h2KW7tnnc0cngchppPMtLSIK7E5wgetiYoY


CODICE IDENTIFICATIVO: 20240621-087011-53867    VALIDO FINO AL: 21/06/2034
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