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1. PREMESSE

Il giorno 04 Luglio del 2022, nel Tribunale di Caltanissetta , la S.V.Ill.ma nominava me 

sottoscritto, Ing. Davide F.sco Iannello, Consulente Tecnico d’Ufficio nella causa in epigrafe, 

assegnandomi il mandato allegato nella presente relazione tecnica peritale. 

Il giorno 07 Luglio 2022 effettuavo il giuramento ed accettavo l’incarico. 

2. SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

Effettuando il giuramento di rito, prendevo possesso della documentazione a disposizione. 

In data 20.10.2022 previo avviso delle parti tramite raccomandata A/R nella sede e all’orario

concordato, davo avvio alle operazioni di sopralluogo con i presenti:

- Pastorello Salvatore (esecutato)

Alla presenza dell’intervenuto dopo avere analizzato i fascicoli di causa effettuavo rilievo celeri

metrico e fotografico degli immobili oggetto del pignoramento. (All.0 verb. di sopralluogo)

In data 16.01.2023  , tramite PEC facevo istanza all’Ufficio Tecnico Comunale del Comune di

Santa Caterina Villarmosa per avere copia ed esaminare i provvedimenti

autorizzativi  (all.1) e tutta la documentazione inerente i luoghi in esame e nello specifico:

- Licenza di costruzione n.3/a del 24.04.1968 ;

- Concessione edilizia n.48 del 11.09.1978

In data 19.01.2023 mi recavo presso il Comune di Santa Caterina  e ritiravo il certificato

di matrimonio degli esecutati (all.2);

In data 31.03.2023 ricevevo tramite Pec la documentazione urbanistica richiesta la Comune di

Santa Caterina Villarmosa (all.3).
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3. CENSIMENTO DEI BENI IMMOBILI PIGNORATI

Gli immobili oggetto di stima sono desunti dall’atto di pignoramento immobiliare 

 

 

CESPITE A/1 
 

Proprietà: Pastorello Salvatore  c.f. PSTSVT49R07I169E (regime di separazione dei 

beni) 

Annaloro Salvatrice c.f. NNLLNI58L52I169Q(regime di separazione dei 

beni)

Dati Catastali: N.C.E.U (Santa Caterina): Foglio 51 Particelle. 

- 347 sub 2 piano T , cat. C/2 classe 3 

- 347 sub.3 piano T , cat. C/6

- 347 sub 4 piano 1-2 cat A/3 classe 2 

Descrizione 

Lotto:

Trattasi di fabbricato sito in Santa Caterina Villarmosa nella via Martoglio 

13-15-17composto da un garage e un vano adibito a magazzino a piano 

terra, e un’unità immobiliare adibita a civile abitazione a primo e secondo 

piano 

Consistenza: N.C.E.U (Santa Caterina): Foglio 51 Particelle. 

- 347 sub 2 piano T ,  mq 11,00

- 347 sub.3 piano T , mq 23

- 347 sub 4 piano 1-2 vani 5
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4. DESCRIZIONE  BENI IMMOBILI PIGNORATI:

4.1 CESPITE A/1:

 

4.1.a Descrizione Cespite: 

Il cespite in esame è costituito da un fabbricato sito in Santa Caterina Villarmosa nella via 

Martoglio (13-15-17) composto da un garage e un vano adibito a magazzino a piano terra, e 

un’unità immobiliare adibita a civile abitazione a primo e secondo piano.

Il piano terra è destinato a magazzino e vano garage il piano primo e secondo a civile abitazione. In 

realtà al piano terra nello stato di fatto i due locali sono stati fusi ed è stata creta una zona cucina 

con annesso wc ed un locale soggiorno. 

Le rifiniture si presentano  in discreto stato di conservazione  e consone allo stato di utilizzo degli 

ambienti, lo stato di manutenzione del fabbricato è discreto.

In particolare, la struttura del fabbricato è del tipo misto in muratura., con muratura esterna in 

blocchi di tufo e divisori interni con forati da 8 cm, la copertura è inclinata, i prospetti sono allo 

stato rustico mentre le pareti interne sono con intonaco civile rifinito a gesso scagliola. 

Gli infissi non sono a taglio termico. 

Tutti i piani sono collegati con una scala interna con rivestimenti in ceramica come del resto tutti i 

pavimenti dell’abitazione.  Il riscaldamento di tutto l’immobile avviene attraverso caldaia a pellet , 

la produzione di acqua cala tramite scaldabagno elettrico. 

I bagni sono piastrellati e dotati dei servizi standard..

(All.4 doc. fotografica)

 

4.1.b Titolo di proprietà 

 

Dalla certificazione ex art. 567 c.p.c  (in Atti), si è desunto lo stato delle iscrizioni e 

trascrizioni pregiudizievoli a carico dei debitori esecutati e dei loro danti causa nel ventennio 

antecedente la data di trascrizione del pignoramento immobiliare , con esclusione delle 

formalità cancellate:

- nel ventennio l’area sulla quale è stato edificato il fabbricato risulta di proprietà di Pastorello 

Grazia nata a Santa Caterina Villarmosa il 18.06.1934 c.f. PSTGRZ34H58I169F e Annaloro 

Giuseppe nato a Santa Caterina Villarmosa il 30.05.1923 c.f. NNLGPP23E30I169N, per atto 
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di compravendita a rogito Notaio Seminatore in data 30.01.1964 trascritto il 14.02.1964 al 

n.2763 RP;

- in morte di Pastorello Grazia , i diritti di ½ lei spettanti sono pervenuti al coniuge Annaloro 

Giuseppe per 3/18 ed alle figlie Annaloro Angelina nata a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 

02.04.1955 c.f. NNLNLN55D42I169G, Annaloro Lina nata a Santa Caterina Villarmosa 

(Cl) il 12.07.1958 c.f. NNLLNI58L52I169Q, Annaloro Salvatrice nata a Santa Caterina 

Villarmosa (Cl) il 19.11.1962 c.f. NNLSVT62S59I169S per 2/18 ciascuna ,per successione 

ereditaria devoluta ex lege, apertasi il 25.02.1980 accettazione tacita di eredità trascritta il 

09.03.2021 ai numeri 2441 RG 2066RP. 

- con atto di compravendita a rogito Notaio Seminatore Giulia sede Caltanissetta (Cl) rep n. 

335 del 12.11.1998 trascritto in data 01.12.1998 ai numeri 10956 RG 9358 RP, Annaloro 

Giuseppe per la quota di 6/9, Annaloro Angelina ed Annaloro Salvatrice per la quota di 1/9 

ciascuna ,hanno venduto in favore di Pastorello Salvatore nato a San Caterina Villarmosa 

(Cl) il 07.10.1949 c.f. PSTSVT49R07I169E, Annaloro Lina nata a Santa Caterina 

Villarmosa (Cl) il 12.07.1958 c.f. NNLLNI58L52I169Q,coniugi in regime di comunione 

legale dei beni, i diritti loro spettanti pari a complessivi 7/9 della piena proprietà sul 

fabbricato censito al foglio 51 particella 347 sub 2,3,4. 

Si segnala che manca la voltura catastale dell’atto per notar Seminatore Giulia rep.n.3335 

del 12.11.1998 trascritto in data 01.12.1998 relativamente alle porzioni di fabbricato censite 

al foglio 51 particella 347 sub 2 e particella 347 sub 3 ancora in ditta catastale: 

Annaloro Giuseppe nato a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 30.05.1923 proprietà per 6/9 

Annaloro Angelina nata a Santa Caterina Villarmosa (cl) 02.04.1955 proprietà per 1/9 

 Annaloro Lina nata a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 12.07.1958 proprietà per 1/9 

 

 

4.1.c Dati ipocastali (iscrizioni e trascrizioni) 

 

Nel ventennio preso in esame gli immobili hanno formato oggetto delle seguenti formalità 

pregiudizievoli:

1. IPOTECA LEGALE N.3598/570 DEL 01.03.2004 

Ai sensi dell’art.77 del D.P.R. 602/73 rep.n. 3384 del 24.02.2004 capitale di euro 

21.370,27, Ipoteca di euro 42.740,54 

A favore: Montepaschi Se.ri.t. Spa Serv Risc. Trib. Sede Caltanissetta (Cl) C.F. 

00833920150 
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Contro; Pastorello Salvatore nato a Santa Caterina Villarmosa (Cl9 il 07.10.1949 c.f 

PSTSVT49R07I169E, per la quota di 4/9 della piena proprietà, gravante sulle unità 

immobiliari in oggetto;

2. PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N.1646/1118 DEL 13.02.2009 

Ufficio giudiziario sede Caltanissetta (Cl) rep.n.134 del 26.01.2009

A favore: B.c.c. Gestione Crediti – Soc.finanziaria per la sede di Roma 

C.F.07302421008

Contro: Pastorello Salvatore nato a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 07.10.1949 c.f. 

PSTSVT49R07I169E e Annaloro Lina nata a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 

12.07.1958 c.f. NNLLNI58L52I169Q, per ½ ciascuno della piena proprietà, gravante 

sulle unità immobiliari in oggetto. 

3. IPOTECA VOLONTARIA N.2192/136 DEL 19.02.2020 

In rinnovazione dell’ipoteca volontaria iscritta il 09.03.2000 ai numeri 2214 RG 236 

RP .Derivante da contratto di mutuo fondiario a rogito Notaio Seminatore Giulia 

sede Caltanissetta (Cl)  rep.n.5848 del 07.03.2000 capitale euro 38.734,26- Ipoteca di 

euro 77.468,42

A favore: Banca di Credito Cooperativo di Santa Caterina e sede Santa Caterina 

Villarmosa (cl9 C.F. 01416910857 (Domicilio ipotecario eletto Bcc Npls 2018 srl-

via V.Alfieri 1, 31015 Conegliano)

Contro: Pastorello Salvatore nato a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 07.10.1949 c.f. 

PSTSVT49R07I169E, per la quota di 4/9 e Annaloro Lina nata a Santa Caterina 

Villarmosa (Cl) il12.07.1958 c.f. NNLLNI58L52I169Q, per la quota di 5/9 gravante 

sulle unità immobiliari in oggetto;

4. PIGNORAMENTO IMMOBILIARE N.6375/5508 DEL 13.06.2022

Unep Tribunale di Caltanissetta sede Caltanissetta (Cl) rep.n.495 del 06.05.2022 

A favore : BCC NPLs 2018 s.r.l. sede Conigliano (Tv) c.f. 04942020266 

Contro: Pastorello Salvatore nato a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 07.10.1949 c.f. 

PSTSVT49R07I169E , per 4/9 della piena proprietà ed Annaloro Lina a Santa 

Caterina Villarmosa (Cl)  il 12.07.1958 c.f. NNLLNI58L52I16VF, per 5/9 della 

piena proprietà, gravanti sulle unità immobiliari in oggetto. 

Si precisa inoltre che , gli immobili oggetto della procedura esecutiva risultano 

censiti al catasto fabbricato del comune di Santa Caterina Villarmosa (Cl) 
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Foglio 51, part. 347 sub 2, Cat. C/2 Classe 03 mq 11 Rendita € 17,61- Via Nino 

Martoglio n.13 piano T;

Foglio 51, part. 347 sub 3 Cat C/6 Classe03 mq 23 rendita € 43,95- Via Nino 

Martoglio n.17- piano T;

in Ditta: Annaloro Giuseppe  nato a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 30.05.1923 

proprietà per 6/9 

Annaloro Angelina nata a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 02.04.1955 proprietà per 

1/9 

Annaloro Lina nata a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 12.07.1958 proprietà per 1/9 

Annaloro Salvatrice nata a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 19.11.1962 proprietà per 

1/9 

Foglio 51 part.347 sub 4 categoria A/3 classe 02 Vani 5 rendita € 129,11- Via Nino 

Martoglion.15 piano 1-2 

In Ditta: Annaloro Lina nata a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 12.07.1958 c.f. 

NNLLNI58L52I169Q per 5/9 

Pastorello Salvatore nato a Santa Caterina Villarmosa (Cl) il 07.10.1949 c.f. 

PSTSVT49R07I169E proprietà per 4/9. 

 

 

4.1.d Legittimità Urbanistica: 

 

- Trattasi di fabbricato in via Martoglio n.13-15-17 a Santa Caterina Villarmosa (Cl) costituito 

da un piano terra sub. 2  destinato a magazzino, il sub 3 sempre a piano terra destinato a  

autorimessa  sub 4 (piano primo me secondo destinati ad abitazione)di tipo economico.

 • Dalle indagini effettuate sia presso l’Ufficio tecnico del Comune di Santa Caterina 

Villarmosa (Cl) , si evince che urbanisticamente il fabbricato è stato realizzato in forza dei 

seguenti titoli abilitativi: 

 

-  Licenza di costruzione n.3/a del 24.04.1968; 

- Concessione edilizia n.48 del 11.09.1978, e relativo permesso di abitabilità e di uso del 

22.04.1981  
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- Successivamente è stata presentata pratica di sanatoria n. 88 ai sensi della L.R.47/85 mai 

evasa  per come riscontrato dal comune di Santa Caterina con nota prot.3328/2023 del 

31.03.2023.

• Dalle indagini effettuate presso l’Agenzia del Territorio di Caltanissetta, sono stati reperiti i 

dati catastali del Cespite riscontrando diverse difformità con il rilievo effettuato in sito.

 

 

• Difformità riscontrate

 

Le difformità riscontrate durante il rilievo dello stato dei luoghi sono le seguenti (all.4 

plan.con difformità):

- Al piano terra risultano autorizzati due locali con accesso carrabile  uno al sub 2 e uno al sub 

3 nello stato di fatto i due locali sono stati fusi ed è stata creata una zona cucina con annesso 

wc ed un locale soggiorno sono state create anche due aperture(finestre) non presenti nei 

titoli abilitativi. 

- Al piano secondo è presente un ampliamento volumetrico poiché il terrazzo originariamente 

autorizzato è diventato abitazione. Al fine di rendere conforme tale situazione si rende 

necessario concludere la pratica di sanatoria edilizia inoltrata al  Comune di Santa Caterina 

ai sensi della L 47/85 ma si precisa che secondo quanto riscontrato dal Comune non si è ad 

oggi in grado di potere determinare gli oneri necessari per il rilascio della sanatoria stessa.  

- Le spese tecniche invece occorrenti per la definizione della pratica ammontano ad euro 

2.500,00 oltre oneri 

 

4.1.e Valutazione Base d’Asta: 

 Ai fini della determinazione del più probabile valore di mercato dell'immobile in oggetto , si 

ritiene di applicare il Metodo di Stima SINTETICO-COMPARATIVO, attribuendo l'equo 

valore del  CESPITE , in analogia ai prezzi di mercato normalmente praticati per 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche, per ubicazione territoriale, per tipologia, per 

esposizione, per orientamento e per tutti quei parametri che possono influire nella 

determinazione del valore venale. 

 A tal fine esperite le indagini presso gli uffici pubblici competenti, studi ed enti di ricerca ed 

operatori immobiliari, avvalendomi altresì delle valutazioni riportate nelle pubblicazioni 

specializzate, nelle banche dati dei siti internet www.agenziadelterritorio.it e 
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www.asteannunci.it, nonchè della personale conoscenza del mercato immobiliare si è 

proceduto alla stima.

Tutti i valori riscontrati adottano come parametro il metro quadrato di superficie 

commerciale, che è la superficie ottenuta considerando per intero i muri perimetrali e per 

metà quelli divisori con altre unità o parti comuni. 

 I beni immobili, per consistenza e rifiniture, vengono valutati nello stato di fatto in cui si 

trovano attualmente. 

 Dall’analisi dei prezzi accertati, tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 

del Cespite in esame, del suo stato di manutenzione e di conservazione, della vigente 

disciplina urbanistica, nonché dell’attuale rapporto domanda - offerta, ritengo equo 

assegnare i valori seguenti: 

 

- Appartamento, avente superficie commerciale di mq. 160,00 distribuita su tre livelli, sito a 

Santa Caterina Villarmosa (Cl)  via Martoglio n.13-15-17. 

 

 Definito in Catasto Urbano del comune di Santa Caterina Villarmosa (Cl) al Foglio 51, 

Particella:

- 347 sub. 2 via Martoglio P.T. , cat. C/2 (Magazzini e locali deposito), classe 6^, 

- 347 sub. 3 via Martoglio P.T. ,  cat. C/6 (Autorimessa), 

- 347 sub. 4 via Martoglio P.1-2 ,  cat. A/3 (Abitazioni di tipo economico), classe 2 , 

vani 5 

 

 Il più probabile valore di mercato i locali similari nella zona in cui si è operato, può ritenersi 

attestato intorno a €/mq 300,00. 

 Tale valore scaturisce dalla media aritmetica dei prezzi di vendita rilevati dalle varie fonti 

prima indicate ed operando aggiunte e detrazioni in funzione delle specifiche caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dell’immobile in esame. 
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VALORE BASE D’ASTA: 

V = mq 160,00 x €/mq 300,00  = € 48.000,00 

(euro quarantottomila/00)  

1. Allegati

0. Verbale di sopralluogo

1. Documenti urbanistici

2. Certificato di matrimonio

3. Documentazione rilasciata dal Comune di Santa Caterina

4. Planimetria con difformità

5. Doc. fotografica

6. APE (Attestato di prestazione energetica) del fabbricato

Caltanissetta, 23. .2023 

IL C.T.U. 

Dott. Ing. Davide F.sco Iannello 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Prospetto principale 

Retroprospetto 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Prospetto laterale 

 

  

           

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Zona soggiorno 
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  Scala Interna 
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Cucina 

 

 

 

Bagno 
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