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Al sottoscritto C.T.U. viene conferito l’incarico nei seguenti termini: 
- A – 

Verifica della completezza di documenti di cui all’art. 567 cpc 

1) Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c.: estratto del catasto e 
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate a partire dal primo titolo anteriore al ventennio che 
precede la trascrizione del pignoramento, segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei 
ed evidenziando le eventuali mancanze e/o carenze, senza effettuare ulteriori ispezioni ipotecarie, salva specifica autorizzazione.  

2) Acquisisca copia del titolo d’acquisto in favore del debitore oppure del suo dante causa, ove il debitore abbia acquistato il bene iure 
hereditatis (se non già risultante dalla documentazione in atti).  

3) Acquisisca, sempre se non già in atti e ove necessario:  
a) estratto di matrimonio con annotazioni marginali del debitore attestante lo stato patrimoniale dello stesso al momento dell’acquisto;  
b) visura camerale storica ove l’intestatario del bene sia una persona giuridica.  
 
4) Nella sola ipotesi in cui non vi sia agli atti certificazione notarile, ma solo ipotecaria rilasciata dalla Conservatoria predisponga sulla base 

della stessa l’elenco delle trascrizioni relative alle vicende traslative del bene pignorato a partire sempre dal primo titolo anteriore al 
ventennio, nonché l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi tipo ed in ordine cronologico, evidenziando 
l’eventuale intervenuta estinzione o cancellazione delle stesse; diversamente alleghi alla consulenza copia della certificazione notarile 
agli atti.  

- B – 

Identificazione e descrizione attuale dei beni 

1) Proceda all’identificazione dei beni pignorati, previo accesso ai luoghi, all’uopo indicando:  
- la loro tipologia, specificando se trattasi di terreno, fabbricato o porzione di esso (appartamento, negozio, deposito box, etc.);  
- i dati reali ed attuali relativi a: Comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, accesso, indicando, ove divergano da quelli 

precedentemente indicati nei titoli, nel pignoramento, in catasto, e/o nella documentazione ipocatastale agli atti ex art. 567 c.p.c., le 
mutazioni intervenute, previa indagine toponomastica;  

- la superficie commerciale ed utile;  
- la loro tipologia e natura, reale e catastale;  
- tutti i riferimenti catastali attuali;  
- almeno tre confini reali, previa verifica di corrispondenza con quelli catastali e con quelli indicati nel titolo di provenienza;  
descriva le ulteriori caratteristiche dei beni;  
 
2) Indichi analiticamente eventuali pertinenze, accessori, parti comuni e condominiali, anche con specifico esame in merito del titolo di 

provenienza e del regolamento di condominio ove esistente (rispettando anche per le pertinenze tutti i punti di cui sopra). All’uopo 
alleghi planimetrie dello stato dei luoghi ed idonea rappresentazione fotografica ed eventualmente video filmati epurati delle persone 
occupanti, degli immobili pignorati e delle pertinenze.  

3) Acquisisca, per i terreni pignorati, e per le tutte le aree non urbane e/o non pertinenziali ad immobili urbani gli estratti di mappa, come 
sopra precisato e i certificati di destinazione urbanistica di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.ro 380, depositandoli in 
originale, ai fini della redazione dell’avviso di vendita ex art. 173 quater disp. Att. c.p.c. e dell’allegazione al decreto di trasferimento ex 
art. 591 bis c.p.c.. 

Identificazione pregressa dei beni 

1) Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati e delle pertinenze, risultanti dalle indagini di cui sopra, con:  
- i dati catastali precedentemente assunti dai beni pignorati, fino al primo titolo anteriore al ventennio emergente dalla documentazione ex 

art. 567cpc;  
- i dati risultanti dal titolo di provenienza del debitore come sopra acquisito, e dalle note di trascrizione per i titoli precedenti all’acquisto del 

debitore, eventualmente acquisendole;  
- i dati indicati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione;  
- i dati indicati in eventuali precedenti pignoramenti.  
Ai fini di cui sopra, alleghi:  
visura catastale storica, estratto di mappa e planimetrie catastali attuali e pregresse. 
  
2) Segnali ogni difformità emersa dalle indagini tutte come sopra effettuate e ciò non solo ai fini della verifica della correttezza del 

pignoramento, al tempo della sua trascrizione, ma anche al fine della individuazione di intervenute modificazioni urbanistiche nel tempo 
e più ampiamente ai fini della esatta cronistoria nel ventennio del bene dal punto di vista catastale amministrativo ed ipotecario; riferisca 
in tutti i casi, altresì, in ordine alla conformità o difformità allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, nonché della loro 
rispondenza ai dati dei registri immobiliari, onde rendere edotto l’aggiudicatario di tutte le notizie utili per l’eventuale adeguamento alle 
disposizioni di cui all’art. 19 D.L. 31 maggio 2010, n. 78, conv. In L. 30 luglio 2010, n. 122 ed i relativi costi presuntivi. Nel caso di 
riscontrate difformità catastali rispetto allo stato dei luoghi, ove necessario ai fini della esatta identificazione del bene, proceda , solo 
previa specifica autorizzazione di questo giudice e quantificazione della relativa spesa, ad eseguire le variazioni per l’aggiornamento del 
catasto, solo nel caso che le mutazioni riscontrate siano legittime dal punto di vista urbanistico e non via sia idonea planimetria del 
bene; indicando in ogni caso i costi necessari a sostenersi da parte dell’aggiudicatario ove l’immobile non venga regolarizzato 
catastalmente prima della vendita.  

 
- C – 

Stato di possesso 

1) Accerti se l’immobile è libero o occupato; in tal caso acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se 
esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento.  

 
2) Verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro contratti di locazione e se sono state regolarmente pagate annualmente le 

relative imposte, indicando la data di scadenza ed eventuali osservazioni sulla congruità del canone, allegando copia di tutto quanto 
acquisito.  
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3) Determini il valore locativo del bene. Ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca 

il provvedimento di assegnazione della casa coniugale, verificandone l’eventuale trascrizione ai sensi dell’art. 155 quater c.c.. Nel caso 
in cui l’immobile risulti occupato da terzi senza titolo o con titolo in ordine al quale va valutata l’opponibilità alla procedura, relazioni 
immediatamente al Custode giudiziario ove già nominato o lo segnali al Giudice dell’Esecuzione nella perizia per i conseguenziali 
provvedimenti in ordine alla custodia. 

 
- D – 

Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale 

1) Accerti l’esistenza di formalità vincoli ed oneri di ogni tipo e natura, sia riesaminando la documentazione ipocatastale agli atti, il titolo di 
provenienza e quant’altro come sopra acquisito, sia effettuando specifiche indagini presso gli uffici comunali, il catasto, le conservatorie 
competenti, le sovrintendenze e presso tutti gli uffici all’uopo preposti, quali a solo titolo esemplificativo:  

- esistenza di diritti reali (quali usufrutto, superficie, enfiteusi) e personali (uso, abitazione, assegnazione,) a favore di terzi esistenti 
sull’immobile pignorato alla data della trascrizione del pignoramento ed all’attualità;  

- servitù attive e passive e formalità ipotecarie di qualsiasi titolo e natura; - domande giudiziali e giudizi in corso;  
- vincoli di ogni natura e tipo, con particolare attenzione ai vincoli storico-artistico, architettonici, paesaggistici, archeologici, ai vincoli 

urbanistici e/o amministrativi, alle acquisizioni al patrimonio comunale per irregolarità urbanistiche;  
- sequestri penali ed amministrativi;  
- canoni, livelli, diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, altresì verificando, ex art. 173 bis, comma 1, n. 8, se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti 
titoli. Indichi specificamente quali siano i pesi di cui sopra che continueranno a gravare sul bene in vendita e che quindi resteranno a 
carico dell’aggiudicatario e quali potranno essere cancellati ex art. 586 cpc ed i relativi oneri e tasse di cancellazione; nonché tutti i costi 
necessari alla affrancazione di canoni, livelli, riscatto, conversione del diritto di superficie in diritto di proprietà per l’edilizia 
convenzionata o comunque necessari alla cancellazione del vincolo se prevista.  

 
2) Fornisca le informazioni di cui all’art. 173 bis, comma 1, n. 9, disp. Att. cpc e specificamente: sull’importo annuo delle spese fisse di 

gestione o di manutenzione; su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto; su 
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia; sul corso di eventuali procedimenti 
giudiziari relativi al bene pignorato. Acquisisca, inoltre, presso l’amministratore l’eventuale regolamento condominiale onde verificare 
l’esistenza di beni condominiali (casa portiere, lastrico etc ) e di vincoli di destinazione ovvero limitazioni all’utilizzo degli immobili 
pignorati.  

 
- E – 

Regolarità edilizia ed urbanistica 

1) Accerti, anche ai fini della redazione dell’avviso di vendita ex art. 173 quater c.p.c., la conformità o meno della costruzione originaria e di 
tutte le successive variazioni intervenute, alle autorizzazioni o concessioni amministrative, nonché accerti l’esistenza o meno delle 
dichiarazioni di agibilità e/o abitabilità e ne acquisisca copia presso il Comune di competenza, con espressa indicazione nella relazione 
di stima dei relativi estremi; indichi la destinazione d’uso dell’immobile, specifichi se essa è compatibile con quella prevista nello 
strumento urbanistico comunale, nonché con quella espressa dal titolo abilitativo assentito e con quella censita in catasto; accerti se 
siano stati costruiti prima dell’1.9.1967, (ed ove necessario prima del 1942). In caso di costruzioni successive a tale data, indichi gli 
estremi della licenza o della concessione edilizia (e delle eventuali varianti), ovvero della concessione in sanatoria eventualmente 
rilasciata dalla competente autorità amministrativa ed in ogni caso di tutti i provvedimenti autorizzativi rilasciati, allegandone copia.  

 
2) In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delle normative edilizie, determini l’epoca di realizzazione dello stesso e 

descriva le suddette opere, precisando se siano o meno suscettibili di sanatoria alla stregua della vigente legislazione, descrivendo 
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati; dica, inoltre, se l’illecito sia stato sanato, ovvero se lo stesso sia compatibile con gli 
strumenti urbanistici e con i vincoli ambientali e/o paesaggistici e nell’ipotesi di violazione delle norme relative ai vincoli ambientali, dei 
beni culturali e delle aree protette di cui al Decreto Legislativo 42/04 e s.m.i., precisi inoltre se l’illecito sia sanabile. In particolare, dica 
se sia sanabile, a seguito di accertamento di conformità ex artt. 36 e 37 D.P.R. 380/01, o comunque a mezzo degli strumenti urbanistici 
vigenti applicabili al caso, ed in particolare se sia condonabile a cura dell’aggiudicatario entro centoventi giorni dal decreto di 
trasferimento giusta gli artt. 40 della legge 47/85 e 46 comma 5°, del D.P.R. 380/01 come prorogati con D.L. 30 settembre 2003, n. 269, 
conv. Con mod. in L. 24 novembre 2003, n. 326; indicando in questo ultimo caso se sussistano tutte le condizioni per l’aggiudicatario di 
procedere a detta sanatoria. Indichi altresì l’eventuale pendenza di istanze di sanatoria, allegandone copia ed accertando se le stesse 
sono state respinte o approvate ovvero se sia ancora in corso la pratica di approvazione; indicando altresì: il soggetto istante e la 
normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata; lo stato del procedimento; i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria 
e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso la verifica ai fini dell’istanza di condono che l’aggiudicatario 
possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, comma 6, della legge n. 47/85 
ovvero dall’art. 46, comma 5, del DPR n. 380/2001, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;  

 
3) Quantifichi, in ipotesi di accertate irregolarità urbanistiche, i costi necessari per la demolizione della parte abusiva non sanabile e per 

l’esecuzione di opere tese al ripristino della funzionalità dei beni (ove gravemente compromessa); nel caso di immobili abusivi non 
suscettibili di sanatoria l’esperto dovrà, infine, verificare l’esistenza di procedure di acquisizione al patrimonio comunale e la loro 
trascrizione e la loro eventuale cancellazione ex legge 724/94, segnalandole immediatamente al GE prima di procedere oltre nelle 
indagini.  

 
4) Nel caso di terreni, verifichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione urbanistica di cui all’art. 30 del 

T.U. di cui al D.P.R. 6.6.01 n. 380. Per i fabbricati rurali insistenti sui terreni verifichi la effettiva rispondenza degli stessi ai requisiti di 
ruralità posti dalla legge 557/93 e succ. mod. ed integ., e indichi, in caso di assenza o di perdita dei requisiti di ruralità, i costi per il 
censimento dei beni al catasto fabbricati e quindi verifichi tutte le condizioni di regolarità edilizia sopra richieste per gli immobili urbani.  

 
- F – 
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Formazione dei lotti 

1) Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo 
all’identificazione dei singoli beni secondo quanto sopra richiesto. 

  
2) Dica, qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, se essi siano divisibili in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione 

dei singoli lotti indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali 
conguagli in denaro, procedendo ai relativi frazionamenti catastali e pratiche urbanistiche, solo previa quantificazione dei costi ed 
autorizzazione del G.E.; proceda, in caso di indivisibilità, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità 
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. , dagli artt. 720, 722, 727 e 1114 c.c. e più in generale di quanto 
disposto dalle norme in tema di divisione.  

 
- G - 

Valore del bene e costi 

1) Determini preliminarmente il valore di mercato degli immobili pignorati, corrispondentemente al valore dei beni considerati come in piena 
proprietà, perfettamente commerciabili ai sensi di legge e liberi, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima. Nella 
determinazione del valore di mercato l’esperto proceda al calcolo della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale, del 
valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa 
la riduzione del valor di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in 
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri 
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute.  

 
2) Nel caso di costruzioni abusive, determini, indicandoli singolarmente: il valore del terreno e/o dell’area di sedime sul quale sorge la 

costruzione abusiva, (non acquisita al patrimonio comunale); l’importo delle spese che l’aggiudicatario dovrà sostenere per la sua 
demolizione, per il pagamento delle relative sanzioni e più in generale per il ripristino dello stato dei luoghi; il valore d’uso dell’edificio. 
Indicherà, quindi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni.  

3) Qualora gli immobili siano stati pignorati solo pro quota, proceda comunque alla valutazione dell’intero anche ai fini dell’eventuale 
applicazione degli artt. 599 e ss. C.p.c. in caso si debba procedere alla divisione giudiziale e poi della quota. 

DISPONE 
- che la perizia venga redatta rispettando, nella stesura, l’ordine dei quesiti con indicazione delle lettere e della numerazione; - che il deposito 

della perizia venga effettuato con le modalità di seguito fissate, con allegazione della scheda sintetica da redigere secondo il modello in 
uso presso l’ufficio, reperibile al link https://1drv.ms/f/s!Ao9iTvGR_l1JboV0R0Tn_ojGXSA ovvero in cancelleria in formato telematico;   

- che l’esperto alleghi alla relazione: 
a) documentazione fotografica interna ed esterna dell’intero compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini, 

accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze comprese);  
 
b) la planimetria dello stato dei luoghi oltre tutta la documentazione catastale di cui sopra, copia del permesso di costruire, della concessione 

o della licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del 
verbale d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le dichiarazioni rese dall’occupante, nonché tutta la 
documentazione già innanzi richiesta e quella ritenuta di necessario supporto alla vendita.  

INVITA 
 il Consulente:  
- a consegnare al debitore fin dal primo sopralluogo, la scheda, reperibile sempre sul link sopra indicato, contenente le notizie utili in merito 

alla procedura e le avvertenze sulle possibilità di evitare la vendita, in caso di concreta ed effettiva volontà di sanare i propri debiti, 
anche chiedendo la conversione del pignoramento;  

- ad intervenire, solo se richiesto espressamente dal Giudice, alla prima udienza di comparizione delle parti, nonché alla successiva udienza 
fissata in caso di esito infruttuoso delle operazioni di vendita ed ad ogni udienza successiva per le quali venga richiesta la sua 
presenza, per rendere gli opportuni chiarimenti, anche in ipotesi di invio di note critiche alla relazione; nonché a rendere direttamente al 
delegato alla vendita e/o al custode giudiziario tutti i chiarimenti che gli venissero richiesti in merito ai beni pignorati;  

- a richiedere le proprie competenze mediante compilazione dell’istanza di liquidazione in uso presso l’Ufficio e reperibile in cancelleria in 
formato telematico o al link sopra menzionato. 

AUTORIZZA 
       L’esperto  ad estrarre copia degli atti della procedura e ad acquisire direttamente  presso uffici pubblici e privati i documenti che si 

profilino necessari o utili per l’espletamento dell’incarico. 
 

Il G.D. dava termine 60 giorni a partire dal 14.12.2025 al 12.02.2026 per il deposito della presente perizia. 
 
Sopralluogo eseguito il 09.01.2026 con la presenza dei debitori e del custode. 

Segue Elencazione Documentazione acquisita dal C.T.U.: 
Ciò doverosamente premesso il C.T.U. successivamente al conferimento dell’incarico  

ACQUISIVA 

ed analizzava nel dettaglio la seguente documentazione già in parte presente agli Atti della 
Procedura esecutiva, in parte reperita dallo stesso C.T.U. e riportata in allegati alla perizia.   
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4. Descrizione dei beni 
 
4.1 Premessa 
 

Il fabbricato, nel suo complesso, è stato costruito e condonato con i seguenti titoli: 
 
- Licenza Edilizia n.181 del 25/11/1974; 

 
- Licenza Edilizia n.66 del 29/04/1977; 

 
- Condono Edilizio per le difformità delle opere eseguite n.7718 del 10/04/1986; 

 
- Condono Edilizio per le difformità delle opere eseguite n.8172 del 07/04/1986; 

 
- Permesso  di  Costruire in Sanatoria N. 2/c  del  23/01/2025;  ampliamento  del  fabbricato  rurale,  variazione  della  

  copertura con modifiche all’altezza del sottotetto in difformità della Licenza Edilizia n.181 del 25/11/1974; costruzione    
  di una centrale termica con annesso forno  e  fornace  al  servizio dell’abitazione  rurale,  costruzione  di  una  rimessa  
  agricola con adiacenza ovile e porcile, costruzione di una stalla e fienile, tutto in difformità della Concessione Edilizia  
  n.66 del 29/04/1977; 
 
- Permesso di Costruire in Sanatoria N. 3/c del 24/01/2025;  ampliamento del fabbricato  in  difformità  della  Licenza  

  Edilizia n.181 del 25/11/1974 con destinazione d’uso a ristorante, la variazione di destinazione d’uso di alcuni locali al  
  piano terra da deposito a ristorante e la  realizzazione di un locale al servizio del ristorante,  catastalmente  identificati  
  con il foglio n.37, particella 143, subalterni 5 e 6;  
 
       Gli interventi di sanatoria hanno ricompreso la conformazione plano-volumetrica del fabbricato, comprensiva di 

sagoma, volumetria e dei relativi parametri edilizi ed urbanistici; tuttavia persistono alcune irregolarità che 
consistono in: 

1) Al piano terra il porticato è stato chiuso creando di fatto un nuovo volume; 

2) Al piano terra una parte del ristorante è stata adibita ad abitazione, creando due camere ed un bagno, in totale 
difformità della destinazione d’uso; 

3) Il locale deposito facente parte del sub.5, categoria catastale A/03, è stato collegato al locale bar-tabacchi, 
C/01, mediante l’apertura di una porta ed è stato adibito a cucina al servizio del bar-tabacchi; 

4) Il bar-tabacchi presenta una seconda porta d’ingresso creata nel prospetto laterale; 
5) L’ingresso al complesso edilizio, comprensivo delle opere di recinzione e della sistemazione del piano di 

campagna, risulta realizzato su area classificata come suolo tratturale, oggetto di concessione temporanea 
rilasciata con Determinazione Dirigenziale n. 1679 del 09/05/2016, limitatamente alle sole attività di sfalcio 
dell’erba e accesso alla proprietà. In difformità rispetto alle condizioni e alle finalità della suddetta 
concessione, sull’area tratturale sono state eseguite opere edilizie permanenti, consistenti nella realizzazione 
di una recinzione, comprensiva di muretti in muratura, pilastrini strutturali e cancello carrabile, nonché interventi 

di modellazione e sistemazione del terreno, tali da configurare una trasformazione stabile dello stato dei luoghi. 
Le opere realizzate determinano una occupazione e privatizzazione di fatto del suolo tratturale, alterandone la 

destinazione originaria e andando oltre i limiti autorizzativi previsti dal provvedimento concessorio. 
  

4.2 Descrizione 

      Il fabbricato è composto, quindi,  da un piano terra, un primo piano ed un sottotetto così distinto: 
 
Piano terra  
   

a)  -  bar- tabacchi – il locale è classificato correttamente in catasto come categoria C/01, ma la piantina presenta  

                difformità per la presenza di una seconda porta d’ingresso laterale, di  una  porta  di  collegamento con  il  vano  
                deposito, adibito a cucina e la chiusura del porticato  prospiciente  l’ingresso  principale.  Di  fatto  il  porticato  è  
                diventato un ampliamento del locale in quanto è stato abusivamente chiuso con porta e vetrate  fisse; 
 

b)  – ristorante – il locale classificato correttamente in catasto come categoria  D/08, ma la planimetria attuale è  

               difforme dalla piantina catastale in quanto presenta diverse incongruenze che sono: 
             - una  porzione  del   ristorante  è  stata   destinata   ad   uso   abitativo   mediante   la   suddivisione di   parte  del  

 locale, con la realizzazione di due camere e di un bagno; tali ambienti risultano attualmente occupati dal sig.  
Giuseppe Testa, debitore e padre dell’esecutato; 

            -  gli accessi ai bagni del locale ristorante sono stati chiusi, il tutto meglio specificato nei disegni allegati. 
 
c)  – appartamento N.1 piano terra – i locali sono correttamente classificati in categoria A/03 e consistono in una  

               cucina rustica con camino, oltre a due locali adibiti a deposito. Questi ultimi sono adiacenti ma non direttamente  
               collegati alla cucina; risultano invece collegati tra loro e dotati ciascuno di un proprio accesso indipendente;   
               inoltre un locale deposito è stato collegato al bar-tabacchi diventando una cucina al servizio del bar; 
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Primo piano 

 
d)  – appartamento N.2 – l’appartamento è quello prospiciente l’ingresso principale, vi si accede  entrando  nel  

portico tramite un ingresso posto sulla sinistra del locale bar-tabacchi, è utilizzato dal proprietario, anche se non 
sembra abitato; consta di tre camere, una cucina, una sala pranzo e un bagno; l’unità immobiliare oggetto di 
descrizione è costituita da un appartamento con finiture di livello ordinario. I pavimenti sono realizzati in 
monocottura, uniformemente presenti nei vari ambienti. Le porte interne sono in legno, di tipologia 
tradizionale e in condizioni complessivamente discrete. Gli infissi esterni risultano misti, in parte in alluminio e 
in parte in legno, completi di tapparelle per  l’oscuramento. Le condizioni generali degli infissi sono coerenti 
con l’epoca di realizzazione dell’immobile. L’appartamento si compone di più camere; in particolare, gli 
ambienti con esposizione  a  nord  presentano fenomeni di muffa e umidità, riscontrabili nei cieli e, in parte, 
sulle pareti perimetrali,  verosimilmente riconducibili a insufficiente aerazione e/o a ponti termici. Il bagno si 
presenta in buono stato di conservazione, con rivestimenti  e  dotazioni funzionali e  privi di  evidenti criticità 
al momento del sopralluogo. Nel complesso, l’immobile risulta in condizioni manutentive ordinarie, con 

necessità di interventi localizzati per la risoluzione delle problematiche di umidità riscontrate negli ambienti 
esposti a nord. 

  
 

e)  – appartamento N.3 - l’appartamento è quello sito nel retro della proprietà rispetto all’ingresso principale; vi si  

accede tramite un ingresso indipendente posto sulla destra, rispetto all’ingresso della proprietà; su detto 
alloggio vi è un diritto di abitazione del padre del proprietario, anche se attualmente non in uso poiché in 
ragione delle ridotte capacità motorie del concedente, l’uso dell’immobile è circoscritto ai locali posti al piano 
terra realizzate in parte dal locale ristorante. L’appartamento si compone  di due camere, una cucina, una sala 
pranzo, uno studio e un bagno; le finiture sono di livello ordinario, i pavimenti sono realizzati in  monocottura, 
uniformemente presenti nei vari ambienti. Le porte interne sono in legno, di tipologia tradizionale  in condizioni 
complessivamente discrete. Gli infissi esterni risultano misti, in parte in alluminio e in parte in legno, completi 
di tapparelle per l’oscuramento. Le condizioni generali degli infissi sono coerenti con l’epoca di realizzazione 
dell’immobile.  Il bagno si presenta in buono stato di conservazione, con rivestimenti  e  dotazioni funzionali e  

privi di  evidenti criticità al momento del sopralluogo. Nel complesso, l’immobile risulta in condizioni manutentive 
ordinarie, con necessità di interventi localizzati. 

 
                      Il sottoscritto ha provveduto a fare rilievi metrici e fotografici analizzando le planimetrie catastali e lo stato dei  
                      luoghi, ed stato redatto il verbale di sopralluogo. 
 
5. Acquisizione notizie e documentazione  
 

5.1  La documentazione tecnico-catastale dell’immobile è stata acquisita in parte tramite consultazione online e in parte 

mediante accesso diretto agli uffici competenti presso l’Agenzia delle Entrate Territorio di Campobasso;  
              È’ stato consegnato sia all’esecutato, sia al debitore, che ha il diritto di abitazione su un appartamento, il foglio  
              informativo.  

 

       5.3 In data 10/02/2026, il sottoscritto CTU si è recato presso gli Uffici Finanziari del Comune di Campobasso  (CB) al fine  

            di acquisire informazioni e documentazione utili alla verifica dei contributi comunali dovuti, con riscontro delle somme  
            versate e di quelle eventualmente non versate, per la determinazione della corretta posizione contributiva, ma la  
            documentazione non è stata fornita; 
 
           - gli immobili si trovano, secondo il PRG del Comune di Campobasso, come segue: 

1. Zona “N” – Agricola; 

 
          Pertanto, l’edificio ricade correttamente, secondo il Vigente Programma di Fabbricazione, in zona “N”, Agricola.       
          Nelle zone agricole sono consentiti fabbricati ad uso di abitazione ed edifici necessari per la conduzione agricola,      
          nonchè altre attività legate alla conduzione del fondo, alle attività di ristoro, tipo agriturismo.   

 
5.4    L’atto di acquisto-divisione dell’immobile si allega. 
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         una sala pranzo e un bagno; l’unità immobiliare oggetto di descrizione è costituita da un appartamento con finiture  
         di livello ordinario.  I pavimenti sono  realizzati  in  monocottura, uniformemente presenti nei vari ambienti. Le porte        
         interne sono in legno, di tipologia tradizionale e in condizioni complessivamente discrete. Gli   infissi   esterni  risultano   
         misti,  in  parte  in  alluminio  e  in  parte  in  legno,   completi  di  tapparelle  per  

         l’oscuramento. Le condizioni generali degli infissi sono coerenti con  l’epoca  di  realizzazione  dell’immobile. 
         L’appartamento si compone di  più  camere;  in  particolare,  gli  ambienti  con  esposizione  a  nord   presentano  
         fenomeni di muffa e umidità, riscontrabili nei cieli e, in parte, sulle pareti perimetrali,  verosimilmente  
         riconducibili a insufficiente aerazione e/o a ponti termici.  Il bagno  si  presenta in buono stato  di   conservazione,  

         con rivestimenti  e  dotazioni funzionali e  privi di  evidenti criticità  al momento  del  sopralluogo. È’ presente una  
         soffitta, molto bassa, allo stato grezzo e utilizzata solo come ripostiglio 
         Nel complesso, l’immobile risulta in condizioni manutentive ordinarie, con necessità di interventi localizzati per la   

         risoluzione delle problematiche di umidità riscontrate negli ambienti esposti a nord. 
  
    5 - appartamento N.3 - l’appartamento è quello situato nel retro della proprietà rispetto all’ingresso principale,  

         classificato in categoria catastale A/03, al foglio 37, particella 143, subalterno 2, vi si  accede  tramite  un ingresso  
         indipendente posto sulla destra, rispetto all’ingresso della proprietà; su detto alloggio vi è un diritto di  abitazione  
         del padre del proprietario, anche se attualmente non in uso poiché in ragione delle  ridotte  capacità  motorie del  

         debitore, l’uso dell’immobile è circoscritto ai locali posti al piano terra realizzate in parte dal locale ristorante.  
         L’appartamento si compone  di due camere, una cucina, una sala  pranzo,  uno  studio  e  un  bagno, una  veranda;  
         le finiture sono di livello ordinario, i  pavimenti  sono  realizzati  in  monocottura,  uniformemente  presenti  nei vari   
         ambienti. Le porte interne sono in legno, di tipologia tradizionale  in condizioni complessivamente discrete. 
         Gli infissi esterni risultano misti, in parte in alluminio e in parte in legno, completi di  tapparelle   per  l’oscuramento 
         Le condizioni generali degli infissi sono coerenti con l’epoca di realizzazione dell’immobile. Il bagno si presenta in  
         buono stato di conservazione, con rivestimenti  e  dotazioni funzionali e  privi di  evidenti  criticità  al  momento  del  
         sopralluogo. È’ presente una soffitta, molto alta, allo stato grezzo e utilizzata solo come ripostiglio. 
         Nel complesso, l’immobile risulta in condizioni manutentive ordinarie, con necessità di interventi localizzati. 
 
    6 – Area urbana – situata nella parte retrostante il fabbricato, si tratta di una superficie di terreno triangolare,  estesa   
          mq 150, al foglio 37, particella 143, subalterno 9, area urbana, è individuata nell’elaborato planimetrico allegato  
          alla presente, configurandosi, di fatto, come un BCNC al fabbricato per intero. 
 
 

       Riepilogo dei dati catastali  
 

1) Foglio 37, particella 143, subalterni 1, 2, 4, 5, 6, 9 
          

2) Esistono altri terreni che non sono pertinenziali al fabbricato, foglio 37,  particella 329. Si allega stralcio 
catastale dell’area comprendente il fabbricato e dei fogli adiacenti. 

 
Identificazione pregressa dei beni 

1) Confronti dettagliatamente la descrizione ed identificazione dei beni pignorati e delle  
pertinenze, risultanti dalle indagini di cui sopra, con:  

- i dati catastali sono gli stessi fino al primo titolo anteriore al ventennio; 

- i dati catastali sono gli stessi risultanti dal titolo di provenienza del debitore; 

- i dati catastali sono gli stessi indicati nell’atto di pignoramento; 

- non ci sono pignoramenti pregressi. 
       Si allegano le visure catastali storiche, estratto di mappa e le planimetrie catastali attuali e pregresse. 

 
2) Segnali ogni difformità emersa dalle indagini tutte come sopra effettuate ……….. 

-      Il pignoramento è corretto al tempo della sua trascrizione; 
-      Non sono intervenute modifiche urbanistiche nel tempo e più ampiamente ai fini della esatta cronistoria nel    
       ventennio del bene dal punto di vista catastale, amministrativo ed ipotecario; 
 
-      Lo stato dei fatti è difforme dalle planimetrie catastali al piano terra, mentre al primo piano esiste la conformità tra  
       planimetrie catastali e stato di fatto; per cui non c’è rispondenza dei dati ai registri immobiliari (conformità catastale)  
       è l'allineamento tra lo stato di fatto di un immobile e i dati registrati in Catasto (planimetria, intestazione, rendita) e  
       in Conservatoria (titoli di proprietà); 
  -    L’adeguamento urbanistico e catastale degli immobili in oggetto risulta di difficile applicazione, in quanto il piano 

terra è costituito da tre porzioni immobiliari censite in differenti categorie catastali, ma che risultino di fatto 
comunicanti e funzionalmente integrate, non presentano confini fisici e giuridici chiaramente individuabili. 
Considerata l’impossibilità di definire con precisione l’esatta delimitazione delle singole unità, si è ritenuto 
tecnicamente più corretto procedere al ripristino dello status quo ante, mediante il riallineamento dell’immobile alle 
planimetrie catastali legittimate, attuato attraverso la demolizione delle opere eseguite in difformità rispetto alle 
stesse nonché in contrasto con i titoli edilizi rilasciati, quali Licenze Edilizie, Condoni e Permessi di Costruire in 
Sanatoria. 
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         un diritto reale di godimento, regolato dall’art.1022 del C.C. 

 
      - esistono servitù attive, poiché per accedere alla proprietà si utilizza il passaggio su suolo tratturale, vi sono  

        inoltre,  formalità ipotecarie come indicato nei “gravami immobili”; 
      - non vi sono domande giudiziali e giudizi in corso; 

             - non sussistono vincoli particolari, salvo l’osservanza delle disposizioni urbanistiche contenute nel PRG del  
               Comune e il rispetto dei vincoli connessi alla prossimità del suolo tratturale; 

      - non esistono sequestri penali ed amministrativi; 
      - esistono diritti di natura demaniale connessi all’uso del tratturo quale servitù di transito; tuttavia, non risulta    
        pagato alcun corrispettivo a titolo di canone o indennizzo; 
      - Ispezioni presso l’ufficio tributi del Comune di Campobasso hanno evidenziato pendenze in materia di  tributi  
        comunali quali  IMU/TASI/TARI; 

 
2) Non esistono spese fisse di gestione poiché il fabbricato è di un’unica proprietà e non si configura come 

condominio. 
 

- E – 

REGOLARITÀ EDILIZIA ED URBANISTICA 

1) Accerti, anche ai fini della redazione dell’avviso di vendita ex art. 173 quater c.p.c., la conformità o 
meno della costruzione originaria …………………. 

 
1) Il fabbricato ha usufruito di due P.d.C. in Sanatoria recenti che hanno sanato gli ampliamenti, sia planimetrici 

che altimetrici del fabbricato e  le destinazioni d’uso, tuttavia, rispetto alla regolarizzazione, il fabbricato presenta  
diverse irregolarità, specificate di seguito.  

 Il fabbricato è stato assentito con i seguenti titoli: 
a) - Licenza Edilizia n.181 del 25/11/1974; 
b) - Licenza Edilizia n.66 del 29/04/1977; 
c) - Condono Edilizio per le difformità delle opere eseguite n.7718 del 10/04/1986; 
d) - Condono Edilizio per le difformità delle opere eseguite n.8172 del 07/04/1986; 
e) - Permesso  di  Costruire in Sanatoria N. 2/c del  23/01/2025;  ampliamento  del  fabbricato  rurale,    

variazione  della  copertura con modifiche all’altezza del sottotetto in difformità della Licenza Edilizia n.181 
del 25/11/1974; costruzione   di una centrale termica con annesso forno  e  fornace  al  servizio 
dell’abitazione  rurale,  costruzione  di  una  rimessa agricola con adiacenza ovile e porcile, costruzione di 
una stalla e fienile, tutto in difformità della Concessione Edilizia n.66 del 29/04/1977; 

f) - Permesso di Costruire in Sanatoria N. 3/c del 24/01/2025;  ampliamento del fabbricato  in  difformità  

della  Licenza Edilizia n.181 del 25/11/1974 con destinazione d’uso a ristorante, la variazione di 
destinazione d’uso di alcuni locali al piano terra da deposito a ristorante e la  realizzazione di un locale al 
servizio del ristorante,  catastalmente  identificati con il foglio n.37, particella 143, subalterni 5 e 6;  

 
       Gli ultimi interventi in sanatoria hanno ricompreso la conformazione plano-volumetrica del fabbricato, 

comprensiva di sagoma, volumetria e dei relativi parametri edilizi ed urbanistici; tuttavia persistono ancora 
diverse irregolarità che consistono in: 

 
g) Al piano terra il porticato è stato chiuso creando di fatto un nuovo volume al servizio del bar-tabacchi, 

attualmente NON sanabile; 
h) Al piano terra una parte del ristorante è stata adibita ad abitazione, creando due camere ed un bagno, in 

totale difformità della destinazione d’uso, sanabile con il ripristino precedente; 
i) Il locale deposito facente parte del sub.5, categoria catastale A/03, è stato collegato al locale bar-tabacchi, 

C/01, mediante l’apertura di una porta ed è stato adibito a cucina al servizio del bar-tabacchi, intevento 
sanabile con il ripristino precedente; 

j) Il bar-tabacchi presenta una seconda porta d’ingresso creata nel prospetto laterale, intervento sanabile; 
k) L’ingresso al complesso edilizio, comprensivo delle opere di recinzione e della sistemazione del piano di 

campagna, risulta realizzato su area classificata come suolo tratturale, oggetto di concessione 
temporanea rilasciata con Determinazione Dirigenziale n. 1679 del 09/05/2016, limitatamente alle sole 
attività di sfalcio dell’erba e accesso alla proprietà. In difformità rispetto alle condizioni e alle finalità della 
suddetta concessione, sull’area tratturale sono state eseguite opere edilizie permanenti, consistenti nella 
realizzazione di una recinzione, comprensiva di muretti in muratura, pilastrini strutturali e cancello carrabile, 

nonché interventi di modellazione e sistemazione del terreno, tali da configurare una trasformazione stabile 
dello stato dei luoghi. Le opere realizzate determinano una occupazione e privatizzazione di fatto del suolo 
tratturale, alterandone la destinazione originaria e andando oltre i limiti autorizzativi previsti dal 

provvedimento concessorio; 
l) Di conseguenza, l’immobile risulta SANABILE IN MODO PARZIALE  per le opere quali piccoli cambi 

parziali di destinazione d’uso, chiusura di aperture, ecc., mentre la chiusura del porticato, ampliando, di 
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fatto, la superficie e la volumetria NON RISULTA SANABILE,  come, peraltro anche per le opere realizzate 
su suolo tratturale; 

m) Non esiste il certificato di agibilità dei locali; 
 

2) Le abitazioni rurali, quali si configurano i tre appartamenti hanno una destinazione residenziale compatibile 
con quella prevista dal PRG Comunale in quanto costruiti in “Zona N”, Agricola; il ristorante, attualmente non 

funzionante, ha una destinazione compatibile con quella del PRG Comunale solo se è configurato  come 
agriturismo o attività connessa alla coltivazione/allevamento, mantenendo una funzione accessoria rispetto al 
fondo; in questo caso, essendo il proprietario titolare di un’azienda agricola, la destinazione risulta compatibile; 
anche l’attività di bar-tabacchi risulta compatibile poichè l’Agenzia ADM può rilasciare autorizzazioni in zona 
agricola; 

 
3) Gli appartamenti al primo piano, (appartamento n.2 e N.3) sono conformi alle planimetrie catastali, mentre il 

locale bar-tabacchi, il ristorante e l’appartamento n.1 al piano terra non sono conformi alle planimetrie 

catastali; per tutto il fabbricato è stata fatta nel 2025  una sanatoria per condonare tutte le opere realizzate in 
difformità al progetto approvato, tuttavia lo stato attuale presenta diverse irregolarità, menzionate 
precedentemente; 

 
4) Gli appartamenti ed i locali sono sprovvisti di APE. 

 
5) Esistono irregolarità urbanistiche, in parte sanabili, come specificato nei punti precedenti; 

 
6) Gli  immobili sono dei fabbricati e aree di pertinenza come si evince dall’elaborato planimetrico allegato. 
 

- F – 

FORMAZIONE DEI LOTTI 

1) I beni pignorati risultano funzionalmente collegati tra loro, formando attualmente un unico complesso, tuttavia 
ciascuna unità è dotata di accessi indipendenti dall’esterno. Questa caratteristica consente, senza particolari 
criticità, la separazione fisica e funzionale dei singoli beni, mediante la chiusura dei collegamenti interni 
esistenti. Di conseguenza, gli immobili possono essere autonomamente utilizzati e risultano suscettibili di 
suddivisione e vendita in più lotti distinti, ciascuno con propria autonomia di accesso e fruizione. 

       Si è provveduto alla formazione di cinque lotti, corrispondenti alle categorie catastali presenti, come di seguito 
elencati: 
a) LOTTO N.1 – BAR-TABACCHI – piano terra  (proprietà) 
b) LOTTO N.2 – RISTORANTE – piano terra  (proprietà) 
c) LOTTO N.3 – APPARTAMENTO N.1 – piano terra  (proprietà) 
d) LOTTO N.4 – APPARTAMENTO N.2  – piano terra  (proprietà) 
e) LOTTO N.5 – APPARTAMENTO N.3 – primo piano  (diritto di abitazione) 

 
2) I beni pignorati sono per l’intera proprietà essendo unico l’intestatario dei beni, l’unico vincolo esistente è il 

diritto di abitazione che ha il signor Testa Giuseppe (debitore e padre dell’esecutato) sull’appartamento censito 
al foglio 37, particella 143, subalterno 2. 

 
- G – 

VALORE DEL BENE E COSTI 

a) Nella determinazione del valore di mercato bisogna tener conto della superficie netta interna e lorda 
(commerciale) degli immobili. 

 

Piano terra 
1) Locale bar - tabacchi è situato al piano terra, composto catastalmente da locale, dai bagni e dal 

portico, in catasto al foglio 37, particella 143, sub.4 di categoria C/01, in realtà si avvale del locale 
deposito, trasformato in cucina al servizio del bar, sub.5, categoria A/03, oltre ai bagni e al porticato 
antistante, chiuso abusivamente con muri e vetrate fisse, trasformato, a tutti gli effetti, in un 
ampliamento del locale principale con tavoli e sedie; pertanto, bisogna provvedere a ripristinare il 
porticato come da progetto in sanatoria e chiudere il collegamento con il locale deposito; 

       i locali che lo compongono, catastalmente, con le superfici nette sono i seguenti: 
- locale bar-tabacchi …………………………………………………………………………. mq  38,30 
- bagni ………………………………………………………………………………………….  mq    9,95 
- portico (47,10 x 0,35 coeff. catastale) . ……………………………………......................  mq  16,48 
                                                                                                      Totale superficie netta mq   67,73    
                                                                                                  

                          La superficie commerciale è di mq 51,78 del locale e 18,62 del portico per complessivi mq 70,40  
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2) Locale ristorante è situato al piano terra, composto da un locale ristorante con annesso cucina, bagni 

e locale deposito, in catasto foglio 37, particella 143, sub.6 di categoria D/08; in realtà il locale 
ristorante è stato ridimensionato, in quanto una parte è diventato abitazione, con la creazione di due 
camere ed un bagno; pertanto non esiste più né rispondenza catastale né urbanistica, quindi il locale 
va ripristinato così come previsto da P.d.C. in sanatoria e dalla planimetria catastale; 

i locali che lo compongono, catastalmente, con le superfici nette sono i seguenti: 
- locale ristorante …..………………………………………………………………………….  mq 179,98 
- bagni ………………………………………………………………………………………….   mq   29,35 
- cucina …………………………………………………………………………………………  mq    43.90 
- locali accessori ………………………………………………………………………………  mq    42,38 
                                                                                                       Totale superficie netta mq  295,61 
La superficie commerciale è di mq 325,40 

 
3) Appartamento N.1 è ubicato al piano terra ed è composto da una cucina rustica e da due locali 

deposito retrostanti. L’unità immobiliare risulta censita al Catasto Fabbricati al foglio 37, particella 143, 
subalterno 5, categoria A/03. Dalla verifica effettuata è emersa la mancata corrispondenza tra la 
planimetria catastale e lo stato di fatto; si rende pertanto necessario il ripristino dello stato legittimo 
dei locali e il conseguente adeguamento sotto il profilo urbanistico ed edilizio, nonché catastale; 

        i locali che lo compongono catastalmente, con le superfici nette, sono i seguenti: 
- cucina rustica ………………………………………………………………………….. mq  34,23 
- locale deposito 1 ……………………………………………………………………… mq  13,08 
- locale deposito 2 ……………………………………………………………………… mq  18,02 

                                                                                                            Totale superficie netta  mq  65,33 
 

               Si evidenzia pero, che i locali ad uso deposito non possono essere assimilati, né sotto il profilo   
               funzionale né sotto quello estimativo, ai vani abitativi. Infatti, a fronte di una superficie netta    
               complessiva pari a mq 65,33, il Catasto ha correttamente computato soli due vani, corrispondenti a  
               una superficie ponderata di circa mq 40,00, essendo anche priva di un bagno. 
 

        Pertanto, la superficie commerciale presa in considerazione ai fini estimativi dell’appartamento 
è la media tra la superficie reale e quella catastale ossia (mq 65,33+mq 40,00/2)= mq 52,66 

 
4) Area urbana è un triangolo di terreno esteso mq 150 in catasto foglio 37, particella 143, sub.9 

categoria F/01 facente parte, insieme al subalterno 8, NON menzionato nell’atto di pignoramento, di 

un Bene Comune non Censibile, BCNC; esso non avendo autonomia catastale, è pertinenziale alle 
unità immobiliari del fabbricato, e quindi sono automaticamente compresi anche i diritti sulle parti 
comuni, anche se il BCNC non è indicato espressamente nell’atto di pignoramento, infatti le 
parti comuni seguono giuridicamente l’unità principale ai sensi degli artt. 1117 e ss. c.c., il diritto 
sulle parti comuni è inseparabile dalla proprietà dell’unità. 

 

        L’area urbana è pertanto da considerarsi un BCNC (Bene Comune Non Censibile), comune a tutte le 
unità del complesso e, di conseguenza, priva di un valore autonomamente definibile. 

 
Primo piano 
 

5) Appartamento N.2 è situato al primo piano nella parte anteriore, composto da un vano cucina, 

pranzo, soggiorno, tre camere e un bagno, al foglio 37, particella 143, sub.1; c’è rispondenza tra la 
planimetria catastale e lo stato attuale; 

        i locali che lo compongono catastalmente con le superfici nette sono i seguenti: 
- cucina …..…………………………………………………………..……………………………….  mq   17,25 
- sala pranzo ……………………………………………………………………………………..….   mq   19,49 
- soggiorno …………………………………………………………………………………….…….   mq   26,18 
- bagno ………………………………………………………………………………………...……… mq     9,53 
- camera 1 ……………………………………………………………………………………………  mq   20,45 
- camera 2 …..………………………………………………………………………………………..   mq  16,83 
- camera 3…………………………………………………………………………………………….   mq  16,80 
- corridoio …………………………………………………………………………………………….   mq     5,00 
- veranda 1 (mq 26,11 x 60%) ………………………………………………………………............ mq  15,67 
- veranda 2 (mq 22,31 x 60%) ………………………………………………………………………  mq  13,39 
- soffitta (mq 78,20 x 25%) ………………………………………………………………………….  mq  19,55 
- terrazzo  al piano sottotetto mq 31,12 – (mq 25,00 x 15%+ 6,32 x 5%) …………………….    mq    4,00 
                                                                                                               Totale superficie netta   mq 184,14 
La superficie commerciale è di mq 190,00 
 
6) Appartamento N.3 è situato al primo piano nella parte posteriore, è composto da un vano cucina, 

pranzo, soggiorno, un vano adibito a studio, due camere e un bagno, al foglio 37, particella 143, sub.2; 
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c’è rispondenza tra la planimetria catastale e lo stato attuale, l’accesso è posto lateralmente al 
fabbricato tramite il sub.7 BCNC (scala); 
i locali che lo compongono catastalmente, con le superfici nette, sono i seguenti: 

- cucina …..…………………………………………………………………………………………..   mq    17,76 
- soggiorno-pranzo ………………………………………………………………………………….  mq    41,45 
- bagno ……………………………………………………………………………………………….  mq      6,23 
- camera 1-studio ……………………………………………………………………………………. mq   24,78 
- camera 2 …..………………………………………………………………………………………... mq   18,52 
- camera 3…………………………………………………………………………………………….  mq   29,95 
- corridoio ……………………………………………………………………………………………... mq     7,38 
- soffitta (mq 133,56 x 25%) ………………………………………………………………………..  mq   33,39 
- veranda (mq 9,67 x 60%) …………………………………………………………………………  mq      5,80 
                                                                                                               Totale superficie netta   mq 185,46 
La superficie commerciale è di mq 210,00 
 

        Per definire il più probabile valore di mercato degli immobili in oggetto si possono utilizzare sia i valori 
parametrici riportati nelle banche dati di settore, ossia la banca dati dell’OMI, sia quella del Borsino Immobiliare, 
sia quelle della Agenzie Immobiliari. La media dei valori rilevati risulta applicabile nel metodo di stima 
comparativo, essendo quest'ultimo fondato sul confronto diretto con immobili aventi analoghe caratteristiche 
costruttive e di finitura. Lo scrivente CTU ha proceduto alla media aritmetica delle tre quotazioni poiché tale 
sintesi esprime, in modo più aderente e appropriato, il più probabile valore di mercato del bene. 

 
     I valori delle Banche Dati sono i seguenti: 

 
                   Valori OMI 

Tipologia    Stato 
conservativo 

Valore Mercato 
(€/mq) 

    Superficie 
  (L/N) 

     Valori di locazione 
   (€/mq x mese) 

   Superficie  
   (L/N) 

minimo massimo min. max 

   ABITAZIONI CIVILI normale      600     900 L 2 3 L 

NEGOZI normale      600    900 L 4 6 L 

 
             
                  Valori Borsino Immobiliare (abitazioni – negozi in stabili di fascia media) 

Tipologia     Stato 
conservativo 

Valore Mercato 
 (€/mq) 

   Superficie  
(L/N) 

 

 Valori di locazione 
 (€/mq x mese) 

     Superficie 
   (L/N) 

min. media max min. max 

   ABITAZIONI CIVILI normale 465 619 772 L 2 3 L 

NEGOZI normale 520 697 873 L 4 6 L 

 
        
                 Valori di mercato Agenzie Immobiliari 

                 I valori riscontrati negli annunci di vendita di immobili simili nella stessa zona, e in particolare in C.da  
                 Camposarcone, seppur limitata, hanno consentito di determinare un prezzo medio di mercato pari a: 
 
                  (abitazioni – negozi in stabili di fascia  media) 

Tipologia    Stato 
conservativo 

Valore Mercato 
 (€/mq) 

   Superficie  
(L/N) 

 

  Valori di locazione 
 (€/mq x mese) 

     Superficie  
  (L/N) 

min. media max min. max 

ABITAZIONI CIVILI normale 600       650 700 L 3 4 L 

NEGOZI normale 550       650 750 L 4 6 L 

  
               Considerando lo stato di conservazione degli immobili che si possono considerare nella media, si è proceduto a  
               mediare i valori di mercato delle Banche Dati e delle Agenzie Immobiliari, pertanto i valori medi risultano i seguenti:  
 
         - Valori medi degli appartamenti (categoria catastali A/03) 

            Valore OMI [[(€ 600 + 900)/2] + Valore Borsino € 619,00 + Valore Agenzie € 650,00] : 3 =  € 673,00/mq 
            (si arrotonda il valore a 670,00 €/mq) 
 
         - Valori medi dei negozi - ristoranti 

            Valore OMI [[(€ 600 + 900)/2] + Valore Borsino € 697,00 + Valore Agenzie € 650,00] : 3 =  € 699,00/mq 
            (si arrotonda il valore a 700,00 €/mq) 
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         Pertanto il valore dei  singoli lotti risultano essere: 
 

1) Locale bar-tabacchi …………………………………………………… mq   70,40 x €/mq 700,00 =  €    49.280,00 
       (al suddetto valore di mercato va detratto il costo complessivo per il ripristino dello stato legittimo dei luoghi, 

comprensivo delle necessarie autorizzazioni amministrative e dell’esecuzione dei lavori edili stimato in euro 
8.000,00 (ottomila/00); 

 
2) Locale ristorante ……………………………………….………………. mq  325,40 x €/mq 700,00 =  € 227.780,00 
       (al suddetto valore di mercato va detratto il costo complessivo per il ripristino dello stato legittimo dei luoghi, 

comprensivo delle necessarie autorizzazioni amministrative e dell’esecuzione dei lavori edili stimato in euro 
10.000,00 (diecimila/00); 

 

3) Appartamento n.1 piano terra …………………………………….….  mq    52,66 x €/mq 670,00 =  €   35.282,20 
       (si arrotonda a 35.280,00 - al suddetto valore di mercato va detratto il costo complessivo per il ripristino 

dello stato legittimo dei luoghi, comprensivo delle necessarie autorizzazioni amministrative e dell’esecuzione dei 
lavori edili stimato in euro 2.000,00 (duemila/00); 

 
4) Appartamento n.2 primo piano ………………………………............ mq  190,00 x €/mq 670,00 =  € 127.300,00 

5) Appartamento n.3 primo piano ………………………………………  mq  210,00 x €/mq 670,00 =  € 140.700,00 

 

Il Valore di mercato quindi degli immobili divisi per lotti è il seguente: 

 

1) LOTTO N.1  Locale bar - tabacchi ……….. €    41.280,00                                                                                                      

                                                                                              (diconsi Euro quarantunomiladuecentoottanta/00) 

 
2) LOTTO N.2  Locale ristorante …………….  €  217.780,00 
                                                                                (diconsi Euro duecentodiciasettemilasettecentoottanta/00) 

 
3) LOTTO N.3  Appartamento n.1 piano terra  €   33.280,00 
                                                                                                    (diconsi Euro trentatremiladuecentoottanta/00) 

 
4) LOTTO N.4  Appartamento n.2 primo piano € 127.300,00 
                                                                                                        (diconsi Euro centoventisettemilatrecento/00) 

 
5) LOTTO N.5  Appartamento n.3 primo piano € 140.700,00 
                                                                                                     (diconsi Euro centoquarantamilasettecento/00) 

 
 

Il valore complessivo dei beni è di  € 560.340,00  
(diconsi Euro cinquecentosessantamilatrecentoquaranta/00) 
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CONCLUSIONI 
 
Il sottoscritto C.T.U., avendo eseguito tutte le operazioni necessarie all’espletamento 

dell’incarico quali: 
- ispezione e sopralluoghi sugli immobili oggetto di stima;  
- effettuazione visure e ricerche online con l’Ufficio del Territorio e la 

Conservatoria di Campobasso;  
- ricerche nel Comune di Campobasso (CB), sia presso l’Ufficio Tecnico, 

sia presso l’Ufficio Tributi per le informazioni urbanistiche e 
amministrative;  

- stima del valore previo comparazione dei valori OMI, Borsino Immobiliare 
ed indagine di mercato;  

- risposta ai singoli punti dei quesiti posti;  
      ritiene di aver espletato in ogni sua parte il mandato ricevuto e pertanto rassegna la 

presente relazione completa di allegati, restando a disposizione del Sig. Giudice Delegato 
alla procedura fallimentare per ogni eventuale chiarimento o necessità. 

 
Campobasso, lì 12/02/2026 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                      Il Consulente Tecnico d’Ufficio 
Studio Tecnico Geom. Nicolino FRATANGELO   

Piazza Nicola Santangelo n.52/A - 86010 Busso (CB) 
nicolino.fratangelo@geopec.it 

Tel/fax 08741963083– 338 2428797 

 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 F
R

A
T

A
N

G
E

LO
 N

IC
O

LI
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 4

fb
7c

4

Ist. n. 8 dep. 12/02/2026



  Tribunale Ordinario di Campobasso                                                                            26 
 

S T U D I O   T E C N I C O 

Geom. Nicolino FRATANGELO – Piazza Nicola Santangelo n.52/A – 86010 Busso (CB) 
                                               PEC: nicolino.fratangelo@geopec.it    Tel./Fax  08741963083 - cell. 4282428797 

dicembre 2025 – febbraio 2026 
 

Seguono gli Allegati alla relazione del C.T.U.: 

 

ALLEGATI: 

1. Verbale conferimento incarico 

2. Verbale di giuramento CTU 

3. Certificazione notarile 

4. Nota di trascrizione 

5. Stralcio catastale inquadramento fabbricato - foglio 37 

6. Autorizzazione accesso su suolo tratturale 

7. Elaborato planimetrico 

8. Planimetria catastale dei locali 
8.1 Locale bar-tabacchi – subalterno 4 
8.2 Locale ristorante – subalterno 6 
8.3 Appartamento N.1 piano terra – subalterno 5 
8.4 Appartamento N.2 primo piano  – subalterno 1 
8.5 Appartamento N.3 primo piano  – subalterno 2 
8.6 Area urbana – BCNC – subalterno 9 

9. Planimetrie di fatto dei locali da rilievi 
9.1 Planimetria di fatto - Bar-tabacchi - subalterno 4 
9.2 Planimetria di fatto - Locale ristorante – subalterno 6 
9.3 Planimetria di fatto - Appartamento N.1 piano terra – subalterno 5 
9.4 Planimetria di fatto - Appartamento N.2 primo piano  – subalterno 1 
9.5 Planimetria di fatto - Appartamento N.3 primo piano  – subalterno 2 

10. Visure catastali storiche 
10.1 Visura catastale storica – foglio 37 – part. 143 – sub. 1 (app. n°2 - 1° piano) 
10.2 Visura catastale storica – foglio 37 – part. 143 – sub. 2 (app. n°3 - 1° piano) 
10.3 Visura catastale storica – foglio 37 – part. 143 – sub. 4 (bar – piano terra) 
10.4 Visura catastale storica – foglio 37 – part. 143 – sub. 5 (app.n°1 – piano terra) 
10.5 Visura catastale storica – foglio 37 – part. 143 – sub. 6 (ristorante – piano terra) 
10.6 Visura catastale storica – foglio 37 – part. 143 – sub. 9 (area urbana) 

11. Verbale Inizio peritali  

12. Ispezione ipotecaria 

13. Concessioni Edilizie, Condoni e P.d.C. in Sanatoria 

14. Fogli Informativi 

15. Estremi Atto di acquisto immobile 

16. Estratto per Riassunto del Registro dell’Atto di Matrimonio e Stato di famiglia 

17. Documentazione fotografica 
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1. Verbale conferimento incarico 
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2. Verbale di giuramento CTU 
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5. Stralcio catastale complesso – Comune di Campobasso - foglio 37 – particella 143 - 

 
 

5.1 Stralcio catastale – Campobasso - foglio 37–particella 143 - con mappe limitrofe 
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7. Elaborato planimetrico complesso 
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8.4 - Planimetria catastale appartamento N.2 primo piano-foglio 37, particella 143, sub.1 
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8.5 - Planimetria catastale appartamento N.3 primo piano-foglio 37, particella 143, sub.2 
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8.6  Planimetria catastale Area urbana – piano terra - foglio 37, particella 143, sub.9 
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9. Disegni di fatto da rilievo – Planimetria intero piano terra comprendente i tre subalterni. 
      (sub.4 - bar-tabacchi) - (sub.5 – appartamento) - (sub.6 – ristorante) 

 

9.1   Disegni di fatto – piano terra (sub.4-bar-tabacchi) (la scala è un BCNC) LOTTO N.1 

Bisogna ripristinare il portico al posto della veranda e chiudere le due nuove aperture come indicato. 
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9.2  Ristorante (bisogna provvedere a demolire le due camere ed il bagno adiacente) - LOTTO N.2 

 
 

9.3  Appartamento N.1 al piano terra – LOTTO N.3 
(Chiudere l’apertura di collegamento che unisce il bar – tabacchi al deposito)   
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9.4  Appartamento N.2 – primo piano - sottotetto – LOTTO N.4 

 

 

9.5 Appartamento N.3 - primo piano - sottotetto  – LOTTO N.5 
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17. Documentazione fotografica 

Punti scatto fotografici                Foto n.1 – Ingresso fabbricati       

   
 
                                            
 
 

Foto n.2 - Prospetto Frontale                                       Foto n.3 - Prospetto laterale dx rispetto all’ingresso 

     
 

Foto n.4 - Prospetto laterale sx rispetto all’ingresso                Foto n.5 - Prospetto posteriore fab
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Foto n.6 – Particolare veranda - ingresso bar n.1             Foto n.7 – Particolare veranda - ingresso bar  n.2              

     
 
Foto n.8 - Locale bar tabacchi                                           Foto n.9 - Locale bar tabacchi                                            

     
 
Foto n.10 – Interni ristorante                                            Foto n.11 – Interni ristorante 
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Foto n.12 – Interni ristorante                                            Foto n.13 – Interni ristorante 

   
 
Foto n.14 – Interni cucina ristorante                                       Foto n.15 – Interni cucina ristorante

     
 
Foto n.16 – Interni cucina rustica piano terra (sub.5)      Foto n.17 – Interni cucina rustica piano terra (sub.5)                    
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Foto n.18 – Ingresso Appartamento n.2                        Foto n.19 – Ingresso Appartamento n.2 – 1° piano 
porta ingresso bagni del locale bar-tabacchi                  scala vista dall’interno                        

                      
 
Foto n.20 – Interni camera 1 creata nel locale                     Foto n.21 – Interni camera 1 creata nel locale  

ristorante al piano terra                                                  ristorante al piano terra 

                 
 
Foto n.22 – Interni camera 2 creata nel locale                 Foto n.23 – Interni bagno creato nel locale   
ristorante al piano terra                                                     ristorante al piano terra  
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Foto n.24 – Interni centrale termica                 Foto n.25 – Interni deposito retro           Foto n.26 – Interni cucina al servizio bar  

                        
 
 
Foto n.27 – Interni deposito del sub.5                                 Foto n.28 – Ingresso appartamento n.3 del 1°piano 

             
 
Foto n.29 – Pianerottolo ingresso appartamento n.2        Foto n.30 – Veranda Appartamento n.2  
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      Foto n.31 – Appartamento n.2 – soggiorno                     Foto n.32 – Appartamento n.2 - camera

       
 
Foto n.33 – Appartamento n.2 – corridoio                     Foto n.34 – Appartamento n.2 - camera 

         
 
 
Foto n.35 – Appartamento n.2 – bagno                              Foto n.36 – Appartamento n.2 - macchie di umidità        
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Foto n.37 – Appartamento n.2 – pranzo                           Foto n.38 – Appartamento n.2 – corridoio di   
                                                                                          collegamento all’appartamento n.3 

         
 
      Foto n.39 – Appartamento n.3 – camera                          Foto n.40 – Appartamento n.3 – studio

     
 
Foto n.41 – Appartamento n.3 – camera                          Foto n.42 – Appartamento n.3 – scala interna 
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Foto n.43 – Appartamento n.3 – veranda                          Foto n.44 – Appartamento n.3 – camera 

      
 
Foto n.45 – Appartamento n.2 – terrazzo al sottotetto     Foto n.46 – Appartamento n.2 – sottotetto 

      
 
Foto n.47 – Appartamento n.2 – ingresso sottotetto   Foto n.48-49 – Appartamento n.2 – sottotetto 

      
 
Foto n.50 – Appartamento n.3 – soffitta                           Foto n.51 – Appartamento n.3 – soffitta 
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