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ILL. MO GE DOTT.SSA A.M. PATRIZIA CAVALLARO 
DEL TRIBUNALE DI CALTAGIRONE 

1.0 Premessa 

Nella esecuzione immobiliare iscritta al n.67/2016 R.G.Es., promossa da SILA spa 

rappresentata e difesa dall’avv. Antonio Colombo, contro il debitore esecutato, la S.V ha 

disposto la nomina quale consulente tecnico, del sottoscritto dott. agr. Claudio Petta, con 

studio in Caltagirone in via Giorgio Arcoleo n.27, iscritto all’Ordine dei Dottori Agronomi e 

Forestali della provincia di Catania al n. 879, al fine di redigere specifica Consulenza 

Tecnica d'Ufficio. Nomina  del G.E. del 24/4/2017, accettazione dell'incarico in data 

9/5/2017. 

 

2.0 Operazioni peritali 

Dopo avere effettuato le opportune ricerche documentali preliminari all'inizio delle 

operazioni peritali, ho comunicato l'inizio delle stesse per il 5/12/2017 mediante PEC e 

raccomandata con ricevuta di ritorno (al debitore esecutato), dando appuntamento alle parti 

presso l'immobile sito in Vizzini in via Vico Tempio 1 alle ore 9.30. Tuttavia in pari data il 

debitore esecutato mi esponeva difficoltà per potere partecipare alle operazioni peritali 

causa evidenti motivi di salute, pertanto le stesse sono state rimandate al 7/12/2017 alle ore 

17.00. Sui luoghi era presente il debitore esecutato insieme al quale ho provveduto a 

visionare ed individuare gli immobili oggetto del procedimento effettuando rilievi 

fotografici e planimetrici di cui all'allegato verbale di sopralluogo. Alla fine delle operazioni 

di rilievo ho richiesto al  debitore esecutato copia di eventuali titoli autorizzativi inerenti il 

fabbricato, tuttavia non avendo avuto alcun riscontro in data, in data 9/1/2018 ho effettuato 

esplicita richiesta all'UTC del  Comune di Vizzini il quale ha risposto ai quesiti con PEC del 

19/1/2018. 

 

3.0 Identificazione  e descrizione dei beni oggetto del pignoramento  

L'immobile trovasi nel centro storico del comune di Vizzini in via Vico Tempio 1 (5 al 

Catasto) e fa angolo con la via Spinelli, pur essendo piuttosto vicino alla piazza Umberto I, 

dove ha sede Municipio di Vizzini, il suo accesso è poco agevole, soprattutto con automezzi.  
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Trattasi di fabbricato destinato a civile abitazione che si compone di un piano terra (su Vico 

Tempio) e di un piano primo.  

Catastalmente risulta censito nella sezione fabbricati nel modo seguente:  

Comune Foglio Particella Sub Consistenza 

vani 

Categoria 

Catasto Urbano       

 

  

Vizzini vico Tempio 5 80 1258 2 2,5 p.T-1 A/4 

Vizzini v. Spinelli 30 80 1258 1 1,5 p.T. A/5 

Vizzini v. Spinelli 32-34 80 1257   3,5 p.T-1-2 A/6 

 

  

3.1 Corrispondenza con l’atto di pignoramento e con la documentazione agli atti 

Per l'immobile non esistono planimetrie catastali, lo stato dei luoghi evidenzia un unica unità 

immobiliare che seppur prospiciente anche sulla via Spinelli non ha accesso da detta via. Si 

ritiene opportuno pertanto il deposito della planimetria catastale e l'aggiornamento della 

individuazione catastale dell'immobile.  

 

3.2 Proprietà degli immobili, possesso, provenienza, trascrizioni ed iscrizioni 

L'immobile risulta essere in piena proprietà del debitore esecutato. E' pervenuto allo stesso 

mediante atto di compravendita del 27/10/2000 redatto dal notaio Pafumi trascritto ai nn. 

27413/37223 in data 16/11/2000 da potere Giuliano Giovanna, Giuliano Rosaria, Giuliano 

Antonino, Giuliano Vita. A questi ultimi pervenne in parte per successione in morte di 

Lombardo Giuseppa, den. succ, n.90 vol 596 trascritta il 20/8/1993 ai nn. 29244/22152.  

L'immobile è gravato dalle seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:  

-  Ipoteca iscritta per 40.000€ in data 22/4/2015 ai nn. 13288/1486 a favore di Virlinzi spa 

contro il debitore esecutato;  

- pignoramento trascritto il 4/7/2016 ai nn. 25929/19921 a favore di SILA spa  contro il 

debitore esecutato. 

 

3.3 Descrizione degli immobili  

Il complesso immobiliare in oggetto è stato edificato diversi decenni fa, urbanisticamente 

risulta essere  legittimato in quanto edificato antecedentemente all'1/9/1967, internamente si 

presenta in buono stato conservativo, mentre esternamente gli intonaci mostrano evidenti 
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segni di deterioramento. La struttura portante è in muratura, presenti impianti elettrico, 

idrico, termico a termosifoni con aggiunta al piano primo di climatizzazione con pompe di 

calore nel vano cucina/pranzo.  

Piano terra. Oltre al disimpegno destinato al vano scala e all'ingresso, comprende due stanze 

da letto ciascuna con ballatoio sulla via Spinelli, un servizio igienico ed un piccolo 

ripostiglio ricavato nel sottoscala.  

Piano primo. Vi si accede mediante vano scala interno ed è destinato a zona giorno, con la 

presenza di un vano soggiorno con annesso ballatoio sulla via Spinelli ed un attiguo vano 

cucina sala da pranzo con annesso doppio servizio/lavanderia e terrazza che fa angolo tra la 

via Spinelli e Vico Tempio.  

I pavimenti sono del tipo ceramico, le pareti sono tinteggiate con vernice tipo ducotone, gli 

infissi sono in alluminio con vetro camera, il bagno è piastrellato sino all'altezza di oltre 2ml 

ed è provvisto di tutti i pezzi sanitari.  

Nel complesso internamente l'immobile risulta essere ben rifinito ed in buono stato di 

conservazione.  

Si riassumono di seguito le superfici   

Piano terra mq 

Superficie al lordo dei muri 72,68 

Ballatoi  2,8 

Piano primo 

Superficie al lordo dei muri 61,44 

Terrazza e ballatoio 15,74 

 

Superficie complessiva al lordo dei muri circa 134,12 mq 

Superficie complessiva ballatoi e terrazza circa 18,54 mq 

L'immobile necessita di redazione e deposito della planimetria catastale, dell'aggiornamento 

dei relativi subalterni in quanto unica unità immobiliare. Inoltre necessita della redazione di 

attestato di prestazione energetica, che si allega.  

Come dichiarato con specifica attestazione (che si allega) dal Responsabile del Settore dei  

Servizi Tecnici del Comune di Vizzini agli atti del competente UTC non risultano   

documenti (Autorizzazioni e/o Concessioni Edilizie o sanatorie) gravanti sull'immobile, ne a 

nome del debitore esecutato ne a nome dei precedenti proprietari.   
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4.0 Suddivisione in lotti 

L'immobile si è considerato quale lotto unico in quanto i due livelli dell'edificio sono 

funzionali tra loro e non divisibili.  

 

5.0 Valutazione degli immobili 

5.1 Metodo di stima 

Al fine di determinare il valore più prossimo a quello attuale di mercato degli immobili nello 

stato in cui si trovano, si è preferito utilizzare quale procedimento di stima quello sintetico 

comparativo ovvero, si è inserito il bene da stimare in una scala di prezzi noti nel punto 

corrispondente al prezzo di un bene ad esso affine. La scala dei prezzi è stata costruita 

raccogliendo i prezzi di mercato di immobili similari a quello oggetto di stima, che 

recentemente sono stati oggetto di compravendita. Il valore stimato comprende anche 

opportune aggiunte e detrazioni effettuate tenendo conto delle peculiarità specifiche 

dell'immobile oggetto di valutazione. 

 

5.2 Attribuzione del valore agli immobili ed elementi riassuntivi utili alle operazioni di 

vendita 

Il valore è stato attribuito tenendo conto tra l’altro della posizione del lotto rispetto al centro 

abitato e alla viabilità principale, dello stato manutentivo dell'immobile.  

Sulla scorta delle peculiarità descritte al paragrafo 3.3 che di seguito si riassumono, si è 

attribuito al lotto il valore di seguito riportato . 

 

LOTTO UNICO 

Casa autonoma destinata a civile abitazione sita nel centro storico di Vizzini in via Vico 

Tempio n. 1 angolo via Spinelli della superficie complessiva al lordo dei muri di circa 

134mq (oltre ballatoi e terrazza), suddivisa in n. 2 livelli con vano scala interno. 

Comprendenti due stanze da letto, un servizio igienico, un vano soggiorno, un vano 

cucina/sala da pranzo con annesso doppio servizio/lavanderia, provvisto di ballatoi e 
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terrazza sulla via Spinelli. L'immobile risulta essere ben rifinito internamente, dotato di tutti 

gli impianti tecnologici, e mantenuto in buono stato conservativo.   

Valore attribuito 53.000,00€.  

 

Conclusioni 

L'immobile pur essendo ubicato in una zona poco agevole da raggiungere, soprattutto con 

automezzi, internamente risulta essere ben rifinito, necessita di aggiornamento della 

individuazione catastale in quanto ormai unica unità immobiliare, e di inserimento della 

planimetria agli atti del Catasto fabbricati, si allega anche Attestato di Prestazione 

Energetica.  

Caltagirone lì 10/3/2018 

Dott. agr. Claudio Petta 

 

 

 

 

si allegano:  

-Verbale di sopralluogo; 

- Foto del lotto; 

- Planimetria dell'immobile; 

- Visura catastale; 

- Estratto di mappa catastale; 

- Richiesta e attestato UTC Comune di Vizzini:  

- Attestato Prestazione Energetica. 
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Piano terra 
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Piano primo 
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