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  TRIBUNALE DI ISERNIA 
 

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

PREMESSA 

In data 19 Settembre 2023 lo scrivente veniva nominato C.T.U. dal G.E. Dott. Cobianchi 
Bellissari Vittorio, nella procedura relativa alla Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 
12/2023; 
 
In data 28 Novembre 2023 il sottoscritto compariva davanti al Cancelliere e dopo aver 
dichiarato di accettare l’incarico e prestato giuramento promissorio di rito, veniva a 
conoscenza dei quesiti di seguito riportati: 
 
Provveda l'esperto, esaminati gli atti del procedimento ed eseguita ogni altra operazione 
ritenuta necessaria, previa comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di 
ritorno al debitore ed al creditore procedente della data e del luogo di inizio delle 
operazioni peritali e previo altresì accesso all'immobile: 

ELENCO QUESITI POSTI AL C.T.U. DAL G.E. 

1) verificare, 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 effettuare nei venti anni 
anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali 
e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o 
inidonei: predisporre, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli 
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non 
depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati 
di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando 
prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa 
richiesta; acquisire l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti); 

2) descrivere, previo necessario accesso, l’immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, località, via, numero 
civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali 
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombro, 
portineria, riscaldamento ecc.); 

3) accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e 
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in 
pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati 
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, 
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo 
caso, la storia catastale del compendio pignorato; 
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4) procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso 
di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento 
delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; 

5) indicare l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
6) indicare la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o 

meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa 
urbanistico – edilizia, l’Esperto dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se 
l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 
2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47; 

7) dire se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti: provvedendo, in quest’ultimo caso, alla loro formazione 
procedendo inoltre (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed 
alla redazione del frazionamento; l’Esperto dovrà allegare  in questo caso, alla relazione estimativa i tipi 
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

8) dire, se  l’immobile è pignorato solo pro quota se esso sia divisibile in natura, procedendo, in questo caso, alla 
formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del 
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) 
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali 
conguagli in denaro, l’Esperto dovrà procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente 
il giudizio indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e 
dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; 

9) accertare se l’immobile è libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene 
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se risultano registrati 
presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità 
di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 D.L. 21 marzo 1978 n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978 n. 191; 
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva l’Esperto dovrà indicare la data di 
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; 

10) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento 
di assegnazione della casa coniugale; 

11) indicare l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di 
indivisibilità; accertare l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale ( segnalando se gli stessi resteranno a 
carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare l’esistenza di 
diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando agli eventuali oneri di affrancazione o 
riscatto; 

12) determinare il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione 
della letteratura cui si è fatto riferimento operando le opportune decurtazione sul prezzo di stima considerando lo 
stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i 
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento 
(l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del 
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del 
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del 
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo 
caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà); 

13) riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo compiuta, schematica e distinta risposta 
(anche negativa) ai singoli quesiti; 

14) inviare a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della normativa, anche regolamentare, concernente 
la sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio elaborato 
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Dall'ispezione Ipotecaria (Agenzia Entrate – Ufficio Provinciale di Isernia – Territorio 
Servizio di Pubblicità Immobiliare) e dalla documentazione depositata si rilevano le 
seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli e domande giudiziali gravanti sugli 
immobili in oggetto: 
 
 

A) LOCALE UFFICIO;  Via C. Colombo n.4/E  
Catasto Fabbricati - Foglio 18 – Particella Catastale 172 – Subalterno 55; 
 
 
 

Ispezione Numero: T 31271 del: 11/11/2023 Importo addebitato: 6,30 euro 
Note individuate: 6 
Annotamenti in calce individuati: 1 
Comune di:VENAFRO(IS) 
Catasto:F Foglio: 18 Particella: 172 Subalterno: 55 
 
Motivazione: CTU E.I. 12-2023 
 
Elenco sintetico delle formalità ordinato per data 
 

1 ISCRIZIONE del 22/01/1994 - Registro Particolare 12 Registro Generale 313 
Pubblico ufficiale GAMBERALE GIUSEPPE Repertorio 68871 del 21/01/1994 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI 
MUTUO 
Nota disponibile in formato immagine 
Documenti successivi correlati: 
1 - Annotazione n. 111 del 11/05/1994 (QUIETANZA E CONFERMA) 

2 TRASCRIZIONE del 31/01/2001 - Registro Particolare 385 Registro Generale 440 
Pubblico ufficiale GAMBERALE GIUSEPPE Repertorio 125730 del 05/01/2001 
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 
Nota disponibile in formato elettronico 

3 ISCRIZIONE del 26/10/2005 - Registro Particolare 667 Registro Generale 4604 
Pubblico ufficiale VENTRIGLIA ANTONIO Repertorio 52555/19693 del 
24/10/2005 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI 
MUTUO FONDIARIO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1 - Comunicazione n. 126 del 03/09/2014 di estinzione totale dell'obbligazione 
avvenuta in data 15/07/2014. Cancellazione totale eseguita in data 03/09/2014 (Art. 
13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis D.Lgs 385/1993) 
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4 ISCRIZIONE del 26/06/2014 - Registro Particolare 145 Registro Generale 2140 
Pubblico ufficiale VENTRIGLIA ANTONIO Repertorio 64696/27182 del 
24/06/2014 
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI 
MUTUO FONDIARIO 
Nota disponibile in formato elettronico 

5 TRASCRIZIONE del 23/06/2017 - Registro Particolare 1545 Registro Generale 1921 
Pubblico ufficiale IAPAOLO MARGHERITA Repertorio 1070/883 del 08/06/2017 
ATTO TRA VIVI - LOCAZIONE ULTRANOVENNALE 
Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico 

6 TRASCRIZIONE del 08/05/2023 - Registro Particolare 1385 Registro Generale 1665 
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI ISERNIA Repertorio 231 del 
17/04/2023 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO 
IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 

 

(Vedi Allegato) 
 
 

QUESITO N. 02 
 

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO 
 

L’ immobile oggetto di pignoramento, individuato in un’unica unità immobiliare, è sita 
nel Comune di Venafro e ubicata in Via Cristoforo Colombo n. 4/E 

 

Descrizione Generale Fabbricato 
L’immobile è sito in Venafro, Via Cristoforo Colombo ed è ubicato all’interno di un 
fabbricato residenziale/commerciale di datata costruzione (1979),  costituito da diversi 
piani fuori terra destinati ad abitazione ed altro, presenza di porticato a Piano Terra, 
nella parte laterale, ove ubicato l’immobile pignorato. 
 
Il fabbricato ha struttura portante in c.a. e tamponature in muratura di laterizio a cassa 
vuota, tetto a falde ricoperto con copertura tradizionale. 
 

Le finiture esterne sono ad intonaco tradizionale colorato ed in alcune parti delle 
facciate esterne trattate con rivestimenti in lastre di granito nella parte del Piano Terra 
dell’edificio, che ospita i Locali Commerciali. 
 
Gli infissi sono in legno/pvc di colore marrone, gli avvolgibili bianchi, tutte le aperture 
esterne presentano imbotti in pietra e/o altro materiale lapideo. 
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Le ringhiere dei balconi/terrazzi sono in parte in muratura ed in parte in metallo di 
colore bianco.  
 
La sistemazione esterna del porticato ubicato a piano terra, al fabbricato è realizzata con 
percorsi pedonali in pavimentazione alternata con zone di verde attrezzato, mentre le 
recinzioni della sistemazione esterna sono in metallo zincato di colore grigio scuro, tutte 
le parti condominiali risultano essere illuminate e di facile accesso ed utilizzazione. 
 
DESCRIZIONE UNITA’ IMMOBILIARE  

A) LOCALE UFFICIO;   
 

COMUNE: Venafro 
LOCALITÀ : Via Cristoforo Colombo  
NUMERO CIVICO: 4/E 
SCALA: --- 
PIANO: T (Terra) 
INTERNO: -- 
 

CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE:  
Locale ad Uso Ufficio, sito in Venafro, Via Cristoforo Colombo n. 4/E, ubicato a 
Piano Terra di un edificio Residenziale Commerciale, l’ingresso al locale è garantito da 
una porta vetrata, alla quale si accede dal porticato laterale del fabbricato. 
 
L’immobile è costituito internamente da ingresso con piccolo disimpegno separato da 
una parete se-movibile in cartongesso, oltre il quale è ubicato un unico ambiente, 
dotato nella parte opposta all’ingresso un piccolo bagno.   

 
Internamente il locale presenta, pavimenti e rivestimenti in gres porcellanato e/o 
monocottura, pareti con finitura per civile abitazione tinteggiate con idropittura di tipo 
lavabile, porte in legno tamburato di colore marrone, completo di tutti gli impianti, ma 
in assenza di allaccio alla rete elettrica. 
     
CONFINI: a Nord confina con altra ditta; a Ovest confina con altra ditta; a Est confina 
con altra ditta; e a Sud confina con il porticato su Via Cristoforo Colombo, dal quale e 
possibile l’unico accesso al Locale Ufficio. 
DATI CATASTALI: Foglio 18 – Particella Catastale 172 – Subalterno 55 - Piano T. 
(Terra), – Categoria A2 – Classe 4 – Consistenza 2 vani. 
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QUESITO N. 05 
 

INDICARE L’UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO 
COMUNALE  

 

Il territorio del comune di Venafro è da sempre stato dotato di Strumenti 
Urbanistici Generali: il PIANO REGOLAORE GENERALE il P.R.G. del 1977 
attualmente vigente. 
Detto P.R.G. e le relative Norme tecniche di Attuazione approvate con D.C.R. n. 
n.259 del 14/11/1977 individuano l’immobile di cui trattasi in Zona Omogenea 
“B” ovvero Zona Residenziale Intensiva di Completamento. 
. 
(Vedi Allegato) 
 

QUESITO N. 06 
 
CONFORMITA’ EDILIZIA 
  

Il fabbricato realizzato è stato autorizzato dall’ufficio tecnico del Comune di 
Venafro con la seguente Concessione Edilizia: 
 

• Concessione Edilizia  n.  41  del 12 Luglio 1979; (realizzazione edificio) 
• Concessione Edilizia  n.  21  del 23 Aprile 2001; (cambio destinazione ed uso). 

 
Si precisa che la Conformità Edilizio – Urbanistica dell’immobile non viene espressa dal 
sottoscritto CTU, in quanto non sono stati reperiti e forniti, documenti atti a poter 
esprimere tale conformità, che si suppone regolare, visto il cambio di destinazione ed uso 
assentiti dal Comune di Venafro. 
 

(Vedi Allegato) 
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Vincoli Condominiali 

L’immobile sito in Via Cristoforo Colombo 4/E, non è disciplinato da alcun tipo 
di Regolamento di Condominio di cui si è rinvenuta documentazione ufficiale, 
presso il Comune di Venafro, copia di tale Regolamento di Condominio,  è stata 
rinvenuta presso l’amministratore del condominio (A.M.C.O.) che ne conserva 
copia originale, redatta dal costruttore nell’ anno 1979, ma non registrata in quanto 
all’epoca l’iscrizione non era prevista dalla legge.  
  

QUESITO N. 12 
DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL’IMMOBILE  

(Criterio di stima e metodo estimativo) 
 

Il quesito che si pone al C.T.U. nella fattispecie riguarda la determinazione del 
valore venale in comune commercio dell’unità immobiliare oggetto della presente 
consulenza tecnica. 
L’immobile, date le caratteristiche estrinseche ed intrinseche che li 
contraddistinguono, sarebbe vendibile esclusivamente in un unico LOTTO cosi 
come di seguito riportato: 
 
LOTTO “A” –    LOCALE UFFICIO – Via Cristoforo Colombo n. 04/A; 
                             Foglio 18 – Particella 172 – Subalterno 55. 
 
Sul LOTTO “A”  (Proprietà 1/1) sarà effettuata una stima sintetico comparativa 
per la determinazione del più probabile valore di mercato, in quanto sullo stesso 
sono presumibili atti di compravendita del diritto di proprietà. 
LOTTO “A”. 
 
Il bene economico, per le sue specifiche condizioni attuali, gode di un mercato 
attivo di beni analoghi. Il metodo di stima adottato per individuare il più probabile 
valore di mercato dell’immobile è la stima sintetica per comparazione di immobili 
assimilabili. 
 
Si formulerà quindi un giudizio sul più probabile valore di mercato del bene 
economico oggetto di valutazione adottando quale metodologia di stima quella 
diretta o sintetica e si utilizzerà quale parametro tecnico di comparazione la 
superficie commerciale. Tale parametro è facilmente misurabile, rilevabile e 
direttamente proporzionale al valore del bene. 
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Il mercato omogeneo per il quale possono ritenersi uniformi le condizioni 
economiche, socio-ambientali e di mercato, cui si farà riferimento per la 
comparazione, è quello del territorio comunale di Venafro.  
 
Tenuto conto dei prezzi praticati in contrattazioni relative a beni se non proprio 
assimilabili, certamente appartenenti alla stessa categoria di beni immobili, si ritiene 
che il valore dell’immobile possa essere reperito sulla base di una stima sintetico-
comparativa, che tenga conto delle consistenze di seguito individuate. 
 
Sulla base dei prezzi di cui il sottoscritto CTU è a conoscenza, tenuto conto della 
consistenza, caratteristiche, dimensioni, ubicazione, esposizione, grado di finitura e 
impiantistica, consistenza delle pertinenze, si valuta:  
LOTTO “A” – LOCALE UFFICIO – Via Cristoforo Colombo n. 4/E 

 
La superficie lorda complessiva 
Superficie Locale Ufficio: 50,00 Mq 
Superficie Lorda Vendibile: 50,00 Mq 
Prezzo di Vendita: €/Mq 1.000,00 (Euro Mille/00) 
VALORE DI MERCATO  
Mq. 50,00 x €/Mq 1.000,00 = €. 50.000,00 (euro cinquanta mila/00) 
 

LOTTO “A” – Valore di Mercato €. 50.000,00 
 

 
QUADRO RIEPILOGATIVO 

 

 
LOTTO “A”  (Proprietà 1/1) 
 

LOCALE UFFICIO 
Venafro (IS) - Via Cristoforo Colombo n. 4/E; 

Foglio 18 – Particella 172 – Subalterno 55. 
 

VALORE DI STIMA €. 50.000,00 
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CONCLUSIONI GENERALI  RIASSUNTIVE 

 
La presente relazione peritale completa di allegati, viene depositata in originale con 
invio telematico.  
 
Con quanto sopra si ritiene di avere compiutamente assolto il mandato ricevuto e si 
rimane a disposizione del G.E. Dott. Cobianchi Bellissari Vittorio del Tribunale di 
Isernia, per fornire chiarimenti eventualmente necessari. 
 
La specifica delle spese tecniche è allegata alla presente. 

 
Rionero Sannitico, 15 Dicembre 2023                                                               

     Il C.T.U.  
                                                                           Architetto Renzo Mazzocco 
 
 
 
ALLEGATI: 
• Nomina CTU; 
• Verbale di Giuramento; 
• Comunicazione inizio operazioni peritali; 
• Verbale Accesso; 
• Documentazione fotografica interna ed esterna; 
• Estratti di Mappa; 
• Planimetrie Catastali; 
• Visure Catastali; 
• Ispezioni Ipotecarie; 
• Planimetria dei beni; 
• Richiesta Accesso Atti al Comune di Venafro; 
• Documentazione Edilizia Comune di Venafro; 
• Atto di Compravendita Immobile; 
• Contratto Affitto/Vendita. 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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ESTATTO DI MAPPA CATASTALE 
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PLANIMETRIA CATASTALI 
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ISPEZIONI  IPOTECARIE 
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PLANIMETRA DEL BENE 
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STRALCIO P.R.G. (Piano Regolatore Generale) 
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Via Marianella n. 7,  86087 - Rionero Sannitico (IS)  - Telef./Fax 0865/848343 – 33 88 11 99 00  - E-mail: renzo.mazzocco@archiworldpec.it 

 

 

 

 

P.I. 00813850948 - C.F. MZZRNZ70M10I804T 

 

 

ONORARIO : 
 

L’onorario viene determinato a vacazione, determinato in base al D. Min.  5 dicembre 1997 modificato 
dal decreto 30 maggio 2002, tenendo conto delle prestazioni tecniche effettuate per l’espletamento 
dell’incarico. 
 

Data Inizio Perizia 29/09/2023 – Data Fine Perizia 15/12/2023 
Numero Vacazioni 256 
Giorni Lavorativi n. 64  

 
- Numero vacazione           n.   256 
- prima vacazione               n.1 x  €  14,68 =  €          14,68 
- vacazione successiva n.    255 x  €    8,15 = €     2.078,25 
                                                                            ________ 
                                                   Totale         €     2.092,93 

RIEPILOGO  

 

Avendo espletato l’incarico il sottoscritto C.T.U., chiede all’ Ill.mo Giudice  per le prestazioni svolte 
e le spese sostenute la liquidazione delle competenze per i seguenti importi: 
                                     
 
a) Onorario                                         €  2.092,93 
 
b) Inarcassa 4%                                   €      82,71 
 
c) Bolli 2 €                                            €       2,00 
                                                    ________________ 
Sommano                                            €    2.177,64 
 
Residuo acconto spese                        €         38.18 
     _______________ 
                                                            €.    2.139,46 
 

TOTALE  COMPLESSIVO    €  2.139,46 
 

 
 
Rionero Sannitico, 15 Dicembre 2023                                                               

     Il C.T.U.  
                                                                              Arch. Renzo Mazzocco 
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