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RISPOS ECUZIONE

-A-

Verifica de

1) Le risultanze catastali, riportate negli atti di pignoramento, risultano conformi con le risultanze 
attuali rilevabili.

I dati disponibili risultano in ogni caso sufficienti per una univoca individuazione del compendio 
immobiliare oggetto di stima.
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2) o 
passaggio

Esecuzione, lo scrivente, individuato sia il tipo di atto di 
attraverso scrupolose e 

dispendiose ricerche presso gli Uffici preposti e non ultimo presso la Cancelleria delle 
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Campobasso ove il titolo era depositato, è riuscito 
ad avere una copia conforme dello stesso che allega come atto ufficiale alla presente.

ALLEGATI
(Decreto di Trasferimento art. 586 C.P.C. Atto Amministrativo del 10/03/2002 Pubblico Ufficiale 

TRIBUNALE DI CAMPOBASSO Repertorio n.529)
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3) Agli atti, per quanto è stato possibile accertare, non viene allegato nessun estratto di 

matrimonio attestante lo stato patrimoniale della esecutata, ritenuto dal CTU non necessario per la 
definizione della stima peritale.
4) Dalla documentazione in atti non risulta disponibile nessuna certificazione notarile prevista 

secuzione, si predispone adeguato 
elenco.

Le formalità pregiudizievoli gravanti sugli immobili in oggetto comprendono le seguenti scritture:

Appartamento- Foglio n.127 Part.lla n.105 Sub. 31
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- Garage - Foglio n.127 Part.lla n.105 Sub. 4
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composta da una cucina abitabile, da un balconcino verandato, da un ripostiglio cieco e 

da un piccolo bagno/lavanderia.
Attraverso il corridoio a forma regolare, si può accedere facilmente agli altri ambienti 

uno studio, un ampio soggiorno ed a n.3 camere da letto di cui la 
padronale servita direttamente da un terrazzino di superficie pari a mq.8.

Quasi tutti gli ambienti descritti sono serviti da ampie superfici finestrate costituite da 
infissi in legno datati tali da non poter assicurare un adeguato ed efficiente miglioramento 
ambientale.

ammalorate mentre le rifiniture degli ambienti sopra descritti sono realizzate in intonaco 
bianco civile oppure, come nel caso del salone e di una delle camere da letto, con carta 
da parati ammalorata in più punti tanto da poter suggerire una sua efficacia e completa 
sostituzione.

rta blindata di valore e materiale di 
scarsa considerazione, che comunica direttamente con il corridoio condominiale nel 
quale è presente il vano scala ed il locale ascensore.

idraulico, impianto di riscaldamento, citofonico, con porte interne ed infissi in legno con 

altezza interna rilevata pari a mt. 3,00.
Le sue caratteristiche funzionali possono essere così riassunte:

nel suo complesso come conforme alle esigenze abitati

regolamentare; gli ambienti o zone destinate alle attività giornaliere sono normalmente
soleggiati; la dimensione dei vani è considerabile come ordinaria, in quanto essi risultano 
entro i canoni delle normali esigenze abitative, gli stessi sono disposti in maniera classica 

con stanze consecutive che si affacciano tutte su un unico corridoio.

in alcuni ambienti sono necessari ed urgenti lavori per lo più di natura conservativa.
delle planimetrie 

catastali e degli elaborati tecnici rilevati dal CTU durante il suo sopralluogo sul posto.
a)
b)
c)

2)
disimpegno interno ed esterno della stessa abitazione, ma che non hanno alcuna 
caratteristica di vano utile.
Quindi possono essere considerati tali, bagni, ripostigli, depositi e corridoi.

Accessorio diretto 

- Deposito situato al piano terra con accesso diretto dalla scala condominiale senza 
lamiera di metallo ed elettricità con 

tezza utile interna rilevata pari a mt. 3,75 confinante con altre proprietà e con il 
corridoio condominiale .
Nel corso dei rilievi eseguiti sul posto, il CTU ha riscontrato delle difformità planimetriche 
del bene esecutato, rispetto alle planimetrie catastali in atti, riguardanti sia la sua 

superficie interna che la sua altezza di piano.
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Foto Studio

Foto Bagno
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Foto Camere da letto
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Foto Camera da letto padronale 

 

 

Foto balcone a servizio della camera da letto padronale 
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Foto Cucina 

 

 

Foto Ripostiglio 
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Foto Deposito Piano Seminterraro 

 

 

Foto accesso deposito 
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Foto accesso garage 

 

 

Foto Garage 
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Foto Soggiorno

3) Per tutti i beni componenti il compendio immobiliare, si allegano:

a) Estratti di mappa;
b) Certificato di destinazione urbanistica.
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-E 
Regolarità Edilizia ed urbanistica

1) Per rispondere esaustivamente al quesito posto dal G.E., il CTU con richiesta formale, che 
si allega alla presente, inoltrava via PEC 
Sportello unico Edilizia
A
Campobasso in via A. De Pretis n.30 per accertare o meno la conformità della costruzione 

originaria e di tutte le possibili future variazioni intervenute.
Successivamente alla mia richiesta, dopo vari solleciti, il responsabile del servizio comunale, 
sempre tramite PEC, inviava al CTU nota di risposta/precisazione in cui si evidenziava 

archivi Comunali, atti, permessi o documenti inerenti 

Naturalmente, senza i fascicoli edilizi, rimane impossibile da parte del CTU, una ricostruzione 
del fabbricato al fine di stabilire la sua legittimità 

e la sua rispettanza alle norme tecniche attuative così come richiesto dall G.E.

In questo caso, così come citato nel Testo Unico Edilizia, si può solo ipotizzare che lo stato 
legittimo é quello desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto, o da altri 
documenti probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, i documenti 

unità immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi 
parziali. Le disposizioni di cui al secondo periodo si applicano altresì nei casi in cui sussista 

un principio di prova del titolo abilitativo del quale, tuttavia, non sia disponibile copia .
(Vedi paragrafi precedenti)

-ALLEGATI-

- Richiesta accesso agli atti;

- Risposta Responsabile Unico del Procedimento Comunale.
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- F 
Formazione dei lotti

1)

scrivente ritiene opportuno mantenere raggruppato in un unico lotto, in quanto esso 

garage.

suddivisione in lotti risulta estremamente difficile e non remunerativa ai fini 

di vendita futura.

- G 
Valore del bene e costi

1) Al fine di reperire parametri di confronto attendibili, lo scrivente ha effettuato in primo 

luogo una analisi comparativa sugli immobili ubicati nella zona, aventi natura e 
destinazione simili.
Si è tenuto conto di quelle circostanze più frequentemente riscontrabili nel settore 

ordinarietà quindi ci si è riferito sempre ad un 

esclusione di casi estremi, sia in negativo che in positivo considerando i quali si sarebbe 

parametri di confronto individuati fossero influenzati da probabili punte di mercato non 
rappresenta
In secondo luogo, è stata condotta in loco una indagine di mercato presso i titolari di 
immobili della zona, al fine di avere dati storici di sicura attendibilità.

Esso ottiene un risultato immediato quanto moltiplica il valore elementare al prezzo a 
metro quadrato ricavato direttamente dal mercato della zona, per la superficie 

immobile.

nalisi di diversi fattori che concorrono a formare la valutazione 

Pertanto il calcolo della stima viene eseguito non semplicemente considerando la 
superficie ed il prezzo a metro quadro,
giudizio su una serie di caratteristiche.

Il confronto viene eseguito, praticamente, con un ipotetico edificio ottimizzato, nel quale 
cioè tutti i requisiti raggiungono il massimo livello di valore.

Si è tenuto conto nella valutazione, dei ragguagli relativi alle diverse condizioni degli spazi 
utilizzabili per poter valutare congruamente gli ambienti e le superfici coperte e scoperte, 

soffitte, oppure terrazze, balconi, porticati ecc..).
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Per tali ragioni le superfici misurate sono state considerate, nella valutazione, secondo 

le percentuali dei seguenti ragguagli principali, opportunamente adattati al nostro caso: 
(la superficie misurata è quella commerciale lorda a cui si riferisce il mercato di zona).

Comune di :    Campobasso Via Agostino De Pretis n.30

Dati Catastali: Fg. n.127 Part.lla n.105 Sub. 31-4

VALUTAZIONE A) Stima analitica attraverso il valore di mercato

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE Sup. Lorda Sup. 
Ragguagliata

Sup. Comm.

Unità Principale 156,73 100% 156,73
Superfici cantinati senza luce 7,65 25% 5,74
Box-Garage 15,22 25% 11,41
Balconi(fino a 25mq. comunicanti) 8 30% 5,60
Superficie commerciale Totale 179,48

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE APPLICATI Valore
Livello di Piano(2° Piano) 1,00
Destinazione(Appartamento A/2) 1,25
Per immobili con popolazione superiore a 50.000 abitanti 0,95
Ubicazione (Zona Edificata Periferica) 0,98
Vetustà (oltre 40 anni) 0,50
Stato di conservazione(Normale) 1,00
Coefficiente Globale Medio 0,947

VALORE DI MERCATO RILEVATI Min. Max. Locaz. Min. Max.
Valore OMI(1 Semestre 2022) 660 990 3,00 4,50
Valore Mercato Immobiliare (Febbraio 2023) 735 1.025 3,00 5,00
Valore medio di mercato unitario al mq. 852,50 3,875

licandola per il 
coefficiente correttivo 0,947 di cui il calcolo nella tabella allegata, si raggiunge il valore unitario 
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VALUTAZIONE B) Stima analitica attraverso il reddito prodotto

Per ottenere il più probabile valore di mercato del fabbricato è stata effettuata una stima sintetica 
dello stesso attraverso la capitalizzazione della rendita di locazione.

può essere effettuata considerando il valore medio di mercato innanzi determinato con 

Reddito Unitario 

Applicando una detrazione pari al 20% annue per le spese di ammortamento, tasse, imposte ed 
oneri condominiali, si ottiene il reddito netto:

A cui applicando un saggio di capitalizzazione pari al 5,755% restituisce la valutazione 
):

VALUTAZIONE B (Reddito netto/ saggio cap.)
V(B) = 2

VALUTAZIONE COMPARATIVA A/B

VALUTAZIONE A (= sup. complessiva x prezzo unitario)                            .897,790

** Le valutazioni differiscono per una percentuale inferiore al 10%, pertanto la stima si può definire attendibile.

2) Per quanto attiene al presente punto lo scrivente non ha nulla da segnalare.

3) Per quanto attiene al presente punto lo scrivente non ha nulla da segnalare.
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