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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.92/2018 R.G.E. promossa ISMEA Istituto di 

Servizi per il Mercato Agricolo Alimentare rappresentato e difeso dall'avv. Michele Lo 

Bianco contro Tumino Angela e Accetta Giuseppe, debitori esecutati, la S.V ha disposto la 

nomina quale consulente tecnico, del sottoscritto dott. agr. Claudio Petta, con studio in 

Caltagirone in via Nino Bixio n.21, 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 28/8/2024, accettazione dell'incarico in data 20/9/2024. 

 

2.0 Operazioni peritali 

Come da mandato, preliminarmente si è provveduto a verificare la completezza della 

documentazione di cui all'art. 567 c.p.c.:  

- il creditore procedente ha depositato certificazione notarile riferita all'immobile e risalente 

sino ad un atto di acquisto derivativo o originario, trascritto in data antecedente almeno di un 

ventennio rispetto alla data di trascrizione del pignoramento; 

- la certificazione notarile contiene i dati catastali attuali e storici degli immobili interessati;  

- l'atto di pignoramento è stato notificato correttamente ai soli debitori esecutati. 

Effettuate le ricerche documentali preliminari di cui sopra, si è comunicato alle parti l'inizio 

delle operazioni peritali sui luoghi fissandole alla data del 4/10/2024 alle ore 9.30 con 

appuntamento presso l'immobile dei debitori esecutati sito in Mazzarrone in via Carlo 

Linneo 66. All'appuntamento era presente la sig.ra Angela Tumino debitrice esecutata, 

insieme alla quale ho provveduto ad individuare e visionare l'immobile interessato dalla 

procedura, effettuando rilievi fotografici e planimetrici dello stesso. 

 

3.0 Identificazione, individuazione, descrizione dell'immobile  

 
L'immobile oggetto di pignoramento è un edificio autonomo su due livelli, con annesso 

giardino, adibito ad abitazione e autorimessa ubicato in via Carlo Linneo n.64-66-68 in 

utente
Linea

utente
Linea
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 un'area avente destinazione prettamente residenziale del centro abitato di Mazzarrone, 

distante poche centinaia di metri dalla piazza Del Sacro Cuore di G. e della omonima chiesa.    

Comune/via foglio Particella/sub Categoria/classe consistenza 

Catasto fabbricati 
  

 
 Mazzarrone   via Carlo Linneo n.66  

- Piano primo 309 1690/3 A/2 - cl.4 8,5 vani 

Mazzarrone   via Carlo Linneo 
n.64-68  - Piano terra 309 1690/2 C/6 -cl.1 191mq 

Catasto terreni 
  

 
 Mazzarrone   via Carlo Linneo n.66  

- giardino 5 2021 Vigneto/1 245mq 

 

Coordinate geografiche: 37.09221°N 14.56346°E. 

3.1 - Descrizione 

Edificio autonomo sito in Mazzarrone con ingresso principale sulla via Carlo Linneo dai 

civici 64-66-68 e dalla retrostante via Citerea da cui si accede ai vani dell'abitazione posti 

sul prospetto nord-ovest.  
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La struttura portante è in cemento armato con solai in laterocemento e copertura piana a 

terrazza accessibile dal vano scala. La sua edificazione è stata autorizzata con Concessioni 

Edilizie n. 69 del 31/3/1978 e n.131 del 6/10/1978 rilasciate dal Comune di Mazzarrone.   

Il locale a piano terra comprende due aperture carrabili sulla via C. Linneo, nn. 64-68, 

separate dal vano scala di accesso al piano superiore che per circa la metà della sua 

lunghezza divide l'ambiente in due parti. Trattasi di un unico locale adibito a garage e 

deposito di materiali vari, con annesso vano destinato a locale caldaia, la superficie 

complessiva al lordo dei muri è pari a circa 243.21mq, l'altezza è pari a circa 4,20ml. 

L'intera superficie è pavimentata con mattoni del tipo ceramico, le porte carraie, uniche 

aperture del livello,  sono in ferro verniciato, le pareti sono rifinite a tonachino, presente 

l'impianto elettrico di illuminazione. Una porta interna collega il piano terra al vano scala.    

 

Dal civico 66 di via C. Linneo, si accede al vano scala che consente l'accesso al piano primo 

e alla terrazza di copertura. Il piano primo è destinato per intero ad abitazione, ha una 

superficie al lordo dei muri di 203,28mq al netto del vano scala e del pozzo luce, per 

un'altezza utile di circa 2,85ml, di 2,65ml nella zona lavanderia. Dall'ingresso dal vano 

scala, ubicato nella zona centrale dell'appartamento, si accede ad un disimpegno attraverso il 

quale si accede a tutti gli ambienti. Sul lato nord ovest si accede alla cucina-sala da pranzo  
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con annesso doppio servizio e piccolo cucinino, ad un piccolo vano soggiorno e ad uno 

studio. Tutti questi vani hanno accesso mediante porta finestra ad una ampia terrazza di circa
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49,50mq con accesso anche da uno slargo di via Citerea. A seguire, proseguendo verso il 

lato opposto della casa, sono presenti n.2 servizi igienici con apertura su un pozzo luce di 

circa 8,04mq alto circa 4,60ml protetto da pannelli trasparenti, una stanza da letto singola 

con apertura alta sullo studio. La rimanente parte degli ambienti volge su via C. Linneo, 

prospetto sud-est e comprende un'altra stanza da letto singola, una stanza da letto 

matrimoniale ed un ampio salone. Tutti e tre i vani hanno accesso mediante porte finestra al 

ballatoio di circa 19,72mq che si estende per l'intera larghezza del prospetto sud-est. Gli 

infissi esterni, compreso il portone d'ingresso, sono in legno, finestre e porte-finestre sono 

mono vetro, protetti esternamente da persiane a due ante, tranne nella lavanderia dove 

l'infisso è in alluminio preverniciato con avvolgibile. Le porte interne sono in legno di 

fattura artigianale, le pareti secondo gli ambienti sono ben rifinite con vernice tipo ducotone, 
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 stucco tipo veneziano o tappezzate con carta da parati, i pavimenti sono in mattoni ceramici. 

I due servizi igienici sono provvisti di tutti i pezzi sanitari, uno con doccia, l'altro con vasca, 

sono rivestiti sino al soffitto con piastrelle ceramiche. Presenti tutti gli impianti tecnologici, 

fognario, acqua calda, fredda, riscaldamento a termosifoni alimentato da caldaia a gasolio e 

n.4 climatizzatori ubicati nelle stanze principali. L'impianto di riscaldamento e buona parte 

dei climatizzatori, sono di vecchia generazione si ritengono ormai obsoleti in termini di 

efficienza energetica.   

Il vano scala di circa 24,41mq al lordo dei muri, con rivestimento di pianerottoli, alzate e 

pedate in granito. Il balcone è pavimentato con pavimenti ceramici ed il prospetto 

corrispondente è anch'esso rivestito con mosaico ceramico in parte a maglia esagonale ed in 

parte a maglia quadrata. La terrazza adiacente la cucina è pavimentata con piastrelle 
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 ceramiche ed il prospetto corrispondente è tinteggiato con vernice per esterni. La terrazza di 

copertura è protetta da guaina bituminosa.  Balconi e terrazze sono delimitati da ringhiere in 

parte in alluminio ed in parte in muratura.   

Il giardino adiacente il prospetto est coincide con la particella di cui al foglio 5 particella 

2021, trattasi di una superficie di circa 245mq pavimentata con conglomerato cementizio 

intervallato da una serie di aiuole allestite con arbusti ornamentali.  

Nel complesso nonostante l'edificio risalga a diversi decenni fa, buono è il livello di 

rifinitura così come il suo stato manutentivo-conservativo.   

 

Riepilogo superfici 
 

Destinazione  
Superficie 
lorda mq 

Autorimessa P.T.   243,21 

Abitazione P.1 203,28 

Vano scala  24,41 

Pozzo luce 8,04 

Superfici interne  478,94 

Balcone  19,72 

Terrazza  49,50 

Giardino 245,00 

Superficie esterne 314,22 
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 4.0 Legittimità urbanistica dell'immobile 

Il fabbricato è stato realizzato su un terreno acquistato il 30/5/1973 con Concessioni Edilizie 

n. 69 del 31/3/1978 e n.131 del 6/10/1978 rilasciate dal Comune di Mazzarrone.  Tuttavia 

catastalmente non risultano state depositate le planimetrie dell'immobile, pertanto occorre 

redigere e depositare le stesse, costo preventivato 2.000€.  

 

5.0 Destinazione urbanistica prevista dallo strumento comunale 

Ai sensi del vigente PRG del comune di Mazzarrone,  la destinazione dell'area ove è ubicato 

l'edificio è "Zona B2 residenziale di completamento". 

 

 

 

6.0 Rispondenza dei dati catastali con i dati dell’atto di 

 pignoramento.  
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 L'identificazione catastale degli immobili è la seguente: 

Comune/via foglio Particella/sub Categoria/classe consistenza 

Catasto fabbricati 
  

 
 Mazzarrone   via Carlo Linneo n.66  

- Piano primo 309 1690/3 A/2 - cl.4 8,5 vani 

Mazzarrone   via Carlo Linneo 
n.64-68  - Piano terra 309 1690/2 C/6 -cl.1 191mq 

Catasto terreni 
  

 
 Mazzarrone   via Carlo Linneo n.66  

- giardino 5 2021 Vigneto/1 245mq 

 

I dati catastali riportati nell'atto di pignoramento risultano correttamente individuati.  

 

7.0 Proprietà degli immobili all'atto della notifica 
 

Sulla scorta dei dati risultanti dall'Agenzia delle Entrate all'atto della notifica del 

pignoramento e della relazione notarile la parte esecutata/eredi era intestataria dell'immobile 

oggetto della presente procedura, in considerazione anche della sentenza del Tribunale di 

Roma del 6/3/2018 rep. n. 2345/2018.  

 

8.0 Provenienza degli immobili, trascrizioni e iscrizioni ipotecarie  
 

Per l'immobile sopra individuato risultano essere usufruttuari per 1/2 ciascuno Accetta 

Salvatore nato a Licodia Eubea l'1/3/1944 e Tumino Angela nata a Caltagirone il 12/2/1947, 

mentre Accetta Santa nata a Caltagirone l'1/11/1968 risulta titolare della nuda proprietà 

dell'intero immobile giusto atto di donazione del notaio Bonaccorso di Caltagirone del 

15/11/2012 rep. 7211/4777 registrato e trascritto a Catania il 28/11/2012 al n. 47928.  

Donazione annotata di inefficacia parziale in data 3/5/2018 con formalità n.1863 giusta 

sentenza del Tribunale di Roma del 6/3/2018 rep. n. 2345/2018.  

A Accetta Salvatore e Tumino Angela l'immobile era pervenuto anteriormente al ventennio, 

l'area dove sorge il fabbricato per atto di compravendita del notaio Montemagno di 

Grammichele del 30/5/1973 rep.n.17752 registrato a Caltagirone  in data 11/6/1973 ai nn. 

307/3160,  quanto alla rimanente parte di terreno per atto di compravendita del notaio 

Montemagno di Grammichele del 3/1/1981 rep. 31958 registrato a Catania in data 30/1/1981 

ai nn.4209/3398  

utente
Linea

utente
Linea

utente
Linea

utente
Linea
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 Gravami 

- Ipoteca giudiziale iscritta a Catania il 9/4/2015 al n. 1335 per 250.000€ a favore del Banco 

Popolare Soc. Coop contro Tumino Angela, giusto decreto ingiuntivo Tribunale di 

Caltagirone del 19/3/2015 rep. n.115 gravante sull'immobile in oggetto per il diritto di 

usufrutto;  

- domanda giudiziale di revoca del Tribunale di Roma del 20/5/2015 rep. n.1517, trascritta a 

Catania il 2/10/2015 al n. 24998 di formalità, a favore di SGFA srl relativa alla citata 

donazione del notaio Bonaccorso di Caltagirone del 15/11/2012 rep. 7211 mediante la quale 

i coniugi Accetta Salvatore e Tumino Angela hanno donato alla figlia, Accetta Santa, la 

nuda proprietà dell'immobile in oggetto;  

- domanda giudiziale di revoca del Tribunale di Caltagirone del 29/12/2015 rep. n.1342, 

trascritta a Catania il 7/1/2016 al n. 257 di formalità, a favore di Banco Popolare Soc. Coop, 

relativa alla citata donazione del notaio Bonaccorso di Caltagirone del 15/11/2012 rep. 7211 

mediante la quale i coniugi Accetta Salvatore e Tumino Angela hanno donato alla figlia, 

Accetta Santa, la nuda proprietà dell'immobile in oggetto;  

- inefficacia parziale della stessa donazione del notaio Bonaccorso di Caltagirone del 

15/11/2012 rep. 7211 registrata a Catania il 3/5/2018 al n. 1863 di formalità, giusta sentenza 

del Tribunale di Roma in data 6/3/2018 rep. n.2345/2018 mediante la quale è stata dichiarata 

l'inefficacia ex art. 2901 c.c. della  donazione nei confronti di SGFA srl; 

- pignoramento trascritto a Catania il 31/8/2018 al n.25555 di formalità a favore di ISMEA 

contro Tumino Angela e Accetta Giuseppe giusto atto esecutivo cautelare del 27/6/2018 rep. 

704/2018.  

 

9.0 Valutazione dell'immobile e formazione dei lotti  
 

9.1 Formazione del lotti  

Sulla scorta della descrizione di cui al paragrafo 3.0, si provveduto alla creazione di un 

unico lotto:   

 

LOTTI Comune/via foglio Particella/sub 
categoria 
e classe 

Consistenza 
vani /mq/ha 

Note 

Lotto 
unico 

Mazzarrone   via Carlo 
Linneo n.66  - Piano 

309 1690/3 A/2 - cl.4 8,5vani abitazione 

utente
Linea

utente
Linea

utente
Linea

utente
Linea

utente
Linea

utente
Linea
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 primo 

Mazzarrone   via Carlo 
Linneo n.64-68  - Piano 
terra 

309 1690/2 C/6 -cl.1 191mq autorimessa 

Mazzarrone   via Carlo 
Linneo n.66  - giardino 

5 2021 Vigneto/1 245mq giardino 

 

9.2 LOTTO UNICO 

Edificio autonomo su due livelli, con annesso giardino, adibito ad abitazione e autorimessa 

ubicato nel centro abitato di Mazzarrone (CT) in via Carlo Linneo n.64-66-68 in un'area 

avente destinazione prettamente residenziale, distante poche centinaia di metri dalla piazza 

Del Sacro Cuore di G. e della omonima chiesa, in catasto fabbricati al foglio 309 particella 

1690 sub 2 e 3, catasto terreni al foglio 5 particella 2021(giardino).    

Piano terra con accessi carrabili dalla via C. Linneo nn. 64-68, destinato ad autorimessa con 

annesso locale tecnico, superficie complessiva al lordo dei muri 243,21mq circa, altezza 

utile 4,20ml. Dal civico 66 di via C. Linneo, si accede al vano scala che consente l'accesso al 

piano primo e alla terrazza di copertura. Piano primo destinato per intero ad abitazione, ha 

superficie al lordo dei muri 203,28mq altezza utile di circa 2,85ml-2,65ml . Comprende n. 3 

stanze da letto uno studio, un salone, una cucina/pranzo con annessa lavanderia, un piccolo 

soggiorno, n. 2 servizi igienici oltre terrazza sul lato cucina e balcone unico sul lato salone.   

Struttura portante in cemento armato, tetto piano a terrazza, presenti tutti gli impianti 

tecnologici. Presente un giardino adiacente il prospetto est (foglio 5 part. 2021), superficie 

circa 245mq, pavimentata con conglomerato cementizio intervallato da una serie di aiuole.  

Nel complesso buono è il livello di rifinitura così come lo stato manutentivo-conservativo.   

 

9.3 Metodo di valutazione degli immobili 

Al fine di determinare il valore più prossimo a quello attuale di mercato dell'immobile nello 

stato in cui si trova, si sono seguite le indicazioni riportate al punto 9 del mandato 

conferitomi, adottando quale procedimento di stima quello sintetico comparativo. Quali 

valori unitari di riferimento per la stima del più probabile valore di mercato si sono utilizzati 

quelli dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) pubblicati dall’Agenzia delle 

Entrate relativamente al comune di Mazzarrone, fascia/zona Centrale/centro urbano: 
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 Botteghelle, Giudice, Mazzini, Licodia, Garibaldi, V. Emanuele, codice zona B1, Microzona 

catastale 1, Abitazioni civili ed autorimesse in stato conservativo normale. I valori unitari 

dell’OMI prescelti sono stati moltiplicati per la superficie commerciale dell'immobile.  

Destinazione 
Valori OMI  €/mq 

Min Max 

Abitazioni civili 340 500 

Autorimesse 230 340 

 

Al valore "standard" complessivo così determinato si sono applicate delle 

aggiunte/detrazioni che tengono conto delle reali peculiarità degli immobili, quali tra l’altro:  

- della dinamicità delle compravendite aventi per oggetto beni similari nell’area in oggetto; 

- la vicinanza alle principali arterie viarie, la facilità di accesso; 

- il livello di rifinitura e lo stato di conservazione; 

- l’assenza di garanzia per vizi degli immobili venduti all’asta.  

 

Calcolo superficie commerciale dell'immobile 
 

Destinazione  Superficie 
lorda mq 

Superficie 
commerciale 

  

% 
calcolo 

mq 

Autorimessa P.T.   243,21 100% 243,21 

Abitazione P.1 203,28 100% 203,28 

Vano scala  24,41 100% 24,41 

Pozzo luce 8,04 60% 4,82 

Superfici interne  478,94   475,72 

Balcone  19,72 35% 6,90 

Terrazza fino a 25mq 25,00 25% 6,25 

Terrazza da 25mq a 49,50mq 24,50 10% 2,45 

Giardino sino a 25mq 25,00 10% 2,50 

Giardino da 25mq a 245mq 220,00 2% 4,40 

Superficie esterne 314,22 
 

22,50 

Totale superficie commerciale 
 

498,23 

 

 

9.3.1 Stima del più probabile valore di mercato  
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 Viste le caratteristiche dell'immobile nel suo complesso, i valori unitari di partenza utilizzati 

per la stima dell'immobile sono quelli massimi riportati dall'OMI per le categorie 

corrispondenti. Il valore complessivo del lotto è stato determinato moltiplicando tali valori 

unitari per la superficie commerciale dell'immobile. Al valore standard stimato pari a 

210.201,40€, vista la posizione favorevole  dell'immobile rispetto al centro città, il buon 

livello di finitura e dello stato conservativo, al di sopra della media della zona, si è effettuata 

un'aggiunta di 42.040,28€, pari al 20% del valore standard. Quale detrazione per contro si è 

considerata la obsolescenza degli impianti termici effettuando una decurtazione del 5% del 

valore OMI per un importo di - 10.510,07€.  

 

Il valore di mercato del lotto è pertanto risultato essere pari a 241.731,61€ di seguito il 

procedimento di calcolo nel dettaglio:  

 

Fabbricato sito in Mazzarrone via C. Linneo 64-66-68 
 

LOTTO UNICO  

Superficie 
commerciale 

mq  

 Valore 
OMI 

€/mq 
(max)   

 Valore €  

a  b   c=axb  

Autorimessa P.T.  243,21 340 
     

82.691,40  

Abitazione ed accessori (vano scala, 
spazi esterni ecc)  255,02 500 

   
127.510,00  

A - Totale valore standard OMI  210.201,40  

aggiunte al valore standard 

% rispetto al 
valore OMI 

 Sommano €  

Caratteristiche al di sopra della media: 
fabbricato autonomo con ampi spazi 
esterni, buona posizione, buoni i livelli 
di finitura e lo stato conservativo  +20%   

     
42.040,28  

B - Sommano aggiunte        42.040,28  

detrazioni al valore standard 

% rispetto al 
valore OMI 

 Sommano €  

Impianto di riscaldamento e 
climatizzazione obsoleti -5,00%   -  10.510,07  

C - Sommano detrazioni     -  10.510,07  

Valore di mercato del Lotto (A+B+C) 
  

 241.731,61  
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 10.0 Possesso degli immobili, formalità, vincoli ed oneri 

Tutti gli immobili risultano essere nel pieno possesso dei debitori esecutati, fermo restando 

la sentenza del Tribunale di Roma in data 6/3/2018 rep. n.2345/2018 mediante la quale è 

stata dichiarata l'inefficacia ex art. 2901 c.c. della  donazione della nuda proprietà alla sig.ra 

Accetta Santa nei confronti di SGFA srl. 

 

11.0 Procedure espropriative per pubblica utilità 

Non si sono rilevate procedure espropriative a carico dei beni pignorati.  

 

12.0 Normativa sulla certificazione energetica 

L'immobile in oggetto per la porzione abitativa di cui al foglio 309, part. 1690 sub 3, rientra 

nelle categorie per cui vige l'obbligo della redazione dell'APE. Tuttavia, come per legge,  è 

necessario redigere preliminarmente libretto di manutenzione della caldaia. Il dispositivo, 

significativamente datato, ne è sprovvisto pertanto è necessario incaricare un  impiantista 

abilitato, disponibile alla redazione ex novo del libretto di manutenzione. Pertanto si riserva 

di depositare l'APE successivamente alla redazione del libretto di manutenzione della 

caldaia. 

L'autorimessa di cui al foglio 309 part. 1690 sub 2 non rientra nelle categorie per cui vige 

l'obbligo della redazione dell'APE.    

 

Conclusioni 

L'immobile in oggetto è stato considerato quale unico lotto, nella valutazione si è tenuto 

conto delle sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche al fine di avvicinare il più possibile 

la stima al più probabile valore di mercato. Nel complesso, pur risalendo a diversi decenni 

fa, è in buono stato conservativo, ed è ubicato in una posizione di pregio rispetto al centro 

abitato di Mazzarrone. Necessita della redazione e del deposito delle planimetrie catastali 

(costo stimato 2.000€).  Allo stesso è stato attribuito il valore di 241.731,61€. 
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 Si allegano alla relazione:  

-Verbale di sopralluogo; 

- Planimetrie dell'immobile in scala 1:100; 

- Documentazione OMI prezzi immobile; 

- Visure catastali degli immobili; 

- Estratto di mappa;  

- Elaborato planimetrico; 

- Concessione edilizia del fabbricato.  
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