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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 

 
ll.mo Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Isernia Dott. Vittorio Cobianchi Bellisari. 
 

Relazione di stima dei beni a seguito di pignoramento immobiliare a favore di   in qualità 

di creditore procedente e   in qualità di creditore 

intervenuto, contro   in qualità di debitore esecutato nel procedimento n° 11/2023 R.G.E.I. 

 
 

1.  PREMESSA 
 
Il sottoscritto  ing. Costantino D'Alessandro, con studio  tecnico  in  Isernia (IS)  in Via dei Sanniti  8/A 

quale Consulente Tecnico d’Ufficio (C.T.U.) nominato in data 30/08/2023, a seguito dell’accettazione 

dell’incarico avvenuta in data 08/09/2023 nella procedura n°11/2023, ha redatto la presente perizia per 

la valutazione del compendio e per la conseguente fissazione del prezzo da porre a base d’asta del bene 

immobile  pignorato  e  di  seguito  elencato  di  proprietà    ricadente  nel 

territorio del Comune di Venafro e individuato come segue: 

 
1) Piena proprietà del fabbricato sito in Via Luca Giordano n° 14-16, censito al N.C.E.U. al foglio 
18 p.lla 1006 sub 16 categoria C/1 classe 3 e consistenza di 96,00 mq; 
 
 

 
2.  SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI E ACCERTAMENTI SVOLTI 

 
A seguito dell’affidamento dell’incarico, accettato in data 08/09/2023 e relativo alla procedura esecutiva 

n°11/2023,  il  sottoscritto  ha  proceduto  all’analisi  conoscitiva  e  alle  indagini  estimative  al  fine  di 

identificare i dati rilevanti nel processo di stima. 

Il giorno 24/10/2023 si è provveduto ad avvisare le parti della fissazione delle operazioni peritali svoltesi 

puntualmente, come da relativo verbale allegato, il 27/10/2023 alle ore 12:00 presso l'immobile oggetto 

di  pignoramento,  all’appuntamento  era  presente    in  qualità  di  affittuario 

dell’immobile dal 01/01/2020. 

Terminate le operazioni di  rito alle 12:45, descritte nel verbale di sopralluogo allegato, il sottoscritto si è 

recato alle 13:00, a seguito dell’appuntamento fissato dal dirigente del settore urbanistica, presso l’ufficio 

tecnico del Comune per effettuare la visione del fascicolo del fabbricato e le stampe dei suoi atti autorizzativi 

e degli elaborati tecnici come da richiesta del verbale di giuramento. In particolare sono stati compiuti i 

seguenti accertamenti tecnico-amministativi: 
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•  rif. 1 e 3 del Verbale di Giuramento 

È stata controllata la completezza della documentazione e la conformità tra i beni pignorati e la titolarità 

in capo   verificando la completezza dei certificati delle trascrizioni e delle 

iscrizioni e individuando i precedenti proprietari succedutisi nel ventennio anteriore alla trascrizione del 

pignoramento, elencando ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data e 

numero di registrazione e trascrizione). 

Si è proceduto all'identificazione catastale degli immobili, previo accertamento dell’esatta rispondenza 

dei dati specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali. 

•  rif. 2 e 5 del Verbale di Giuramento 

Si è effettuato il sopralluogo ai beni pignorati per descriverne, l’ubicazione, la funzione, la destinazione 

d’uso, la qualità, l’accessibilità ed i collegamenti, la tipologia morfologica e costruttiva ed il loro stato 

di manutenzione. 

•  rif. 4 e 6 del Verbale di Giuramento 

Si sono elencate le pratiche edilizie relative agli immobili pignorati atte a verificarne la regolarità sotto 

il profilo urbanistico/edilizio e sotto il profilo dell’agibilità/abitabilità; 

•  rif. 7 e  8 del Verbale di Giuramento 

Si è proceduto all' individuazione dei beni oggetto del pignoramento, controllandone la relativa quota di 

possesso, per la loro possibile divisione in lotti. 

•  rif. 9 e 10 del Verbale di Giuramento 

Si è accertato se gli immobili sono liberi o occupati controllando presso l'ufficio del registro la stipula 

di eventuali contratti di locazione. 

•  rif. 11 del Verbale di Giuramento 

Si  è  indicata  l'esistenza  o  meno  degli  eventuali  vincoli  presenti  sui  beni  (territoriali,  artistici, 

condominiali e storici) e si è controllata l'eventuale esistenza di diritti demaniali. 

•  rif. 12 e 13 del Verbale di Giuramento 

Nella presente relazione si è determinato il valore del compendio immobiliare, specificando il criterio 

di stima adottato, apportando le opportune correzioni e riduzioni e dando risposta ai singoli quesiti. 

Si  è  condotta  quindi  un'indagine  di  mercato  e  un'analisi  comparativa  attraverso  l'osservatorio 

Immobiliare dell’Agenzia del Territorio. 

•  rif. 14 del Verbale di Giuramento 

Si è provveduto, entro i termini, all'invio della perizia alle parti. 

•  Rif. 17, 18, 20 del Verbale di Giuramento 

Si sono allegati alla presente relazione i seguenti elaborati: 

 
1)  DOCUMENTAZIONE DEL LOTTO (estratto di mappa catastale, planimetria del fabbricato, rilievo 
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fotografico, visura catastale storica, copia della concessione edilizia, copia dell’autorizzazione edilizia 
del progetto di variante, certificato di abitabilità); 
2) VERBALE DI SOPRALLUOGO; 
3) GIUSTIFICATIVI DI SPESA;        
 

3.  CORRISPONDENZA TRA IL BENE PIGNORATO E LA TITOLARITÀ IN CAPO 
ALL'ESECUTATO (rif. punto 1 e 3 del verbale di giuramento) 

 
Dalle risultanze della certificazione notarile agli atti si rileva la coincidenza dei beni indicati nell’atto di 

pignoramento con lo stato dei luoghi per ciò che concerne l’individuazione catastale dei beni oggetto 

della presente procedura. 

I beni immobili oggetto di  stima risultano acquisiti in capo al debitore con il seguente atto pubblico, 

come di seguito elencati, con indicazione dei relativi proprietari succedutisi nel ventennio anteriore alla 

trascrizione: 

 
 
 

4.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTI SUI BENI (rif. punto 1 del verbale di 
giuramento) 
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5.  DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEI BENI PIGNORATI E UTILIZZAZIONE 
PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE 

            (rif. punto 2 e 5 del verbale di giuramento) 
 

•  Descrizione del bene indicato al punto 1) della PREMESSA: 
 
Piena proprietà del fabbricato sito in Via Luca Giordano n° 14-16, censito al N.C.E.U. al foglio 
18 p.lla 1006 sub 16, categoria C/1, classe 3 e consistenza di 96,00 mq; 
 
Trattasi di un  fabbricato, sito  in Venafro  in Via  Luca Giordano ai  civici 14-16 ad uso commerciale, 

censito al N.C.E.U. al foglio 18, p.lla 1006, categoria C/1, ubicato al piano terra con consistenza di 96,00 

mq. L'accesso al locale è possibile dall'area di pertinenza antistante il fabbricato e adiacente a Via Luca 

Giordano a transito unico. 

Il fabbricato risalente ai primi anni 80 è caratterizzato dalla sua tipica estetica povera ed essenziale con 

le pareti esterne intonacate bianche di cui una finestrata con esposizione OVEST, una cieca esposta a 

SUD, quella provvista dei due ingressi su Via Luca Giordano con esposizione est e la quarta adiacente 

al corpo scala della palazzina. 

la struttura in C.A., realizzata nel periodo successivo alla Legge del 06/11/71 n°1086, è provvista del 

deposito strutturale con prot. n° 1293/144 e presenta i  tipici solai  in  latero-cemento. Gli  infissi  sulla 

parete esposta a ovest sono in legno con vetro singolo provviste di veneziane a rullo a scomparsa in PVC 

mentre le due vetrate con ingresso su Via Luca Giordano sono realizzate in alluminio anodizzato color 

testa di moro.  La pavimentazione interna è realizzata con piastrelle quadrate in marmo di buona qualità 

in tutto il locale fatta eccezione per i due w.c. realizzati con piastrelle di ceramica. Le Finiture interne 
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del locale si presentano buone e di recente realizzazione ad opera dell’attuale affittuario che ha apportato 

delle  piccole modifiche  estetiche  e  funzionali  alla  sua attività,  l’intonaco  interno  è del  tipo civile  in 

buono stato di conservazione.  

L'impianto Elettrico, del tipo a scomparsa, è completo di quadri elettrici, l'impianto d'illuminazione è 

realizzato con plafoniere di media qualità e con faretti a led. L'impianto idrico è presente anche se datato, 

l’impianto di riscaldamento è realizzato con pompa di calore con unità esterne. 

 

6.  ELENCAZIONE DELLE PRATICHE EDILIZIE RELATIVE ALL’IMMOBILE, 
ESISTENZA O MENO DI DICHIARAZIONI DI AGIBILITÀ, INDICAZIONE O 
MENO DELLA CONFORMITA DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI 
O CONCESSIONI AMMINISTRATIVE E A QUELLA CATASTALE (rif. Punto 4 e 6 del 
verbale di giuramento) 

 
A seguito della presa visione della documentazione tecnica, effettuata in data 27/10/2023 presso 

l'archivio dell’Ufficio Tecnico del Comune di Venafro, relativa al fabbricato pignorato è emerso che 

per la sua realizzazione sono stati rilasciati i seguenti titoli autorizzativi: 

 

- Concessione edilizia n° 66/980 del 19/06/1980 (costruzione di un fabbricato per civile abitazione 

“tipo A”)                                                                    

- Concessione edilizia n° 96/1982 (sopraelevazione del fabbricato per civile abitazione “tipo A”)                                                              

- Autorizzazione edilizia n° 381/1982 del 02/10/1982 (variante interna al fabbricato)                                                                   

- Autorizzazione edilizia n° 8887/1983 del 19/03/1984 (variante interna al fabbricato)          

 

- Certificato di Abitabilità: presente  

-Difformità Urbanistico/Edilizie: non presenti  

- Difformità Catastali: non presenti (sono state realizzate delle partizioni interne rimovibili 

funzionali all’attività presente che non incidono sulla superficie commerciale) 

 

7.  QUOTA DI PIGNORAMENTO E INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI PER LA VENDITA 
DEL BENE OGGETTO DEL PIGNORAMENTO (rif. punti 7 e 8 del verbale di 
giuramento) 

 
Il compendio immobiliare è pignorato per l'intera quota, per cui non sussistono problemi di 

separazione delle quote sull' immobile. 

Per la vendita del bene oggetto di pignoramento si individua un unico lotto costituito dal fabbricato 

con la sua area di pertinenza 

 
Il Lotto è composto dal seguente bene immobile ubicato nel Comune di Venafro: 
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Piena proprietà del fabbricato sito in Via Luca Giordano n° 14-16, censito al N.C.E.U. al foglio 
18, p.lla 1006, sub 16, categoria C/1, classe 3 e consistenza di 96,00 mq; 

8. STATO DI POSSESSO (rif. Punti 9 e 10 del verbale di giuramento)

L' unità immobiliare risulta legittimamente occupata con contratto di affitto registrato in data 

07/01/2020, anteriore a quella di trascrizione del pignoramento, con scadenza al 31/12/2025: 

9. VINCOLI (rif. Punto 11 del verbale di giuramento)

Relativamente ai vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni, si dettaglia quanto segue: 
• Vincoli esistenti sui beni pignorati:

- Vincoli territoriali:
1. Vincolo paesistico-ambientale PTPAAV n° 6
2. Vincolo di zona sismica di tipo 1 di cui alla Legge Regionale del 20/05/2004;

- Vincoli artistici: Inesistenti;
- Vincoli storici: Inesistenti;
- Vincoli alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità: Inesistenti.

• Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente:
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              - Domande giudiziali ed altre trascrizioni: Inesistenti; 
- Atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura: Inesistenti;                                                                                
- Altri pesi o limitazioni d’uso anche di natura condominiale: Inesistenti; 

                          
 

•  Diritti demaniali: 
- Superficie: Inesistenti 
- Servitù pubbliche: Inesistenti 
 
 
 

10. STIMA DEI BENI (rif. Punto 12 del verbale di giuramento) 
 
 

•  Criterio di stima adottato 
 
Il criterio di stima adottato è quello del più probabile “valore di mercato” il cui procedimento sintetico 

di stima si articola nel reperimento di dati storici relativi a prezzi di mercato di immobili analoghi in 

epoca prossima a quella di riferimento della stima. 

Il parametro unitario associato al prezzo è il metro quadrato e dal momento che tutte le operazioni di 

stima vanno riferite a un preciso momento storico, il valore di mercato, se troppo datato, deve essere 

attualizzato alla data odierna. 

Stabilito  tale  prezzo  unitario, si  procede  ad  una  sintetica  comparazione  con  i  beni  oggetto  di  stima 

tenendo presenti le effettive caratteristiche dei beni e tenendo conto infine delle correzioni da applicare 

per lo stato d’uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla 

procedura, i vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a 

cura e spese della procedura, nonché per eventuali spese condominiali insolute ed altri oneri o pesi. 

Si prendono come riferimento i dati sul mercato immobiliare, pubblicati dall’Osservatorio Immobiliare 

dell'Agenzia del Territorio, relativi al secondo semestre 2022. 
 

 STIMA DEL LOTTO   
 

•   STIMA DELL’UNITÀ IMMOBILIARE: 
  

Piena proprietà del fabbricato sito in Via Luca Giordano n° 14-16, censito al N.C.E.U. al foglio 
18, p.lla 1006, sub 16, categoria C/1, classe 3 e consistenza di 96,00 mq; 
  
Valutazioni generali sul mercato immobiliare e sul bene. 
 
Le  ricerche  condotte  sono  state  finalizzate  a  determinare  il  più  probabile  valore  di  mercato  di  un 

immobile di categoria C/1 avente caratteristiche simili a quello oggetto di stima. 

Gli ultimi dati sul mercato immobiliare della zona, pubblicati dall' Osservatorio Immobiliare 

dell’Agenzia del Territorio indica valori per edifici di categoria C con un prezzo unitario (Pu) che 

oscilla dal valore minimo (Vmin) di 700,00 euro/mq al valore massimo (Vmax) di 1100,00 euro/mq. 
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Questi valori  di  recente  pubblicazione possono considerarsi dei  validi  riferimenti  per  la  valutazione 

dell’immobile in questione che, per caratteristiche costruttive, per stato di manutenzione, per vetustà e 

per  qualità  in  generale  può  collocarsi  a  metà  tra  i  due,  apportando  le  dovute  correzioni,  perché 

rappresentativo del fabbricato di media qualità della zona semicentrale in cui è ubicato.     
 

Banca dati delle quotazioni immobiliari -Anno 2022 - Semestre 2 
 
Fascia/zona: Extraurbana/INTERO TERRITORIO   

 
Tipologia 

 
Stato conservativo 

 
Valore Mercato(€/mq) 

 
Superficie 
(L/N) 

min  max 
NEGOZI  NORMALE  700  1100  L 

 

Si assegna quindi, per quanto già detto, un valore di mercato Pu dato dal valore medio: 

 

Pu (prezzo unitario) =  (Vmin+Vmax)/2 = (700+1100)/2 = 900,00 euro/mq 

 

Vm (valore di mercato) = Pu x S. lorda = 900,00 euro/mq x 128,00 mq = 115.200,00 euro   

 

Correzioni per lo stato d’uso e manutenzione 
 
Le correzioni per lo stato d’uso e manutenzione avvengono per effetto di coefficienti che permettono di 

correggere la quotazione degli immobili. Il valore economico attribuito può essere soggetto ad aggiunte 

e/o detrazioni per effetto di un coefficiente correttivo “K” calcolato come segue: 

Coefficienti Correttivi K 
Età'  1-10 anni  11-20 anni  21-40 anni  41-60 anni  Oltre 60 anni 
K1  1,1  1  0,9  0,8  0,7 

Qualità edificio  Ottimo  buono  medio  scarso  fatiscente 
K2  1,2  1,1  1  0,9  0,8 

Stato di manutenzione  Ottimo  buono  medio  scarso  fatiscente 
K3  1,2  1,1  1  0,9  0,8 

 

Il coefficiente K1 da assegnare è 0,9 essendo un edificio di età compresa tra 21-40 anni, l'edificio si può 

ritenere di media qualità e quindi è congruo  attribuire un coefficiente K2 pari a 1,  infine per quanto 

riguarda  lo  stato  di manutenzione  si  può  certamente  affermare  che  quest'ultimo  sia  medio  e  che  il 

coefficiente da assegnare sia 1. 

Il valore  commerciale dell’unita immobiliare  alla  lettera A, per  effetto delle correzioni  sull'età,  sulla 
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qualità e per lo stato d’uso e manutenzione, è dato dal prodotto del Valore di mercato del bene per tutti 

e tre i coefficienti: 

Vc = Vm x K1 xK2 xK3 
 
Dove: 
Vc = Valore commerciale dell’unità immobiliare oggetto di stima; 
K1,2.. = Coefficienti correttivi; 
Vm = Probabile valore di mercato del compendio pignorato 
 
da cui: 
 
Vc = 115.200,00 euro X 0,9 X 1 X 1 = 103.680,00 euro 
 
                            

11.  CONCLUSIONI 
 
Si riepiloga di seguito il Prezzo base d’asta dei lotti: 
 
VALORE STIMATO DEL LOTTO = 103.680,00 euro (centotremilaseicentoottanta/00 euro) 
 
 

•  Il sottoscritto dichiara di aver provveduto ad inviare copia della perizia definitiva al custode e 
alle parti in causa. 
Si  ringrazia  per  l’incarico  ricevuto  e  si  resta  a  disposizione  per  eventuali  chiarimenti  e 
delucidazioni riguardanti la presente relazione. 

 
 
Isernia, 02/11/2023 

 
                                                                                                                    In fede                                         

(ing. Costantino D'Alessandro)                     
 

 
 

•  Si sono allegati alla presente relazione i seguenti elaborati: 

1)  DOCUMENTAZIONE DEL LOTTO (estratto di mappa catastale, planimetria del fabbricato, rilievo 
fotografico, visura catastale storica, copia della concessione edilizia, copia dell’autorizzazione edilizia 
del progetto di variante, certificato di abitabilità); 
2) VERBALE DI SOPRALLUOGO; 
3) GIUSTIFICATIVI DI SPESA;        
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PLANIMETRIA DEL FABBRICATO   SCALA 1:200 
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RILIEVO FOTOGRAFICO 
 

 
                       FOTO 1:  INGRESSO DA VIA LUCA GIORDANO 
 

 
                       FOTO 2:   
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                                         FOTO 3:  RIPOSTIGLIO 
 

 
                                          FOTO 4: RIPOSTIGLIO 
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                       FOTO 5: RETRO NEGOZIO 
 

 
                       FOTO 6:   
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                                           FOTO 7:  W.C.   
 

 
                                           FOTO 8:  W.C. RETRO NEGOZIO 
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VISURA CATASTALE STORICA 
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COPIA DELLA CONCESSIONE EDILIZIA 
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COPIA DELL’AUTORIZZAZIONE EDILIZIA DEL  PROGETTO DI 
VARIANTE 
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COPIA DEL CERTIFICATO DI ABITABILITA’ 
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VERBALE DI SOPRALLUOGO 
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GIUSTIFICATIVI DI SPESA 
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