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01. MANDATO

Con Ordinanza emessa in data ϿЀ.Ђ.ЀϾЀЁ, l’Ecc.ma Corte di Appello ha conferito al 

sottoscritto CTU il seguente incarico:  

“[…] accerti la reale consistenza dei beni componenti la comunione tra i coniugi 
Troisi - Carratù verificando i titoli di provenienza versati in atti e espletando le 
dovute indagini presso i Pubblici Registri Immobiliari; perché previa stima degli 
stessi e conferma della loro commerciabilità per la regolarità urbanistica, 
predisponga un progetto di comoda divisione di essi con la formazione di due 
lotti di pari valore e calcolo degli eventuali conguagli  […]”. 

Con successivo Provvedimento in data ЀϾ.Ѕ.ЀϾЀЁ, a seguito di comunicazione con la 

quale lo scrivente rappresentava l’impossibilità di accedere ai luoghi di perizia, la 

Corte ha autorizzato il sottoscritto a svolgere il mandato in base alle planimetrie 

catastali degli immobili oggetto di divisione. 

02. OPERAZIONI PERITALI

Le operazioni peritali hanno avuto inizio in data ϿЀ.Ѕ.ЀϾЀЁ presso lo studio del 

sottoscritto, in Napoli via Manzoni ЄЁ; presenti il collaboratore autorizzato del ctu Ing. 

Pierfrancesco De Paola, ed il Procuratore costituito del Fallimento Montor Service 

S.D.F. (contumace parte convenuta).

Le operazioni sono proseguite in data ϿЅ.Ѕ.ЀϾЀЁ sui luoghi di causa, in Montoro (AV) 

loc. Torchiati, alla presenza dei medesimi suddetti collaboratore e Procuratore del 

Fallimento. In occasione di tale sopralluogo si è appurato che gli immobili da periziare 

sono inoccupati e (contumace parte convenuta) anche inaccessibili. Dall’esame visivo 

dei luoghi e tenuto conto della conformazione del fabbricato in cui gli immobili sono 

ubicati, si è constatato che l’ingombro planimetrico degli stessi corrisponde alla loro 

rappresentazione riportata nei grafici catastali previamente acquisiti dal sottoscritto. 

In ragione di ciò, considerate anche la tipologia e l’epoca costruttiva del fabbricato, si 
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è dedotto che detti cespiti non dovrebbero aver subìto “variazioni essenziali” tali da 

inibirne la commerciabilità (né, tantomeno, in grado di influire sulla loro rendita 

catastale, trattandosi di eventuali variazioni tutte “interne” al perimetro degli 

immobili stessi). 

Per questo motivo, stante la inacessibilità delle unità oggetto di disamina, si è chiesto 

ed ottenuto dalla Ecc.ma Corte di poterne effettuare la valutazione sulla base delle 

relative planimetrie catastali. 

Non ritenendo di dover svolgere ulteriori operazioni sui luoghi e/o alla presenza delle 

Parti, lo scrivente ha quindi dichiarato concluse le operazioni peritali in data ϿЅ.Ѕ.ЀϾЀЁ. 

Ha, successivamente, svolto tutte le indagini possibili e necessarie e, all’esito delle 

varie attività, ha redatto la presente relazione, trasmessa in bozza alle Parti, come da 

mandato, senza tuttavia ricevere osservazioni. 

I verbali di accesso e le documentazioni prodotte dalle Parti nel corso delle operazioni 

peritali (se non già in atti), sono allegati alla relazione definitiva di C.T.U. 

03. INDIVIDUAZIONE CATASTALE, CONSISTENZA,

COMMERCIABILITÀ E REGOLARITÀ URBANISTICA DEI

BENI IMMOBILIARI COMPONENTI LA COMUNIONE TRA

I CONIUGI TROISI – CARRATÙ

Dalla certificazione notarile in atti, si evince che i beni immobili ricadenti nella 

comunione tra i coniugi Carratù Raffaele, nato a Montoro Inferiore (AV) il ϿЅ.Ѕ.ϿЇЃЂ, 

e Troisi Anna Maria, nata a Montoro Superiore (AV) il Ї.ϿϿ.ϿЇЃЄ,ЇЂD, sono: 

❖ unità immobiliare alla Via Cortile Casa Pellecchia, piano Ѐ, scala ϿЁ,

individuata in Catasto Fabbricati del Comune di Montoro (AV) Sezione di

Montoro Superiore (B), in ditta concordante, al foglio ϿЁ p.lla ϿЇЄ sub Ї,

categoria A/Ѐ, classe Ѐ, vani Є,Ѓ, superficie catastale ϿЁϿ mq., rendita € ЂЁЄ,ЂϿ.
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❖ unità immobiliare alla Via Cortile Casa Pellecchia, piano SϿ, scala ϿЁ,

individuata in Catasto Fabbricati del Comune di Montoro (AV) Sezione di

Montoro Superiore (B), in ditta concordante, al foglio ϿЁ p.lla ϿЇЄ sub ϿЅ,

categoria C/Є, classe Ѐ, consistenza ЀЃ mq., superficie catastale ЀЃ mq.,

rendita € ЂЅ,ЅЅ.

La superficie commerciale di tali unità desunta dalle planimetrie catastali è: 

mq ϿЁЄ,ЀЄ ca., per l’abitazione (N.C.E.U. Montoro, Sez. B, foglio ϿЁ, p.lla n. ϿЇЄ, sub Ї; 

mq ЀЄ,ϿϾ, per il box auto (N.C.E.U. Montoro, Sez. B, foglio ϿЁ, p.lla n. ϿЇЄ, sub ϿЅ.  

Ai fini della legittimità di detti immobili, considerata la tipologia del fabbricato in cui 

essi ricadono, può affermarsi che la relativa costruzione risalga verosimilmente ad 

epoca precedente all’anno ϿЇЄЅ. In merito alla loro “commerciabilità”, si ripete che, 

tenuto conto della conformazione del fabbricato in cui gli immobili sono ubicati, e 

considerato che l’ingombro planimetrico degli stessi corrisponde alla loro 

rappresentazione riportata nei grafici catastali,  può affermarsi che detti cespiti non 

dovrebbero aver subìto “variazioni essenziali” tali da inibirne la commerciabilità (né, 

tantomeno, in grado di influire sulla loro rendita catastale, trattandosi di eventuali 

variazioni tutte “interne” al perimetro degli immobili stessi). 

Maggiori dettagli descrittivi sulle caratteristiche dei beni esaminati, possono ricavarsi 

dal repertorio fotografico che segue. 
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04. TITOLI DI PROVENIENZA E TRASCRIZIONI DEI BENI

IMMOBILIARI COMPONENTI LA COMUNIONE TRA I

CONIUGI TROISI – CARRATÙ

Dalla Certificazione redatta dal Notaio Dr Pesiri di Avellino (in atti), concernente i 

titoli di provenienza dei beni esaminati e le trascrizioni per essi avvenute nell’ultimo 

ventennio sino alla data del ϿЃ.ϿЀ.ЀϾЀϿ, si evince: 

❖ Alla data del ϿЃ.ϿЀ.ЀϾЀϿ, entrambi gli immobili si appartengono ai coniugi

Carratù Raffaele, nato a Montoro Inferiore (AV) il ϿЅ.Ѕ.ϿЇЃЂ, e Troisi Anna

Maria, nata a Montoro Superiore (AV) il Ї.ϿϿ.ϿЇЃЄ, in comunione dei beni, per 

l'intero della piena proprietà, in forza di atto di compravendita, ricevuto dal 

Notaio Vincenzo Giordano il ЀЇ.Ѓ.ϿЇІЄ, trascritto presso la Conservatoria dei 

RR.II. di Avellino il ЀЁ.Є.ϿЇІЄ ai nn. ЅЁЇЂ/ЄЂЁЁ, da Cozzolino Licia, nata a 

Montoro Superiore (AV) l’Ͽ.Ͽ.ϿЇЁІ. 
❖ Sulla quota di Ͽ/Ѐ della piena proprietà della consistenza immobiliare di che

trattasi, in data ЀЀ.Ѐ.ϿЇІЇ ai nn. ЀЄЁЄ/ЀЀЃϾ è stato trascritto presso l'Agenzia

delle Entrate - Servizio di Pubblicità Immobiliare di Avellino, il pignoramento

a favore della Banca Popolare dell'Irpinia Soc. Coop. a r. l., con sede in Avellino, 

codice fiscale ϾϾϾЇЇϿЅϾЄЂ, contro Carratù Raffaele, nato a Montoro Inferiore 

(AV) il ϿЅ.Ѕ.ϿЇЃЂ, codice fiscale CRR RFL ЃЂLl Ѕ FЄЇЁQ. Si evince, altresì, la 

trascrizione in rinnovazione eseguita in data ЀϿ.Є.ЀϾϿϾ ai nn. ϿϿЄЀЄ/ІЃЁЅ 

presso l'Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicità Immobiliare di Avellino, 

a favore di Aspra Finance S.p.A., con sede in Milano, codice fiscale 

ϾЃЃЅЄЅЃϾЇЄϿ. 
❖ Sulla quota di Ͽ/Ѐ della piena proprietà della consistenza immobiliare in

esame, in data ϿЂ.Ѐ.ЀϾϾϿ ai nn. ЀЀЁЄ/ϿЇЂЁ è stata trascritta presso l'Agenzia

delle Entrate - Servizio di Pubblicità Immobiliare di Avellino, la sentenza

dichiarativa di fallimento (Rep. n. ϿϾЄ/ϿЇЇЇ - Tribunale di Avellino) a favore

della Curatela Fallimentare della Montor Service S.D.F. nonché dei soci Troisi
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Anna Maria e Taiani Luigi, con sede in Avellino, codice fiscale ϾϿЅЀЂІІϾЄЂЂ, 

contro Troisi Anna Maria, nata a Montoro Superiore (AV) il Ї.ϿϿ.ϿЇЃЄ, codice 

fiscale TRS NMR ЃЄSЂЇ FЄЇЂD. 
❖ Sulla quota di Ͽ/Ѐ della piena proprietà della consistenza immobiliare di

interesse, in data Ͽ.Ђ.ЀϾϾІ ai nn. ЄІЁЃ/ϿϿϾϾ è stata iscritta presso l’Agenzia

delle Entrate - Servizio di Pubblicità Immobiliare di Avellino, l'ipoteca legale

a favore di Equitalia Avellino S.p.A. con sede in Avellino, codice fiscale

ϾϾЀЃІЀЄϾЄЂЃ, contro Carratù Raffaele, nato a Montoro Inferiore (AV) il

ϿЅ.Ѕ.ϿЇЃЂ, codice fiscale CRR RFL ЃЂLl Ѕ FЄЇЁQ.

❖ In data ϿІ.Ї.ЀϾϿЇ ai nn. ϿЂϿЃЄ/ϿϿЄϿϾ è stata trascritta presso l’Agenzia delle

Entrate – Servizio di Pubblicità Immobiliare di Avellino, la sentenza

dichiarativa di fallimento (Rep. ϿЃϾЃ/ϿЇЇЇ – Tribunale di Avellino) a favore

della Massa dei Creditori del Fallimento Montor Service S.D.F. di Taiani 

Margherita, Troisi Anna Maria e Carratù Silvana, Troisi Anna Maria e Taiani 

Luigi, con sede in Montoro Inferiore (AV), codice fiscale ϾϾϾϾϾϾϾϾϾϾϿ, 

contro Troisi Anna Maria, sopra generalizzata e Taiani Luigi, nato a Tramonti 

(SA) il ЀϿ.Ѐ.ϿЇЄϾ, codice fiscale TNA LGU ЄϾBЀϿ LЁЀЁO, senza indicazione 

degli immobili.  

05. PROGETTO DI DIVISIONE DEI BENI IMMOBILI CON

FORMAZIONE DI DUE LOTTI E CALCOLO DEI

CONGUAGLI MONETARI

La Ecc.ma Corte d’Appello ha chiesto di predisporre un progetto di comoda divisione 

dei beni immobili esaminati con la formazione di due lotti di pari valore e calcolo degli 

eventuali conguagli monetari. In via preliminare occorre dunque svolgere la stima dei 

beni esaminati. 
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In base ai canoni della disciplina estimativa, l’aspetto economico o criterio di stima 

determinato dallo scopo o ragion pratica della presente valutazione, coincide con il 

più probabile valore di mercato degli immobili esaminati stimato all’attualità. 

La stima del “più probabile valore di mercato” per detti beni può essere svolta con 

procedimento diretto (stima sintetica) o con procedimento indiretto (stima analitica). 

In base al numero dei parametri di confronto (parametri tecnici e parametri 

economici), i procedimenti diretti possono distinguersi in “monoparametrici” e 

“pluriparametrici”.  

Per connotati edilizi e caratteristiche di mercato, gli immobili in questione 

assecondano le condizioni di applicabilità del procedimento diretto 

“monoparametrico”. 

All’uopo, le fonti informative consultate sono l’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

dell’Agenzia delle Entrate (ultimo aggiornamento I Semestre ЀϾЀЁ) e gli Osservatori 

dei motori di ricerca specializzati (www.immobiliare.it e www.idealista.it).  

I parametri di valore indicati dall’Agenzia delle Entrate, riferiti alla superficie lorda, 

per unità immobiliari “usate” in normale stato di conservazione (Zona Semicentrale 

di Montoro, comprendente via Municipio,) variano da €/mq ЅЀϾ a €/mq ІІϾ per le 

abitazioni civili, e da €/mq ЃϿϾ a €/mq ЅЃϾ per i box auto. 

A loro volta, gli analoghi parametri desunti dai motori di ricerca citati, 

www.immobiliare.it e www.idealista.it, indicano prezzi medi di vendita per l’intero 

segmento del mercato residenziale di Montoro pari (all’attualità) rispettivamente a 

€/mq ЇЄϾ,ϾϾ ca. e €/mq ЇϾЇ,ϾϾ ca. 

I valori unitari per le unità esaminate tenuto conto delle relative caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche possono congruamente fissarsi pari a €/mq ЅЀϾ per 

l’abitazione e in €/mq ЃϿϾ per il box auto. 
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Pertanto, l’ordinario valore di mercato delle unità esaminate può stimarsi: 

per l’Abitazione: [€/mq ЅЀϾ,ϾϾ ∙ mq ϿЁЄ,ЀЄ] = € 98.ϿϾ7,ЀϾ 

per il Box-Auto: [€/mq ЃϿϾ,ϾϾ ∙ mq ЀЄ,ϿϾ] = € ϿЁ.ЁϿϿ,ϾϾ 

Trattandosi di due beni distinti, a ciascuno dei due lotti da formare afferirà uno dei 

due beni, con necessità di corrispondenti conguagli monetari (dare/avere): 

Lotto Ͽ: 

❖ unità residenziale sita in Montoro alla Via Cortile Casa Pellecchia individuata

nel N.C.E.U. del Comune di Montoro (AV), Sezione di Montoro Superiore (B),

al foglio ϿЁ p.lla ϿЇЄ sub Ї (Categoria: A/Ѐ, Superficie Catastale: mq ϿЁϿ, R.C.:

€ ЂЁЄ,ЂϿ):

Valore Lotto: € 98.ϿϾ7,ЀϾ
Conguaglio (DARE a Lotto Ѐ): - € ЂЀ.Ё98,ϿϾ

Lotto Ѐ: 

❖ unità immobiliare con destinazione box-auto sita alla Via Cortile Casa

Pellecchia individuata nel N.C.E.U. del Comune di Montoro (AV), Sezione di

Montoro Superiore (B), al foglio ϿЁ p.lla ϿЇЄ sub ϿЅ (Categoria: C/Є, Superficie

Catastale: mq ЀЃ, R.C.: € ЂЅ,ЅЅ):

Valore Lotto: € ϿЁ.ЁϿϿ,ϾϾ;
Conguaglio (AVERE da Lotto Ͽ): + € ЂЀ.Ё98,ϿϾ.

Tanto doveva. 
Napoli, data del deposito telematico. 

       Il C.T.U. 

    Prof. Ing. Vincenzo Del Giudice  
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ALLEGATI ALLA RELAZIONE DI C.T.U. 

❖ Verbali operazioni peritali

❖ Planimetrie Catastali

Fi
rm

at
o 

Da
: D

EL
 G

IU
DI

CE
 V

IN
CE

NZ
O

 E
m

es
so

 D
a:

 A
RU

BA
PE

C 
S.

P.
A.

 N
G

 C
A 

3 
Se

ria
l#

: 4
d8

b8
5d

25
7b

6f
e4

96
20

99
c0

84
f2

90
52

0

Ist. n. 2 dep. 06/11/2023
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