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TRIBUNALE DI CALTANISSETTA 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA  

Al G.E.   Dott. Francesco Lauricella Giudice del Tribunale di Caltanissetta 

PREMESSA

A mezzo di atto notificato in data 20/08/2024 il sottoscritto Dott. Ing. Vincenzo R.M. 

Pulejo, con Ordinanza del 19/08/2024, nella qualità di Esperto Tecnico nella procedura esecutiva 

immobiliare iscritta a ruolo al n° 67/22 promossa dalla BCC NPLs 2019 srl nei confronti di **** 

**** e *** ***, veniva richiamato dalla S.V.I. al fine rispondere ai  quesiti indicati in Ordinanza 

e, pertanto:  

Supplemento d’incarico (Richiamo) del C.T.U. 

“….Rilevato che appare opportuno disporre il richiamo del CTU al fine di operare gli adeguamenti 

catastali evidenziati dal CTU nella relazione in atti, necessariamente prodromici alla vendita” :  

“Dispone il richiamo del CTU, affinché lo stesso, sotto il vincolo del prestato giuramento..” 
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OPERAZIONI PERITALI 

Facendo seguito alle operazioni peritali in situ già svolte durante primo mandato, 

operazioni aventi avuto lo scopo di verificare lo stato dei luoghi per verificarne la conformità 

urbanistica e catastale e valutare lo stato d’uso e di manutenzione dell’eventuale impianto termico, 

finalizzato alla redazione dell’A.P.E., e facendo seguito agli accertamenti svolti presso l’Agenzia 

delle Entrate di Caltanissetta e presso l’U.T.C. di San Cataldo (CL), onde poter raccogliere tutta la 

documentazione e le informazioni necessarie per accertare la conformità urbanistica e catastale del 

cespite pignorato, si giungeva alle seguenti conclusioni in riferimento allo stato rilevato odierno 

dell’immobile oggetto del presente procedimento, come già esposte nelle precedente relazione e di 

seguito brevemente riassunte per chiarezza espositiva.  

Bene Oggetto di Procedura 

 Dall’esame e analisi dell’atto di pignoramento è stato individuato l’unico bene oggetto di 

procedura consistente in un appartamento per civile abitazione sito in San Cataldo (CL) in via 

Orologio, **-** che costituirà l’unico Lotto destinato alla vendita e che è individuato 

catastalmente come segue: 

Dati catastali 

Appartamento per civile abitazione distinto al N.C.E.U. del Comune di San Cataldo al 

Foglio 52 particella 4012 sub 8 (ex sub 1) – categoria A/3– classe 3 - consistenza 10 vani (mq 

233 e mq 230 escluse aree scoperte) – rendita catastale €. 387,34. 

Descrizione dell’immobile  

L’appartamento ricade in pieno centro storico dell’abitato di San Cataldo (CL) ed è inserito 

all’interno di una serie di abitazioni unifamiliari a schiera tipiche dell’epoca di costruzione, che 

verosimilmente può essere fatta risalire agli anni 60, avendo rilevato che il primo accatastamento 

risale al 1966. Esso confina con via Orologio, con via Garibaldi, con un pozzo luce interno e con 

altre unità immobiliari adiacenti. 

L’area è densamente abitata ed è limitrofa ai servizi principali ed a numerose attività 

commerciali ed artigianali. L'abitazione si sviluppa tra piano terra e 1° piano con un accesso a 

piano terra dalla via Orologio ed un ulteriore accesso a dalla via Garibaldi. Si rileva, che a 1° 

piano allo stato l’accesso da via Garibaldi risulta chiuso con muratura.  
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L’appartamento sviluppa una superficie lorda complessiva pari a circa mq 230,00 con 

struttura portante in muratura ed è caratterizzato dalla presenza di un pozzo luce interno, che 

rispetto al suo originario sviluppo, è stato parzialmente chiuso per ricavare un corpo scala, a due 

rampe, che collega i due piani dell’appartamento.  

La distribuzione interna degli ambienti è funzionale ed è frutto di un intervento di 

ristrutturazione realizzato in epoca relativamente recente, che ha modificato radicalmente 

l’originario impianto e che ha riguardato una ampia porzione dello sviluppo dell’appartamento.  

Tale intervento, che è stato oggetto di valutazioni ed analisi di tipo urbanistico e catastale 

come meglio specificato in precedente Relazione di CTU del 02/02/2024, ha interessato una 

superficie pari a circa mq 170,00 dello sviluppo complessivo del cespite, mentre i restanti circa mq 

60,00 a piano terra, privi di illuminazione naturale sono stati lasciati allo stato grezzo.  

A piano terra un ampio soggiorno di ingresso distribuisce la cucina un bagno ed una serie 

di ambienti privi di luce naturale e che possono essere assimilati a ripostigli che risultano in parte 

allo stato grezzo. Dal soggiorno attraverso il corpo scala, indicato in precedenza, si accede al 

primo piano dove sono distribuite ulteriori tre camere da letto ed un bagno.  

Le rifiniture interne dell’immobile risultano di discreto pregio ed in ottimo stato di 

manutenzione, gran parte degli ambienti, come evidenziato, risultano restaurati in epoca 

relativamente recente, mentre una parte dell’appartamento a piano terra risulta ancora da 

restaurare. I pavimenti sono in ceramica (verosimilmente monocottura), mentre le pareti risultano 

intonacate e rifinite con tinteggiatura lavabile. L’unico bagno presente a piano terra con luce 

naturale proveniente dal pozzo luce ha le pareti piastrellate quasi interamente, risulta completo di 

tutti i sanitari con ampia vasca e rifiniture di buon livello. Gli infissi interni di tipo standard sono 

in legno tamburato di colore chiaro di fattura standard, mentre quelli esterni, sono in parte in 

alluminio preverniciato simil legno all’interno, dotati di vetrocamera. Gli impianti tecnologici, 

tutti sottotraccia, risultano in discrete condizioni, l’impianto elettrico è dotato di interruttore 

differenziale, mentre l’impianto termico è privo di caldaia, pertanto, benché presenti diffusori di 

calore in parte in alluminio pressofuso ed un ventilconvettore nel soggiorno, l’impianto non è in 

funzione. Si dà atto, infine di una dichiarazione spontanea, resa dal debitore al momento del 

sopralluogo, che ha rilevato che durante piogge molto intense ed a seguito del cattivo 

funzionamento della rete fognaria pubblica, alla quale l’appartamento è collegato si sono verificati 

allagamenti del piano terra con origine della fuoriuscita di acqua dal pozzo luce (Vedi Allegato A

– Corredo Fotografico foto da n. 1 a n. 79, Relazione di CTU del 02/02/2024) 
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Analisi della situazione catastale  

Sulla base delle indagini esperite presso l’Agenzia delle Entrate di Caltanissetta e presso 

l’U.T.C. di San Cataldo (CL) e dagli oggettivi riscontri che si desumono dall’accertamento 

eseguito, lo scrivente è in grado di riferire quanto segue:  

Situazione catastale 

Appartamento per civile abitazione distinto al N.C.E.U. del Comune di San Cataldo al Foglio 52 

particella 4012 sub 8 (ex sub 1) – categoria A/3– classe 3 - consistenza 10 vani (mq 233 e mq 

230 escluse aree scoperte) – rendita catastale €. 387,34. 

Conformità catastale 

La prima planimetria catastale del bene pignorato risulta presentata nel 1966 e dal 

confronto con essa, la distribuzione interna degli spazi non corrisponde con la attuale 

consistenza rilevata al momento del sopralluogo. (Vedi Allegato B – Documentazione 

Urbanistica e Catastale, Relazione di CTU del 02/02/2024).  

Nel 2014 è stata presentata una nuova planimetria catastale che riproduce certamente 

modifiche della distribuzione degli ambienti interni operate dopo il 1966. (Vedi Allegato A1: 

Documentazione Catastale – Planimetria catastale preesistente (2014);  

Il Docfa presentato (variazione catastale), vedasi allegato, attesta che le opere di modifica 

dell’originario impianto sono state realizzate il 13.06.2005.  

Dalla analisi dello stato dei luoghi, si evince che parte del pozzo luce originario, di 

esclusiva pertinenza dell’appartamento, è stato chiuso e trasformato in corpo scala per collegare i 

due piani dell’unità abitativa.  

Parecchie trasformazioni interne intervenute, inoltre, anche strutturali, hanno modificato la 

distribuzione interna degli ambienti. Occorre rilevare però che, certamente dopo il 2014, gli attuali 

proprietari hanno ulteriormente modificato la distribuzione degli ambienti a primo piano che, 

infatti, non corrispondono all’ultima planimetria catastale ufficiale del 1° piano dell’immobile 

presentata nel 2014.   

Tale anomalia, può essere risolta presentando un ulteriore aggiornamento docfa della 

planimetria catastale che riporta la attuale consistenza variata del 1° piano.  
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ATTIVITÀ DI ADEGUAMENTO CATASTALE

Stante le difformità rilevate e consistenti nella modifica della distribuzione degli ambienti a 

primo piano che, infatti, non corrispondono all’ultima planimetria catastale ufficiale del 1° piano 

dell’immobile presentata nel 2014, si è proceduto all’aggiornamento della planimetria catastale 

allo stato odierno (Vedi Allegato A2 – Documentazione Catastale – Piante stato odierno), 

dapprima effettuando la redazione di apposito DOCFA con Dichiarazione di variazione presentata 

ai sensi dell'art. 20 del RDL 13 aprile 1939, n. 652, con comunicazione di variazione degli spazi 

interni, con giustifica “Diversa distribuzione degli Spazi interni”, corredato di apposito 

aggiornamento planimetrico allo stato odierno, il tutto allo stato odierno rilevato durante le 

operazioni peritali eseguite (Vedi Allegato A2 – Documentazione Catastale – DOCFA e 

Planimetria allo stato odierno 2024), successivamente effettuando apposita trasmissione di 

Variazione all’Agenzia delle Entrate dal presente CTU in data 05/12/2024, al fine di regolarizzare 

la situazione catastale dell’immobile oggetto di procedimento, come da mandato ricevuto. 

 Si Vedano, nello specifico, in merito alla procedura eseguita: 

Allegato B: Protocollo Variazione DOCFA del 05/12/2024; 

Allegato C: Dati del Protocollo n. CL0056994 / 2024 del 05/12/2024; 

Allegato D: Ricevuta di Trasmissione Variazione - Trib_CL_Es_Imm_ReGEs67_2022 – 

215335405; 

Allegato E: Ricevuta di avvenuta Denuncia di Variazione; 

Allegato F: Planimetria aggiornata u.i. Fg. 52, part. 4012, Sub. 8, Comune di San Cataldo 

(CL) del 19/12/2024. 

Si è quindi provveduto ad effettuare l’adeguamento catastale dell’immobile oggetto del 

presente procedimento richiesto dal supplemento d’incarico. 
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CONCLUSIONI

Si risponde in sintesi come appresso riportato al mandato ricevuto. 

 Stante le difformità catastali rilevate in prima relazione di CTU e come meglio descritte 

nella stessa, in conformità al supplemento d’incarico ricevuto, si è proceduto agli adeguamenti 

catastali evidenziati nella CTU, prodromici alla vendita. 

Ritenendo con la presente relazione di avere risposto compiutamente ai quesiti posti, il 

sottoscritto rimane a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse necessitare. 

Allegati : 

1) Allegato A1:  Documentazione Catastale – Planimetria catastale preesistente (2014);

2) Allegato A2: Documentazione Catastale – Piante Stato di Fatto Odierno, Docfa e Planimetria catastale adeguata 

allo Stato Odierno (2024); 

3) Allegato B: Protocollo Variazione DOCFA del 05/12/2024; 

4) Allegato C: Dati del Protocollo n. CL0056994 / 2024 del 05/12/2024; 

5) Allegato D: Ricevuta di Trasmissione Variazione - Trib_CL_Es_Imm_ReGEs67_2022 – 215335405; 

5) Allegato E: Ricevuta di avvenuta Denuncia di Variazione; 

6) Allegato F: Planimetria aggiornata u.i. Fg. 52, part. 4012, Sub. 8, Comune di San Cataldo (CL) del 19/12/2024  

Caltanissetta, 23/12/2024

                  L'Esperto Tecnico  

                                         Dott. Ing. Vincenzo Renato Maria Pulejo   Firmato digitalmente da

Vincenzo Renato Maria Pulejo

CN = Vincenzo Renato Maria
Pulejo
SerialNumber =
TINIT-PLJVCN66E11C351P
C = IT
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ALLEGATI: 

ALLEGATO A1 

DOCUMENTAZIONE CATASTALE: 

Planimetria Preesistente del 2014 
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Documentazione Catastale Bene oggetto proc.: Fg. 52, Part. 4012, Sub. 8, P. T. 1°, San Cataldo (CL) 

Stralcio Mappa Fg. 52 – Comune di San Cataldo 
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Variazione Docfa del 08/09/2014  prot. N. 76036/2014 – Ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni 

**** 
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Planimetria Catastale U.I. Fg. 52, Part. 4012, Sub. 8 (già Sub. 1) – Planimetria Preesistente 2014 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Studio Tecnico dott. Ing. Vincenzo R.M. Pulejo 

17 

C.T.U.  Reg. Es.  n° 67/2022            BCC NPLS 20 19 S.r.l.  c/ *** ***  e **** **** 

Visura catastale storica U.I. Fg. 52, Part. 4012, Sub. 8 – Comune di San Cataldo – Visura Sintetica  

*** 
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ALLEGATI: 

ALLEGATO A2 

DOCUMENTAZIONE CATASTALE: 

Planimetria Aggiornata al 2024 
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Stato attuale dei luoghi: planimetria stato odierno con modifiche interne  
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Variazione Docfa del 05/12/2014  prot. N. CL0056994 / 2024 – Diversa distribuzione degli spazi interni 

*** 
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Planimetria Aggiornata allo stato odierno - 2024 
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