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TRIBUNALE DI CAMPOBASSO

Esecuzione !mmobiliare n. 15/2022 R.G. Es. promossa da -

QEber® contro SRR
CONSULENZA TECNICA GIUDIZIALE

PREMESSA

Il Giudice delegato delia Canceileria delle Esecuzioni Immobiliari del

Tribunale di Campobassgfaﬁﬁg’tﬁgé '&audia CARISSIMI, con ordi-

nanza emessa in data 1468 sétitnava Consulente Techico

D'Ufficio nel procedimento espropriativo in epigrafe indicato |l

sottoscritto Geom. Vincenzo GIANCOLA, nato a Campobasso (CB)

il 24-07-1988, con studio tecnico in Busso (CB) in viale V. Veneto

n. 49, iscritto al n. 1273 dellAlbo Provinciale dei Geometri di

Campobasso.

INCARICO

Prestato il giuramento di rito in data 24-06-2022, al sottoscritto

veniva conferito lincarico di rispondere ai seguenti quesiti, elencat]

dal punto “A” al punto “G’, ne! termine di giorni 90:

A~ Verifica della completezza di documenti di cui all'art. 567

cpe;

8. Identificazione e descrizione attuale dei beni, nonché|.

RUBAPHC 5.P.A NG CA J Seriak e 3ATIREGe404 06880451 7d7 7Tt

%

Pidentificazione pregressa,

C- Stato di possesso;

D- Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura

condominiale;

E- Regolarita edilizia ed urbanistica;

}  Firmato Da: Gr\NCOLﬂ VINCENZO Emesso Da:
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F- Formazione dei lotti;
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|G- Valore del bene e costi.

INIZIO OPERAZIONI

Con awviso diretto a mezzo PEC al legale della parte esecutrice

nonché a mezzo raccomandata A/R alia parte debitrice, lo scrivente

convocava le parti per il giorno 03 novembre 2022 alle ore 09:30

presso l'immaobile ogdgetto di esecuzione, sito alla c/da Cese dej

Comune di Campobasso (CB) per effettuare gli accertamenti ed i

rilievi necessari al fine dj espletare I'incarico ricevuto,

In tale data non & stato possibile svolgere le operazioni peritali

causa motivi di salute di famigliari presenti all'interno dellabitazione.

Pertanto, con apposita comunicazione, le operazioni venivano rinvia-

te al giorno 23 novembre 20272 alie ore 16:00.

Considerato che a seguito delle richieste di accesso agli atti effettua-

te dallo scrivente presso lo Sportelio Unico per Pedilizia del comune

di Campobasso, in data 01-07-2022 e 17-10-2022 non riceveva

alcun riscontro in merito, in data 20 ottobre chiedeva una proroga di

giorni 60 per Ia consegna delia consulenza.

SOPRALLUOGO

Alia data ed ora stabilita il sottoscritto, unitamente ad un proprio

collaboratore dj concetto, Geom. Carmine GIANCOLA, si recava

P‘RUBAPEIC S.P.AING CA 9 Serial: P3abad? f5d9492068045Ta7d777 et

presso l'immobile oggetto di ésecuzione, dove si incontrava con il

e i

sig. _ ! ', quale parte esecutata,

o A
Dopo aver consegnato al debitore i foglio informativo relative alla

procedura (allegato 1) dava inizio alle operazioni di accertamento
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effettuando un dettagliato rilievo metrico e fotografico, nonche i

7

5 dep. 22/12/2022

controlli e i riscontri necessari al fine di poter dare esaurienti risposte

ai quesiti formulati dal Sig. Giudice.

Al termine delle predette operazioni veniva redatto apposito verbale

di sopralluogo ii quale si allega agli atti.

RISPOSTA Al QUESITI

La presente relazione per praticitd di esposizione viene articolata

seguendo la stessa cronologia dei guesiti formulati, con Vindicazione

delle lettere e della numerazione assegnata.

A - VERIFICA DELLA COMPLETEZZA DI DOCUMENTI DI cul

ALL’ART. 567 CPC:

1) In merito alla documentazione di cui art. 567 c.p.c., ia parte

procedente, ha optato per il deposito della certificazione notarile 1a

quale & da ritenersi completa.

Detta certificazione, riferita agli immobili oggetto della procedura

espropriativa, risale ad un atto di acquisto tragcritto in data

antecedente di oltre un ventennio alla data di trascrizione del

pignoramento.

La parte procedente non ha depositato le visure catastali e il certifi-

cato delle iscrizioni e trascrizioni relative agli immobili pignorati.

2) Gli immobili oggetto di esecuzione sono pervenuti al debitore per

atto di compravendita a Rogito del Notaio Marco DE BENEDITTIS,

in data 20 dicembre 2008, rep. n. 66984, registrato a Campobasso il

22 dicembre 2006 al n. 2625 mod. 1T (allegato 2).

3) E' stato acquisito Pestratto per riassunto del registro degli atti di

Pubblicazione ufficiale att Uso esclusivo personale - & vietata a
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matrimonio dal quale si evince che Fesecutato §i, & unito in matrimo-
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{hio nel comune di Matrice (CB) con atto in data 29 agosto 2010,

n.76 parte Il Serie B (allegato 3).

In merito alle annotazioni marginali del debitore si riporta quanto

segue:

- con dichiarazione resa nell'atto di matrimonio, gli sposi hanno

SV

scelto il regime delia separazione dei beni;

i;con provvedimento del Tribunale di«Campobasso il data 02-07-

2019 n.1147/2019, & stato omologato i verbale di separazione

consensuale sottoscritto il 25 giugno 2019 fra i coniugi di cui allatto

di matrimonio sopra riportato,

4) Considerato che agli atti & presente ia certificazione notarile

(allegato 4) non si & proceduto alla predisposizione dell'eienco

delle trascrizioni relative alle vicende traslative, nonché allelenco

delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli riferite al bene

pighorato.

F:‘"Q. Gli stessi sono censiti nel N.C.E.U. dj detto comune nel modo

B - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE ATTUALE DEI BENI
e N LU TCAZLIONE E DESCRIZIC ALE DEI BEN]

1) Gli immobili oggetto di esecuzione immobiliare riguardano

un'abitazione di tipo economico ed un garage, ubicati rispettivamen-

te al piano primo e piano terra del fabbricato dj maggiore

consistenza sito alla contrada Cese .59 del Comune dij Campobas-

$0 (CB) in testa catastalmente per i diritti dj piena proprieta nella

misura di 1/1 al sig. Tt g

seguente:
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ABITAZIONE {Piano primo)

Ve

S.U. |Foglio | Part. jSub. | Z.C. Cat. cl Cons. R.C.€

- 70 520 2 1 Al3 2 7 vani 379,60

GARAGE (Piano terra)

3.U. | Foglio | Part. |Sub. | Z.C. Cat. cl Cons. R.C.€

e 70 520 5 1 c/6 1 61 mqg 229,98

L’immobile confina a Nord con la particella 359 del foglio 70, a Sud

con la particella 93 a Est con strada comunale ed a Ovest con parti-

cella 359.

Il fabbricato ha struttura portante mista, costituita da muratura

portante in laterizio con interposti travi e pilastri in cls armato.

| e facciate esterne sono realizzate con mattoni in laterizio a faccia

vista.

Uabitazione & ubicata al piano_primo det fabbricato di_maggiore

e siaB045TeTdTT T

consistenza alla quale si accede tramite vano scala comuna,

Seriali: 23ab3d?

£ composta da cucina, soggiorno, fre camere, due servizl igienict, un

ripostiglio e disimpegno.

internamente trovasi in discrete condizioni di manutenzione e con-

servazione. E presente impianto di riscaldamento di tipo autonomo,

costituito da caldaia a parete alimentata a metano, collegata ad

elementi radianti in ghisa, collocata nel vano tecnico presente nel

garage sottostante. Il locale destinato a garage, ubicato al piano

terra de! fabbricato & dotato di pavimentazione interna & di n.3

accessi carrabili, Le pareti risultano intonacate con intonaco di tipo

At Da: GIANCOLA VINCEN 70 Emebso Da: ARUBAPEC S.P.A, NG CA

civile e soprastante manto di intonachino.
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conservazione.

DETERMINAZIONE SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale & pari alla somma:

della superficie dei vani principali e degli accessori diretti, com-

prensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e

perimetrali;

[ ]

della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:

I

di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini)

di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).

DETERMINAZIONE SUPERFiCIE UTILE

Superficie utile netta: si misura al netto delle murature esterne e al

hetto delle pareti divisorie interne. Per la misurazione della superfi-

cie delle pertinenze esclusive e per il calcolo della superficie omo-

geneizzata valgono i medesimi criteri utilizzati nel calcolo della su-

perficie commerciale.

Si determina misurando Ia superficie al lordo delle murature interne

ed esterne perimetrali (queste ultime vanno considerate fino alla

mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra

unita immobiliare). | muri interni e quelli perimetrali esterni che sono

computati per intero, sono da considerare fino ad uno spessore

massimo di 50 cm, mentre | muri in comunione vengono computati

nella misura massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore

massimo di cm. 25. La superficie & arrotondata al metro quadrato

per difetto o per eccesso (D.P.R. 138/98).
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iDai calcoli effettuati ai sensi del D.P.R. n.138 del 23-03-1998, si

evince che gli immobili interessati alla procedura hanno una superfi-

cie commerciale di circa mq.155,00 riferita all'abitazione, e circa md.

68,00 relativa al garage, le quali sono di seguito riportate:

SUPERFICIE COMMERCIALE ABITAZIONE

Superficie Coefficiente Sup. commerciale
Vani Commerciale | di ragguaglio omogeneizzata
Abitazione P.1 Mg. 152,33 100% Ma. 152,33
Veranda Mg. 10,00 30% Ma. 3,00
Totale superficie commerciale omogeneizzata Mq. 155,33
Totale superficie commerciale arrotondata Mq. 155,00

SUPERFICIE UTILE ABITAZIONE

Pubblicazione ufficiale ad"@&8%/sclusivo personale - & viet
_ o i _ - ata ogn
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Vani Superficie Coefficiente Sup. utile netta
ani Utile netta di ragguaglio omogeneizzata
Abitazione P.1 Mq. 125,87 100% Mq. 125,67
Veranda Mag. 10,00 30% Mag. 3,00
Totale superficie omogeneizzata Mq. 128,67
Totale superficie utile arrotondata Mq. 129,00 '
o
]
o
SUPERFICIE COMMERCIALE GARAGE %
_ Superficie Coefficiente Sup. commerciale zv
Vani Commerciale | di ragguaglio_| omogeneizzata 9
g
ol
Garage Mg, 67,70 100% Ma, 67,70 Sk
il
Q
Totale superficie commerciale omogeneizzata Mgq. 67,70 % _
Totale superficie commerciale arrotondata Mq. 68,00 §
) <
4]
8
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i
| SUPERFICIE UTILE GARAGE
s
;% Vani Superficie Coefficiente Sup. utile netta
! » Utile netta | di ragguaglio omogeneizzata
Garage Mq. 59,55 100% Mq. 59,55
Totale superficie utile Maq. 59,56
Totale superficie utile arrotondata Mg. 60,00

2) Per quanto riguarda la presenza di pertinenze e accessori comuni

€ condominiali, risulta in comune il portone d'ingresso del fabbricato

e it vano scala interno (foto n.4, e n.6), i quale viene utilizzato anche

dall'abitazione ubicata ai piano secondo, nonché 'area esterna per-

tinenziale prospiciente i due lati del garage (foto n.3 e n.5)

Si allega la documentazione fotografica dell'immobile (allegato 5) e

fe planimetrie delio stato dei luoghi (allegato 6) ie quali individuano fe

unita_immobiliari ogg@tto di espropriazione e | dati degli immobili

confinanti.

3) L'immobilg oggetto di esecuzione riguarda un fabbricato residen-

Ziale e non un terreno, pertanto non & stato necessario acqulisire

presso il Comune di Campobasso il certificato di destinazione urba-

nistica, Gli_immobili tuttavia ricadono in zona "N’ - Agricola del

P.R.G.

IDENTIFICAZIONE PREGRESSA DEI BEN]
e L VINE PREGRESSA DE

1) Si & proceduto a confrontare dettagliatamente |a descrizione e

lidentificazione dei ben; pignorati risultanti dalle indagini effettuate

con la relativa documentazione agli atti, non rilevando discordanze,
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lta che il garage censito con il sub.b

1 Al fini delia continuita storica risu

deriva dalla soppressione del sub.1 della stessa particella, a seguito

di variazione catastale del 01-12-2006 n.4897.1/2006 in atti dal 01-

412-2006 protocollo CB0106770, avente causale “frazionamento pef

trasferimento di diritti”.

atastali storiche (allegato 7) estratto di mappa

Si allegano visureé ¢

presenti nelia

(allegato 8) e le planimetrie catastali attuali e storiche

banca dati dell’ Agenzia delle Entrate (allegato 9).

ghi accertamenti effettuati, sono state

2) A seguito delle indagini e de

riscontrate le seguenti difformita catastali:

o vano tecnico

- nel Garage al piano terra & stato realizzato un piccol

riscaldamento e produ-

dove & collocata ia caldaia necessaria per il

zione dellacqua calda sanitaria allabitazione sita al piano primo;

inoltre non & riportata la finestra prospiciente la strada comunale;

- nell'abitazione & stato realizzato un ripostiglio ed effettuate lievi

modifiche alle tramezzature non presenti sulla planimetria catastale.

Per aggiomnare le planimetrie catastali, & necessario presentare una

CILA a sanatoria presso i1 comune di Campobasso € successiva

a risposta al que-
U

variazione catastale, i cui costi sono specificati nell
sito di cui alla lettera E.

Cc - STATO DI POSSESSO

etto di esecuzione immobiliare al moment

e

1) Gli immobili ogg o del
propria famiglia;

sopralluogo risutavano occupati dal debitore e dalla

2) Per Pimmobile in esame non risultano registrati contratti di loca- o

zione.

fipubb icazEﬁé’%"%%Zri;’d”fz%Té‘i'i?fpzsfﬁgﬁ”s”? P Vi, Gluctioa B¢
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N

3} 1l valore di locazione & stato rilevato dalla Banca Dati delle quota-

Qm_ﬁ Immobiliari Agenzia delle Entrate ~ “OM]” per il comune e la

Zona interessata, relativi a primo semestre 2022.

Par la tipologia dellimmobile in esame (Abitazione di tipo economi-

' -1&0) si @ rilevato che il valore minimo di locazione corrisponde ad

£ 3,20 mg/mese e valore massimo ad € 4,80 ma/mese, riferito alla

superficie lorda.

Assumendo a base di calcolo un valore pari ad € 3,50 mg/mese e

moitiplicandolo per Ia superficie lorda pari a mg 155,00, avremo un

valore locativo mensile dell'abitazione parj ad € 542,00; aggiungen-

do a tale valore anche |l garage, avremo un valore complessivo di

locazione mensile pari ad € 650,00.

D - ESISTENZA DI FORMALITA VINCOL! O ONERI ANCHE DI
W

NATURA CONDOMINIALE

1) Non sono stati riscontrati vincoli o oneri oltre quelli gia presenti

nella certificazione ipotecaria.

2) Trattasi di'immobile non costituito in condominio e quindi privo di

Spese fisse di gestione o di man utenzione,

E ~ REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA
S T IO SARIEIA ED URBANISTICA

HC S.PAING CA 3 Serats: FBab:ié? 51500404 OS&O:S}E e7g7777et

1) A seguito di richiesta effettuata dallo scrivente allo sportello Unico %
deil’Edilizia del comune di Campobasso, & stato riscontrato che per ‘§

i limmobile oggetto di esecuzione sono stati rilasciati i seguenti titolj gw
abilitativi (allegato 10): g
- Licenza edilizia n.66 del 24-11-1967 con elaborati grafici riguar- gw
dante la realizzazione di un fabbricato rurale; ;j

(L
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- Concessione edilizia a Sanatoria n.73/C del 01-03-1991, riguardan-
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te 'ampliamento del fabbricato, la sopraelevazione e la realizzazione

di due verande;

Non sono presenti dichiarazioni di agibilita e/o abitabilita.

2) Non & possibile una corretta verifica della regolarita urbanistica in

quanto la concessione edilizia a sanatoria n.73/C, & priva di elaborati

grafici tali da permettere un raffronto con lo stato di fatto.

Confrontando ie planimetrie catastali con lo stato di fatto, sono state

riscontrate piccole difformita edilizie consistenti nella diversa distri-

buzione degli ambienti interni precedentemente individuate.

Dette irregolarita urbanistiche accertate, sono suscettibili di sanato-

ria, mediante presentazione di una pratica CILA a sanatoria (Comu-

nicazione inizio lavori asseverata) e successiva variazione catastale;

i costo stimato presunto per la suddetta regolarizzazione, compren-

4088045Te74TITIC,

sivo di sanzioni & di circa € 3.000,00 (tremila/00).

F — FORMAZIONE DEI LOTTI

1) | beni pignorati costituiscono un unico ed indivisibile Lotto, data la

presenza degli impianti a servizio dellabitazione, ubicati nel locale

garage. Lo stesso, viene identificato come segue,

L.OTTO UNICO

Unita immobiliare ad uso abitativo ubicata al piano primo del fabbri-

cato residenziale sito alla contrada Cese del comune di Campobas-

so (CB) identificata nel Catasto fabbricati al foglio 70, particella 520

sub.2, categoria A/3, cl.2, consistenza 7 vani, sup. catastale

mq.150,00, rendita € 379,60 e garage sottostante identificato in

Pubblicazione ufficiale agh#saiesclusivo personale - € vietata og

ni
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watasto al foglio 70, particella 520 sub.5, categoria C/6, cl.1, consi-

#tenza ma. 61,00, sup. catastale mq.69,00, rendita € 229,98, piano

tarra,

2) L'immobile & stato pignorato per la quota intera di 1/1 in testa

catastalmente al: _ !

G - VALORE DEL BENE E COST/

La valutazione del bene, al fine di una maggiore attendibilita del

valore stesso, viene eseguita mediante comparazione di aitre

valutazioni ed operando Ia media aritmetica dei valori ottenuti

secondo il criterio di stima Sintetica; quest'ultima si basa sui valori

normaii di mercato di immobili simili a quelio oggetto di stima, oppor-

tunamente ponderati attraverso | rispettivi parametri qualitativi e

dimensionali.

Il valore di mercato degli immobili & stato conseguito dal prodotto

o e

della superficie commerciale e dal prezzo di mercato unitario a mq.

L'immobile viene stimato nello stato di fatto in cui ess80 si frova,

Serial#: 23ab3d7{5:5d94040680457 e7d7777c

tenendo in debita considerazione Pepoca di realizzazione, le caratte-

3

ristiche costruttive, la destinazione d'uso, lo stato di manutenzione e

conservazione nonché il particolare momento di crisi che sta attra-

versando il mercato immobiliare,

LOTTO UNICO

11} A seguito dellindagine di mercato condotta e facendo riferimento

CENZO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA, NGCAT

ai valori OMI per Ia zona in esame riferiti al primo semestre anno

2022_, si & avuto modo di constatare che il prezzo medio di mercato

&__rilgvato per abitazioni similari & di circa € 800,00/mq, mentre per il

=
p=2
a
8
-3
[T
8
s
4
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garage & di circa € 400,00/mq.

QUALITA' DELL’EDIFICIO — popolare 0,90
LUMINOSITA — Luminosita nella norma 1,00
VETUSTA' — Eta da 41 a 70 anni 0,80
FINITURA - mediocre 0,90
DlSPONlB|LITA' -—.(.)ccupato } 0,70

VALORE ABITAZIONE
Valore medio di mercato unitario almg= € 800,00
€ 800,00 X 0,86 x mq 155,00 = € 106.640,00 .
VALORE GARAGE i%
Valore medio di mercato unitario almg = € 400,00 :
€ 400,00 x 0,86 x Mg 68,00 = € 23.392,00 _:%
VALORE TOTALE ABITAZIONE E GARAGE= € 130.032,00

Adeguamenti e correzioni:

spese per regolarizzazione urbanistica e catastale € - 3.000,00

valore immobile al netto delle detrazioni € 127.032,00

VALORE STIMATO LOTTO (arrotondato)= € 127.000,00

2) L’aggiudicatario per la regolarizzazione urbanistica e catastale,

dovra sostenere una spesa di circa € 3.000,00 come meglio specifi-
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: @@@t@ m&sila nsposta al quz&

iﬁv o mpla della ralaﬁi

L a stessa che consta di 14 pe

nelle mani del Sig. Giudice,

it EJWTL!
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