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PREMESSA 
Il sottoscritto geom. Mariano GAROCCHIO, nato a Campobasso (CB) il 31/05/1973 C.F. GRCMRN73E31B519I, con 

studio in Campobasso in Via L. Einaudi, 21, iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della 

Provincia di Campobasso al n. 994, il giorno 14 Agosto 2023 accettava l’incarico e prestava giuramento, per 

essere nominato “esperto C.T.U.” con decreto del 31/07/2023 del Giudice dell’Esecuzione Dott.sa Rossella 

CASILLO e nello specifico, l’incarico di Consulente Tecnico d’Ufficio nella procedura per espropriazione 

immobiliare N. 50/2021 R.G.Es. promossa da PENELOPE SPV S.R.L. con sede legale in Conegliano (TV) 

CONEGLIANO (TV) codice fiscale: 04934510266(Domicilio ipotecario: St. Legale Avv. Meneghini Stefano, Bastioni 

di Porta Nuova n. 19 - Milano) contro OMISSIS residente in Fossalto (CB), via Magenta n.3. Per il deposito 

telematico della relazione di stima veniva concesso il termine di 90 giorni ed una successiva proroga di ulteriori 

60 giorni. 

I quesiti formulati risultano essere i seguenti: 
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RISPOSTA AI QUESITI 

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

1) La documentazione di cui all’art. 567 2° comma c.p.c. risulta essere completa 

2) Dalla Certificazione Notarile del 24.05.2022 del   dott. Antonio Trotta Notaio in Pavia emerge che i beni sono 

pervenuti al debitore con i seguenti titoli: 

- 1/1 piena proprietà atto tra vivi – compravendita ai rogiti del notaio De Benedittis Marco da Campobasso 

(CB), in data 13/12/2007 rep. N. 67398/10718 e trascritto il 14/12/2007 ai n.ri 15576/11209 da potere di 

Granitto Bruno nato il 05/05/1956 a Roma c.f. GRNBRN56E05H501F 

Dalla certificazione notarile del notaio Antonio Trotta si evince che risulta quindi osservata la continuità nel 
ventennio. 

3) Non si necessita della visura camerale storica in quanto l’immobili oggetto della procedura non sono intestati 

ad una persona giuridica. 

4) Agli atti è presente la Certificazione Notarile del Notaio Antonio TROTTA del 24.05.2022 riferita alla data 
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del 19.05.2022. 

“B” Identificazione e descrizione attuale dei beni 
 

Il sottoscritto, dopo l’attribuzione dell’incarico, previo esame degli atti presenti nel fascicolo telematico, 

disponeva l’inizio delle attività peritali (allegato 1) per il giorno 30 Ottobre 2023 alle ore 9:00 presso l’immobile 

sito in Fossalto (CB) in Via Magenta n. 3 alla presenza dell’esecutato Sig. OMISSIS. 

Il sottoscritto geom. Mariano GAROCCHIO ha dato inizio alle operazioni peritali, visionando i luoghi e rilevando 

lo stato di consistenza attraverso misurazioni (allegato 2) e rilievi fotografici (allegato 3). 

La documentazione ipocatastale è stata completata dalla ricerca ed acquisizione di altri elementi utili alla 

individuazione degli immobili ed alla formulazione delle risposte ai quesiti che il sottoscritto è stato incaricato 

di fornire. 

 

SCHEDA DESCRITTIVA IMMOBILE: 
Cespite n. 1 – Unità immobiliare ad uso abitativo con annessa cantina sita nel comune 

di FOSSALTO (CB) Via Magenta n. 3 in catasto urbano al Fg. 18 p.lla 639 sub. 5 graffata 
con Fg. 18 p.lla 640 sub. 6 
Ubicazione 

Comune: FOSSALTO ( CB) 

Indirizzo: Via Magenta n. 3 

Piano: T – S1 

Descrizione e confini 
Il cespite n.1 si riferisce all’unità immobiliare ad uso abitativo con annessa cantina situata in un vicolo in 

prossimità del centro storico di Fossalto. E’ costituita da un unico livello al piano terra ed una cantina al piano 

S1. Ricade in uno stabile di antica costruzione. La struttura portante è in muratura portante, solai in travi di  

ferro e voltine di laterizi pieni, tompagnatura esterna intonacata. La copertura è di tipo a doppia falda inclinata. 

Per quanto riguarda i confini la facciata principale a Nord ed Est si estende lungo vicolo Via Magenta, a Sud ed 

Ovest con fabbricato altra proprietà privata. 

L'accesso all’immobile ad uso abitativo è garantito da un portone esterno al piano terra di Via Magenta n. 3; per 

l’accesso invece della cantina sempre da Via Magenta n. 3 passando per un corridoio al piano seminterrato. 

Proprietà 
Soggetto Diritto Quota 

OMISSIS proprietà 1/1 

Dati catastali 
Tipo catasto: Fabbricati 

Ubicazione: Via Magenta n. 3 

Foglio: 18 

Mappale: 639 - 640 

Subalterno: 5 - 6 

Categoria: A/4 

Classe: 3 

Consistenza: 4 vani - 

Dati di superficie Totale: 81 mq Totale escluse aree scoperte : 81 mq 

Rendita catastale: € 115,69 

Valore catastale: € 14.576,94 

 

 

Tipologia Zona 
OMI 

 

Stato 
conservativo 

Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq 

 

Minimo 
 

Massimo 
 

Superficie 
 

Minimo 
 

Massimo 
 

Superficie 

Abitazioni di tipo 
Economico 

ZONA OMI B1 

 

NORMALE 
 

300,00 
 

450,00 
 

Lorda 
 

1,50 
 

2,20 
 

Lorda 
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Dati Urbanistici e stato giuridico 
L'immobile risulta essere stato edificato in data antecedente al 1 Settembre 1967 e quindi privo di titoli 

edilizi. Da interrogazioni prodotte presso l’ufficio tecnico del Comune di Fossalto (CB) non risultano essere 

stati rilasciati in data successiva ulteriori titoli edilizi, ne certificato di agibilità/abitabilità. (allegato 6) 

 

Stato di conservazione e manutenzione unità produttiva 
L'immobile internamente si presenta in pessimo stato di manutenzione. 

 

Stato di conservazione e manutenzione edificio 
L'edificio in cui ricade l'unità esternamente per quanto riguarda la porzione a intonacata risulta essere in 

buone condizioni . 

 

Impianti tecnologici 
L’unità immobiliare risulta essere dotata di impianto elettrico, idrico-sanitario, termico con caldaia autonoma 

e termosifoni in alluminio. Tutti gli impianti esistenti risultano essere sprovvisti di dichiarazione di conformità 

ai sensi dell’art. 1 comma 2 del d.m. 37/08. 

Finiture 
L’unità immobiliare risulta essere allo stato attuale con finiture in pessimo stato. 

 

Atti di provenienza 
Atto del 13/12/2007 Pubblico ufficiale DE BENEDITTIS MARCO Sede CAMPOBASSO (CB) Repertorio n. 67398 - 
COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n. 11209.1/2007 Reparto PI di CAMPOBASSO in atti dal 
17/12/2007 

 

Note 
Non risulta essere costituito il condominio. 

Da ricerche condotte e da interrogazioni effettuate alla proprietà non è stato possibile acquisire l’attestato di 

prestazione energetica APE. 

 

Identificazione pregressa dei beni 
Da confronti effettuati i dati catastali, dei titoli di provenienza, dell’atto di pignoramento e relativa nota di 

trascrizione risultano allineati. 

Si allegano alla presente visure storiche e planimetrie catastali ed estratti di mappa (allegato 4). 

 
“C” Stato di possesso 

 

Cespite n. 1 

L’immobile risulta essere ammobiliato ed occupato dall’esecutato Sig. OMISSIS. 

Come risulta dalla risposta dell’ Agenzia delle Entrate di Campobasso in merito all’esistenza di eventuali 
contratti di locazione, non risultano contratti in essere. Non è stato determinato, pertanto, il valore locativo 
del bene. (allegato 5) 

 

“D” Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale 
 

Cespite n. 1 

- Non ricade in condominio 

Cespite n. 1 

-  ISCRIZIONE nn. 15577/2875 del 14.12.2007 Ipoteca volontaria nascente da Concessione a Garanzia 

di mutuo fondiario notaio Marco de Benedittis sede Campobasso in data 13.12.2007 rep. N. 67399/10719 

a Favore di Intesa San Paolo Spa sede Torino C.F. 00799960158 contro OMISSIS importo capitale euro 

40.000,00; importo totale euro 60.000,00 e durata 30 anni. 

-  TRASCRIZIONE nn. 9740/7955 del 23/09/2021 nascente da verbale di pignoramento immobili 

notificato da U.n.e.p. del Tribunale di Campobasso in data 30.07.2021 rep. N. 856 in favore di 
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PENELOPE SPV SRL con sede legale in Conegliano (TV) CONEGLIANO (TV) codice fiscale: 04934510266 

contro OMISSIS 

 

“E” Regolarità edilizia ed urbanistica 
 

Cespite n. 1 

Conforme sotto il profilo urbanistico 
Trattasi di immobile costruito in data antecedente al 1 settembre 1967 e quindi privo di titoli edilizi. Da 

interrogazioni prodotte presso l’ufficio tecnico del Comune di Fossalto non risultano essere stati rilasciati in 

data successiva ulteriori titoli edilizi, ne certificato di agibilità/abitabilità. 

 

Non e’ conforme sotto il profilo catastale 
La planimetria catastale in atti presso l’Agenzia del Territorio di Campobasso non risulta conforme allo stato 

di fatto. 

 

SPESE PER REGOLARIZZAZIONE CATASTALE 
Onorario stesura e presentazione proposta di aggiornamento catastale 500,00 euro + iva + cassa di previdenza 

Tributi catastali euro 50,00 

TOTALE euro 685,00 

 
“F” Formazione dei lotti 

 

E’ possibile vendere i beni pignorati in un unico lotto cosi formato. 

 
Gli immobili risultano essere stati pignorati nella seguente maniera: 

1. OMISSIS proprietà per 1/1 

 

LOTTO n. 1 – Unità immobiliare ad uso abitativo con annessa cantina. 

Valore € 18.323,00 

Dati catastali 
Tipo catasto: Fabbricati 

Ubicazione: Via Magenta n. 3 

Foglio: 18 

Mappale: 639 - 640 

Subalterno: 5 - 6 

Categoria: A/4 

Classe: 3 

Consistenza: 4 vani - 

Dati di superficie Totale: 81 mq Totale escluse aree scoperte : 81 mq 

Rendita catastale: € 115,69 

 

“G” Valore del/i bene/i e costi 

Cespite n. 1 – Unità immobiliare ad uso abitativo con annessa cantina sita nel comune 

di FOSSALTO (CB) Via Magenta n. 3 in catasto urbano al Fg. 18 p.lla 639 sub. 5 graffata 
con Fg. 18 p.lla 640 sub. 6 

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI 
 

Superfici coperte calpestabili N° parti Lunghezza Larghezza 
Totale 

Superficie 
Ingresso - Cucina 17,40   17,40 

Pranzo 7,78   7,78 

Wc 2,40   2,40 

camera 1,67   1,67 

camera 17,65   17,65 

Superfici coperte calpestabili (100%) 
Superficie lorda 46,90 

Superficie commerciale 46,90 
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Pertinenze accessorie - Cantine, 

soffitte e similari non comunicanti 
N° parti Lunghezza Larghezza 

Totale 
Superficie 

Cantina piano S1 10,10   10,10 

Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e similari non 
comunicanti (25%) 

Superficie lorda 10,10 

Superficie commerciale 2,52 

 

Superficie utile netta 46,90 

Superficie utile lorda 46,90 

Superficie commerciale 49,42 
 

INDAGINI DI MERCATO  

CONFRONTO DIRETTO 
 

La valutazione dei cespiti è stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni aventi 
le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, già oggetto di recenti compravendite ed ubicati nella zona 
di interesse. 

 
COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE 

N° Descrizione Coefficiente 

1 LIVELLI DI PIANO - EDIFICI SENZA ASCENSORE - Piao terreno o rialzato 0,95 

2 VETUSTA' - Età oltre i 55 anni 0,65 

Coefficiente globale 0,62 

 
VALORI DI MERCATO RILEVATI 

Descrizione Valore (€./m2) 

Valore minimo OMI (1° semestre 2023) € 300,00 

Valore massimo OMI (1° semestre 2023) € 450,00 

Valore medio unitario di mercato (€./m2) € 375,00 

Valore medio unitario stimato (€./m2) € 380,00 

 

CALCOLO DEL VALORE OMI 

 

Per la determinazione del valore normale unitario OMI,trattandosi di destinazione residenziale, si fa 
riferimento alla seguente formula: 

Valore normale unitario = Val OMI minimo + ( valore OMI max - Valore OMI minimo) * K 

Essendo K=(K1 + 3 * K2) / 4 

K1 dipende dal taglio di superficie secondo la seguente tabella 
 

Taglio superficie K1 

Fino a 45 mq 1 

Oltre 45 fino a 70 mq 0,8 

Oltre 70 fino a 120 mq 0,5 

Oltre 120 fini a 150 mq 0,3 

Oltre 150 mq 0 

 

K2 dipende dal livello di Piano secondo la seguente tabella 

 

Livello Piano 

Seminterrato 

K2 

0 

Terra 0,2 

Primo 0,4 

Intermedio 0,5 
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Ultimo 0,8 

Attico 1 

 
Nel caso in esame si avrà: 

K1 = 0,50 

K2 = 0,20 

K = 0,28 

C = 0,952 

 
Valore normale unitario OMI = 
€ 342,00 Coefficiente riduttivo 
OMI = 0,952 Valor corretto OMI 
= € 325,58 

Valore OMI = € 

26.371,98 TABELLA 

RIEPILOGATIVA 

 
 
 
 
 

Valore stimato (Arrotondato All'euro): € 19.008,00 

 
CONCLUSIONI 
Il sottoscritto Geometra Mariano Garocchio, con studio in Campobasso in Via L. Einaudi, 21, iscritto al 

Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Campobasso al n. 994, 

D I C H I A R A 
che il più probabile valore di mercato dei cespiti sopra descritti (già calcolate le spese per la 

regolarizzazione catastale che sommano € 685,00) è attualmente pari a € 18.323,00 (diconsi euro 

diciottomilatrecentoventitre/00). 

 
Tanto doveva relazionare il sottoscritto CTU per l’espletamento dell'incarico ricevuto. 

 

CAMPOBASSO, 04/01/2024 

IL CTU 
 
 

Geom. Mariano 
GAROCCHIO 
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Descrizione Note Valore 

Valore OMI  € 26.371,98 

Valore medio di mercato = € 375,00 x 0,62 x 49,42 m² € 11.490,15 

Valore per confronto diretto = € 380,00 x 0,62 x 49,42 m² € 11.643,35 

Valore stimato (= € 11.643,35 + € 26.371,98 ) / 2 € 19.007,66 
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