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TRIBUNALE CIVILE DI CAMPOBASSO 

Procedimento espropriazione immobiliare  N.53/21 R.G.Es. 

Promossa da: BNL Spa c/o avv. Francesco Paolo GRASSO 

contro: MIELE Lucio e EMANUELE Daniela 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO 

  La sottoscritta arch. Lelia FUSCO, nominata con decreto in data 26/02/2022 esperto C.T.U. nel 

procedimento in oggetto, relaziona al sig. Giudice in ordine ai quesiti formulatele come segue: 

A - Verifica della completezza dei documenti di cui all'art.567 cpc 

La documentazione di cui all'art.567 cpc risulta completa, data l'esistenza agli atti dei seguenti certificati: 

1-certificazione notarile  sostitutiva del certificato ipo-catastale, ai sensi della legge n.302/1998, a firma del 

notaio dott. Giulia Messina Vitrano in data 11/10/2021 (Allegato A/1); 

2-nota di trascrizione registro generale n.10134 - registro particolare n.8283 - presentazione n.12 del 

05/10/2021 (Allegato A/2); 

3-elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sugl'immobili pignorati (Allegato A/3); 

4-estratto di matrimonio con annotazioni marginali, da cui risulta che i coniugi MIELE Lucio e EMANUELE 

Daniela hanno scelto il regime di separazione dei beni (Allegato A/4) 

B - Identificazione e descrizione attuale dei beni 

1 - Fabbricato sito nel Comune di Campobasso  

Trattasi di un piccolo fabbricato ad uso abitativo,  posto su due piani (piano terra e primo) ubicato in 

Campobasso, via Castello, n.27, come riportato negli atti catastali ed in quelli della procedura espropriativa. 

Poichè sulla porta del fabbricato è stato riscontrato il numero 47, si ha motivo di dubitare che l'indirizzo 

riportato negli atti di pignoramento e catastali sia esatto e, pertanto, è stato appositamente interessato 

l'ufficio toponomastico del Comune di Campobasso che, interpellato con apposita richiesta scritta, ha 

risposto di non poter dare certezza dell'esatto indirizzo in quanto non si è riusciti a reperire gli atti 

amministrativi del caso. Pertanto, non avendo potuto chiarire il dubbio sorto, è stato preso per buono 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
F

U
S

C
O

 L
E

L
IA

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
4
6
d
a
fe

2
3
b
fd

c
7
2
5
7
e
e
1
1
f4

d
3
4
d
5
3
3
7
6
1

Ist. n. 4 dep. 27/05/2022

sa da: BNL Spa c/o avv. Francesco Paolo GRASSO 

 MIELE Lucio e EMANUELE Daniela io e EMANUELE Daniela 

 BNL Spa c/o avv. Francesco Paolo GRASSO 

4-estratto di matrimonio con annotazioni marginali, da cui risulta che i coniugi MIELE Lucio e EMANUELE 

Daniela hanno scelto il regime di separazione dei beni (Allegato A/4) 
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l'indirizzo riportato negli atti di pignoramento e catastali (Allegato B/1). 

Il fabbricato è sito nel Centro Storico di Campobasso (Zona Murattiana) e confina  a nord-est con le 

particelle catastali n.140 e 141 del foglio 125 intestate al Comune di Campobasso, a sud-est con altra 

particella catastale n.779 dello stesso foglio 125, intestata a MIELE Marika nt. il 03/10/2000 e a sud ovest 

con il fabbricato indicato al foglio 125 particella 683, intestato a Iannetta Mario, nt. il 13/10/1969.  

La consistenza risulta essere di n.4 vani catastali e la distribuzione planimetrica è così fatta: piano terra - 

ambiente unico  adibito a soggiorno-cucina; piano primo n.2 piccole camere, con bagno, disimpegno e scala 

di accesso in legno. L'immobile si presenta in buono stato di conservazione e senza segni di degrado, 

ristrutturato con buoni materiali e finiture di buona fattura, infissi interni ed esterni in ottimo stato di 

conservazione, dotato di tutti gli allacci ai pubblici servizi (gas - luce - acqua e scarico in fognatura), come da 

documentazione fotografica (Allegato B/2).  

Non si riscontrano discordanze tra lo stato di fatto e quello risultante dalla planimetrica catastale. 

Il fabbricato fronteggia la strada comunale e, quindi, per  accedervi bisogna attraversare una piccola area di 

mq.13 (foglio 125 - particella 779) che il Comune di Campobasso ha ceduto a MIELE Marika, nt. il 

03/10/2000 (figlia dei coniugi MIELE Lucio e EMANUELE Daniela - esecutati), con atto pubblico del 

18/06/2020, repertorio n.2200. Dall'atto medesimo si evince, tra l'altro, il vincolo per l'acquirente del 

consenso al passaggio ai proprietari confinanti di eventuali fondi interclusi.  (Allegato B/3) 

Attualmente l'immobile risulta abitato dal sig.MIELE Valentino, nt. il 14/02/1997, ( figlio dei coniugi MIELE 

Lucio e EMANUELE Daniela - esecutati), senza alcun titolo formale.  

Il fabbricato è stato acquistato da  MIELE Lucio ed EMANUELE Daniela, ognuno per la proprietà di 4/8, con 

atto pubblico del 20/09/2004 repertorio.n.64892 (Allegato B/4) 

I dati reali sono i seguenti:  

Catasto Fabbricati - Comune di Campobasso - viale del Castello snc - intestatari MIELE Lucio ed 

EMANUELE Daniela ognuno per la proprietà di 4/8, identificato al foglio 125 - particella 139 - sub. 2 - zona 1 

- ctg. A/4 (abitazioni di tipo polare) - classe 5 - consistenza vani 4- superficie catastale mq.91 - rendita € 
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Ist. n. 4 dep. 27/05/2022

particelle catastali n.140 e 141 del foglio 125 intestate al Comune di Campobasso, a sud-est con altra 

particella catastale n.779 dello stesso foglio 125, intestata a MIELE Marika nt. il 03/10/2000 e a sud ovest 

con il fabbricato indicato al foglio 125 particella 683, intestato a Iannetta Mario, nt. il 13/10/1969.  

mq.13 (foglio 125 - particella 779) che il Comune di Campobasso ha ceduto a MIELE Marika, nt. il mq.13 (foglio 125 - particella 779) che il Comune di Campobasso ha ceduto a MIELE Marika, nt. il 

03/10/2000 (figlia dei coniugi MIELE Lucio e EMANUELE Daniela - esecutati), con atto pubblico del 

Attualmente l'immobile risulta abitato dal sig.MIELE Valentino, nt. il 14/02/1997, ( figlio dei coniugi MIELE 

Lucio e EMANUELE Daniela - esecutati), senza alcun titolo formale.  

fabbricato è stato acquistato da  MIELE Lucio ed EMANUELE Daniela, ognuno per la proprietà di 4/8, con 

Catasto Fabbricati - Comune di Campobasso - viale del Castello snc - intestatari MIELE Lucio ed 

EMANUELE Daniela ognuno per la proprietà di 4/8, identificato al foglio 125 - particella 139 - sub. 2 - zona 1 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

3 

 

299,55. La superficie commerciale corrisponde a quella catastale ed è pari a: 

-piano terra (mq.9.5x5)     mq. 45,50; 

-piano primo (9,5x5)     mq. 45,50; 

Totale superficie commerciale   mq. 91,00 

La superficie utile è pari a:  

-piano terra (7,3x3,4)     mq.  24,82; 

-piano primo (6,46+3,8+10,88+2,88   mq.  24,02; 

Totale superficie utile     mq.  48,84; 

Tipologia reale è quella delle civili abitazioni di tipo economico. 

Individuazione pregressa del bene, come da allegati: 

-visura catastale storica con estratto di mappa;(Allegato B/5) 

-planimetrie catastali attuali e pregresse (Allegato B/6) 

2)- Fabbricato sito nel Comune di Cercemaggiore (CB) 

1)-Trattasi di un fabbricato ubicato in Cercemaggiore (CB), alla  contrada Piana Altare, n.16, ricadente in 

zona "C 6" - espansione a bassa densità del vigente Programma di Fabbricazione comunale, come da 

certificato di destinazione urbanistica (Allegato B/7).  

Di tale fabbricato fanno parte n.2 unità immobiliari di cui la prima posta al piano terra (fg.35 particella 

649/sub 2 - Allegato B/8) - abitazione e accessori e la seconda al primo piano (fg.35 particella 649/sub 3 - 

Allegato B/9) unità in corso di costruzione, entrambe oggetto di pignoramento. Il fabbricato stesso è 

contornato da un'area di circa mq.1193 (fg.35 particella 649/sub 1 e foglio 34 particella 1030). L'area stessa 

risulta recintata con muretto in calcestruzzo e sovrapposta ringhiera metallica, con un ampio cancello 

d'ingresso carrabile e con comando automatico. Presenta nella parte antistante un'ampia aiuola sistemata a 

prato, con alberelli ed arbusti fioriferi e con vialetti contornati e pavimentati in pietra. E',altresì, dotata di  

sistema di video sorveglianza. A margine della recinzione, internamente, trovasi un manufatto in legno delle 

dimensioni di mt.6 x 5, che non risulta nè accatastato, nè autorizzato in alcun modo dal Comune, il tutto 
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come meglio si evince dalla planimetria  di rilievo e dalla documentazione fotografica. (Allegato B/8). 

Il fabbricato è' raggiungibile attraverso una strada interpoderale che dirama a poca distanza dalla S.P. che 

da Cercemaggiore porta alla stazione di Sepino. Confina a nord ed ad est con altro terreno indicato con la 

particella n.884 del foglio 35, di proprietà di MIELE Lucio (esecutato), a sud con la strada comunale e ad 

ovest con la particella n.724 del foglio 35 intestata a ZURLO Sara, nt. il 19/11/1982.  

La costruzione del fabbricato è stata eseguita su terreno avuto in donazione da MIELE Lucio con atto 

pubblico del  16/09/1994 rep.n.41332 (Allegato B/11). 

I  titoli abilitativi rilasciati sono i seguenti::  

- concessione edilizia n.21/91, protocollo n.459 del 23/04/1992; attestazione di deposito (L.R. n.15/86,art.8) 

 e comunicazione di inizio lavori strutturali . (Allegato B/12) 

Lo stato di fatto corrisponde alla situazione catastale, ma risulta difforme dalla concessione edilizia rilasciata. 

Le difformità riscontrate sono le seguenti: 

- realizzazione di una maggiore superficie al piano terra e conseguente variazione della sagoma autorizzata; 

- realizzazione di una scala esterna per l'accesso al primo piano; 

 - realizzazione di una maggiore altezza media del fabbricato rispetto a quella assentita, con conseguente 

aumento della cubatura complessiva; 

- realizzazione di un manufatto in legno a margine della recinzione, come si evince  dalle apposite 

planimetrie di raffronto allegate (Allegato B/13).  

Unità immobiliare n.1 - posta al piano terra del fabbricato sopra descritto.  

L'esatta individuazione catastale è la seguente: 

Catasto Fabbricati - Comune di Cercemaggiore (CB) - foglio 35 - particella 649 - sub 2 - categoria A/3 - 

classe U - consistenza n.8 vani - superficie catastale mq.178, intestata a EMANUELE Daniela, 

nt.il16/10/1972 e MIELE Lucio, nt.il 26/10/1967, ognuno proprietario per 4/8. 

Disposizione planimetrica - (Rif.1) - ingresso disimpegno corridoio; (Rif.2) - ampio salone adibito a 

soggiorno-cucina; (Rif.3) Camera da letto; (Rif.4) camera da letto); (Rif.5)  bagno; (Rif.6) camera da letto; 
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Ist. n. 4 dep. 27/05/2022

particella n.884 del foglio 35, di proprietà di MIELE Lucio (esecutato), a sud con la strada comunale e ad 

ovest con la particella n.724 del foglio 35 intestata a ZURLO Sara, nt. il 19/11/1982.  

La costruzione del fabbricato è stata eseguita su terreno avuto in donazione da MIELE Lucio con atto 

classe U - consistenza n.8 vani - superficie catastale mq.178, intestata a EMANUELE Daniela, 

nt.il16/10/1972 e MIELE Lucio, nt.il 26/10/1967, ognuno proprietario per 4/8. 
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(Rif.7) camera adibita ad utilizzi diversi; (Rif.8) bagno; (Rif.9) antibagno, come dalla planimetria di rilievo e 

dalla documentazione fotografica (Allegato B/14). 

L'unità immobiliare si presenta in buono stato di conservazione e senza segni di degrado; le finiture sono di 

buona fattura; gli infissi interni sono in legno, mentre quelli esterni sono in PVC con vetro camera e persiane 

in alluminio colorato; è dotata di impianto di riscaldamento alimentato con termocamino a legna; acqua calda 

alimentata da caldaia a gas; è allacciata all'acquedotto comunale con scarico in fossa biologica autonoma. 

La superficie commerciale complessiva risulta essere: 

- superfici principali, comprese di murature 

(15,50x10,60)-(2,9x1+6,5x2)        mq, 187,02; 

- portico (6,5 x 3 x 35%)        mq.    6,82; 

-locale tecnico-sottoscala (mq.6,55x15%)      mq.    0,98; 

Totale           mq. 194,82 

La superficie netta complessiva risulta essere: 

-superfici principali (15,29+54,69+15,29+19,48+9,55+16,01+24,74+5,53+2,55)  mq. 163,13; 

-portico  (6,5 x 3 x 35%)         mq.    6,82; 

-locale tecnico-sottoscala (6,55x15%)       mq.    0,98;  

Totale           mq. 170,93 

Unità immobiliare n.2 - posta al primo piano del fabbricato sopra descritto.  

I dati reali sono i seguenti: 

Catasto Fabbricati - Comune di Cercemaggiore (CB) - foglio 35 - particella 649 - sub 3 - categoria in corso di 

costruzione, intestata a MIELE Lucio, nt.il 26/10/1967 proprietario. 

Trattasi di unità immobiliare realizzata al grezzo (tetto, murature perimetrali, solaio di calpestio), senza 

alcuna opera di finitura interna ( tramezzature, pavimenti, intonaci, rivestimenti ecc), ma dotata di infissi 

esterni (finestre e balconi con persiane), raggiungibile da scalinata esterna che la rendono indipendente 

dalla restante parte del fabbricato, come dalla planimetria di rilievo e dalla documentazione fotografica 
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Ist. n. 4 dep. 27/05/2022

costruzione, intestata a MIELE Lucio, nt.il 26/10/1967 proprietario. 
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(Allegato B/15).

L' individuazione pregressa dei beni coincide con quella attuale dato che non risultano passaggi intermedi. 

Superficie commerciale complessiva: 

- superfici principali, comprese le murature      mq,132,23; 

- balconi (mq.7,47+4,35+4,35) x 35%       mq.   5,66; 

Totale           mq. 137,89 

Superficie netta complessiva: 

- superfici principali nette        mq.116,05; 

- balconi (7,2+4,02+4,02) x 35%       mq.    5,35;  

Totale           mq. 121,40 

3)- Terreni siti nel Comune di Cercemaggiore (CB) 

3.1 - Area circostante il fabbricato di cui innanzi di circa mq.1.193, recintata con muretto in calcestruzzo e 

sovrapposta ringhiera metallica, con ampia aiuola sistemata a prato e vialetti pavimentati in pietra per 

l'accesso pedonale all'abitazione, dotata, altresì, di ampio cancello carrabile, con comando automatico e 

sistema di video-sorveglianza,come da documentazione fotografica (Allegato B/16). 

I dati reali sono i seguenti: 

Catasto Fabbricati - Comune di Cercemaggiore (CB) - contrada Piana Altare - foglio 35 - particella 649 - 

subalterno 1 - bene comune ai subalterni n.2 e 3 non censibile autonomamente, come da uniti atti catastali 

(Allegato B/17). 

3.2 - Area antistante il fabbricato 

trattasi di una piccola area avente la superficie di are 2.00. inclusa anch'essa nel suindicato lotto comune 

recintato (fg.35 - particella 649/sub 1), la cui esatta individuazione catastale è la seguente: 

- Catasto Terreni - Comune di Cercemaggiore (CB) - contrada Piana Altare - foglio 34 - particella 1030 - 

qualità Classe relitto stradale - superficie are2.00 - intestatario MIELE Lucio, nt. il 26/10/1967 - proprietario 

per 1/1, ricadente nella Zona "E" - Agricola del vigente Programma di Fabbricazione Comunale. Il relitto 
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Ist. n. 4 dep. 27/05/2022

qualità Classe relitto stradale - superficie are2.00 - intestatario MIELE Lucio, nt. il 26/10/1967 - proprietario 
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suddetto è stato acquistato dal Comune di Cercemaggiore. Si allega: 

- certificato catastale storico (Allegato B/18) 

- copia dell'atto di compravendita (Allegato B/19) 

3.3 - Terreno agricolo a confine con il fabbricato suddetto 

trattasi di terreno agricolo avente la superficie di are 40.30, di natura seminativo, attualmente incolto, facente 

parte dei terreni a suo tempo impegnati per la costruzione. Lo stesso è pervenuto a Miele Lucio per 

donazione, come da atto pubblico repertorio n.41332 del 19/09/1994 (vedi Allegato B/10) 

L'esatta individuazione è la seguente:    

- Catasto Terreni - Comune di Cercemaggiore (CB) - contrada Piana Altare - foglio 35 - particella 884 - 

qualità Classe seminativo 2 - superficie are 40.30 - intestatario MIELE Lucio, nt. il 26/10/1967 - proprietario 

per 1/1, come da certificato catastale storico (Allegato B/20),  

ricadente in zona "C 6" - espansione a bassa densità del vigente Programma di Fabbricazione comunale, 

come da certificato di destinazione urbanistica (Allegato B/21).  

C - Stato di possesso 

1) - Fabbricato sito in Campobasso 

L'immobile ubicato in Campobasso - alla via del Castello n.27, indicato in catasto fabbricati del Comune di 

Campobasso al foglio 125 - particella 139 - sub 2, risulta occupato dal sig. MIELE Valentino, nato a 

Campobasso il 14/02/1947, figlio degli esecutati MIELE Lucio e EMANUELE Daniela, a titolo gratuito in 

quanto non risulta alcun contratto di locazione in merito, come affermato dagli interessati al momento del 

sopralluogo effettuato il giorno 16/03/2022, alla presenza Custode Giudiziario.  

La determinazione del valore locativo dell'immobile è stata fatta assumendo a riferimento i valori di mercato 

esistenti per il Comune di Campobasso presso la Banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia delle 

Entrate relativi all'anno 2021, adattandoli  alle reali caratteristiche del bene stesso. Da ciò ne è derivato che il 

parametro più realmente rispondente è di € /mq x mese    3,1, per cui:

- superficie complessiva netta mq.48,84 x €/mq 3,1 = 151,40     

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
F

U
S

C
O

 L
E

L
IA

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. 
N

G
 C

A
 3

 S
e
ri
a
l#

: 
4
6
d
a
fe

2
3
b
fd

c
7
2
5
7
e
e
1
1
f4

d
3
4
d
5
3
3
7
6
1

Ist. n. 4 dep. 27/05/2022

parte dei terreni a suo tempo impegnati per la costruzione. Lo stesso è pervenuto a Miele Lucio per 

qualità Classe seminativo 2 - superficie are 40.30 - intestatario MIELE Lucio, nt. il 26/10/1967 - proprietario 

Campobasso al foglio 125 - particella 139 - sub 2, risulta occupato dal sig. MIELE Valentino, nato a 

Campobasso il 14/02/1947, figlio degli esecutati MIELE Lucio e EMANUELE Daniela, a titolo gratuito in 

Campobasso al foglio 125 - particella 139 - sub 2, risulta occupato dal sig. MIELE Valentino, nato a 

Campobasso il 14/02/1947, figlio degli esecutati MIELE Lucio e EMANUELE Daniela, a titolo gratuito in 
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arrotondato a         €/mq x mese 150.00  

2) - Fabbricato sito nel Comune di Cercemaggiore (CB): 

Il fabbricato sito in Cercemaggiore (CB), alla contrada Piana Altare n.16, censito nel catasto fabbricati del 

Comune di Cercemaggiore (CB) al foglio 35 - particella 649, è costituito da n.3 subalterni: 

-sub 1 - corte comune  

-sub 2 - abitazione; 

-sub. 3 - in corso di costruzione. 

2.1 - Il subalterno 1 è costituito da un'area recintata e sistemata, come descritto precedentemente, ed è a 

servizio delle due unità immobiliari a destinazione abitativa.  

2.2 - Il subalterno 2 - è costituito da una unità immobiliare abitativa, occupata dagli esecutati sigg.ri MIELE 

Lucio e EMANUELE Daniela, come da certificati di residenza rilasciati dal Comune di Cercemaggiore 

(Allegati C/1).  

Per la determinazione del valore locativo del bene, non sono stati pubblicati  dall' Agenzia delle Entrate - 

Banca dati delle quotazioni immobiliari alcun valore locativo riferibile agli immobili ricadenti nelle zone rurali 

del Comune di Cercemaggiore, nè in quelli dei Comuni limitrofi, per cui si è fatto riferimento ai valori di 

mercato di quegli immobili  adattabili  alle reali caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene in esame. 

Da ciò ne è scaturito che il parametro più realmente rispondente è di  € /mq x mese    2,5, per cui:

- superficie complessiva netta mq.170,93 x €/mq 2,50 = 427,32     

arrotondato a        €/mq x mese 428,00 

2.3 - Il subalterno 3 - è costituito da un immobile risultante ancora allo stato grezzo, ubicato al primo piano 

del fabbricato, ed è, anch'esso, nel possesso dei  coniugi sigg.ri MIELE Lucio e EMANUELE Daniela, 

esecutati. Pertanto, trattandosi di immobile non ancora terminato, non è stato calcolato alcun valore locativo.  

3) - Terreni ubicati nel Comune di Cercemaggiore (CB): 

I terreni pignorati risultano tutti  ubicati nel Comune di Cercemaggiore (CB), alla contrada Piano Altare, sono 

i seguenti: 
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2.2 - Il subalterno 2 - è costituito da una unità immobiliare abitativa, occupata dagli esecutati sigg.ri MIELE 

Lucio e EMANUELE Daniela, come da certificati di residenza rilasciati dal Comune di Cercemaggiore 

del fabbricato, ed è, anch'esso, nel possesso dei  coniugi sigg.ri MIELE Lucio e EMANUELE Daniela, 
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3.1 - foglio 35 - particella 649 - sub. 1 - di circa mq, 1.000 - bene comune non censibile autonomamente; 

3.2 -foglio 34 - particella 1030 - relitto stradale di are 02.00 - intestato a MIELE Lucio, incluso nell'area 

recintata che trovasi intorno al fabbricato, nel possesso dei  coniugi sigg.ri MIELE Lucio e EMANUELE 

Daniela, esecutati e, pertanto, non potendo avere alcuna altra destinazione essendo a servizio del 

fabbricato, non è stato calcolato alcun valore locativo. 

3.3 - foglio 35 - particella 884 - seminativo 2 di are 40.30 - intestato a MIELE Lucio per la proprietà di 1/1 - a 

suo tempo impegnati per la costruzione del fabbricato, risulta essere nel possesso dei sigg.ri MIELE Lucio e 

EMANUELE Daniela,  

D - Esistenza di formalità, vincoli o oneri anche di natura condominiale 

Dalle verifiche effettuate, non risultano altre formalità pregiudizievoli sui beni esecutati, oltre quelle riportate 

nel certificato notarile sostitutivo del certificato ipo-catastale, ai sensi della legge n.302/1998 ( vedi Allegato 

A/1), nè risulta l'esistenza di diritti reali, servitù , canoni, livelli, diritti demaniali, ecc. 

L'immobile sito nel Comune di Campobasso, in viale del Castello, n.27 rientra nella "Zona M - Sottozona 

"M1" - Verde Pubblico" del vigente Piano Regolatore Comunale ed è incluso in una delle aree del territorio 

comunale sottoposte a vincolo paesaggistico (Decreto n.23/2018 del Mi.B.A.C.). 

E', inoltre, ricompreso nelle aree soggette a rischio sismico di cui alla legge n.64/74. Non risultano ulteriori 

vincoli per l'area stessa, oltre quelli suddetti. 

L’intero territorio comunale di Cercemaggiore è sottoposto a vincolo paesaggistico, di cui al Decreto del 

Ministero del Beni e delle Attività Culturali e del Turismo n. 50/2014 “Dichiarazione di notevole interesse 

pubblico per l’intero territorio dei Comuni di Cercemaggiore – Cercepiccola – San Giuliano del Sannio, in 

provincia di Campobasso”. 

Il territorio comunale non rientra in alcun Piano Territoriale Paesistico di Area Vasta, né l’area d’intervento 

risulta perimetrata all’interno di un’area protetta Natura 2000 (aree SIC, IBA, ZPS). 

E', inoltre, ricompreso nelle aree soggette a rischio sismico di cui alla legge n.64/74. Non risultano ulteriori 

vincoli, oltre quelli suddetti. 
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 -foglio 34 - particella 1030 - relitto stradale di are 02.00 - intestato a MIELE Lucio, incluso nell'area 

recintata che trovasi intorno al fabbricato, nel possesso dei  coniugi sigg.ri MIELE Lucio e EMANUELE 

Daniela, esecutati e, pertanto, non potendo avere alcuna altra destinazione essendo a servizio del 

 - foglio 35 - particella 884 - seminativo 2 di are 40.30 - intestato a MIELE Lucio per la proprietà di 1/1 - a 

suo tempo impegnati per la costruzione del fabbricato, risulta essere nel possesso dei sigg.ri MIELE Lucio e 

EMANUELE Daniela,  
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E - Regolarità edilizia ed urbanistica 

Le verifiche inerenti l'accertamento di regolarità edilizia ed urbanistica effettuate per i beni pignorati hanno 

evidenziato la seguente situazione: 

1) - Fabbricato sito in Campobasso 

Il fabbricato sito in viale del Castello, n.27 del Comune di Campobasso, è di epoca remota, di data anteriore 

al 1967. E' stato acquistato dai sigg.ri EMANUELE Daniela, nt.il16/10/1972 e MIELE Lucio, nt.il 26/10/1967, 

ognuno per la quota di 4/8, con atto pubblico del 20/09/2004 repertorio.n.64892 (vedi Allegato B/4).  

Lo stesso risulta conforme alla situazione catastale e non sono state riscontrate altre difformità di carattere 

edilizio ed urbanistico. La destinazione d'uso è di civile abitazione. 

2) - Fabbricato sito nel Comune di Cercemaggiore (CB) 

Come già citato nella descrizione del bene (paragrafo B ), il fabbricato risulta costruito con la concessione 

edilizia n.21/91, rilasciata in data 23/04/1992 a MIELE Lucio ( vedi Allegato B/10).   

La costruzione, pur conforme alla situazione catastale, risulta difforme dal titolo abilitativo per le seguenti 

difformità: 

- realizzazione di una maggiore superficie al piano terra e conseguente variazione della sagoma autorizzata; 

- realizzazione di una scala esterna per l'accesso al primo piano; 

 - realizzazione di una maggiore altezza media del fabbricato rispetto a quella assentita, con conseguente 

aumento della cubatura complessiva; 

- realizzazione di un manufatto in legno ad uso deposito-autorimessa; 

- mancanza di collaudo statico della struttura in cemento armato. 

Pertanto, per la sanatoria degli abusi commessi, è necessario, preliminarmente, procedere al collaudo 

statico della struttura, trattandosi  di fabbricato in cemento armato ricadente in zona dichiarata sismica               

(L. n.1086/1971 e L.n.64/1974). Successivamente, verificata la conformità alle norme urbanistiche vigenti sia 

al momento della sua realizzazione, sia al momento della richiesta di sanatoria (art.34 e 36 del DPR 

N.380/2001), è necessario acquisire il parere della compatibilità paesaggistica da parte della competente 
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al 1967. E' stato acquistato dai sigg.ri EMANUELE Daniela, nt.il16/10/1972 e MIELE Lucio, nt.il 26/10/1967, 

edilizia n.21/91, rilasciata in data 23/04/1992 a MIELE Lucio ( vedi Allegato B/10).   
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Autorità amministrativa, poichè l'intervento ricade, anche, in zona sottoposta a vincolo (ex art.167 - c.4 - 

D,Lgs.n.42/2004). Da ciò ne deriva che la doppia compatibilità urbanistica (artt.36 e 37 del DPR n.380/01)  è 

verificata, considerata la regolarità della destinazione d'uso, delle distanze, dell'altezza, del rispetto 

dell'indice di fabbricabilità fondiaria e degli agli altri parametri vigenti nella "Zona C" - Espansione a bassa 

densità del Programma di Fabbricazione comunale. La compatibilità ambientale, invece, non può essere 

verificata, perchè trattasi di irregolarità edilizie con aumento di superfici e volumi, rispetto a quelli 

legittimamente autorizzati e, quindi, le opere difformi andrebbero demolite (art.167 - commi 4 e 5 

D.Lgs.n.42/2004). Tuttavia, ad avviso dello scrivente, dato che la demolizione delle opere difformi 

comprometterebbe quelle legittimamente realizzate, è possibile ottenere la trasformazione della sanzione di 

demolizione in sanzione pecuniaria. Il manufatto realizzato a margine della recinzione, invece, non essendo 

legato al fabbricato, andrebbe demolito. 

La destinazione d'uso del fabbricato è quella approvata con il titolo abilitativo e vale dire civile abitazione. 

Calcolo del costo di sanatoria 

Calcolo dei terreni da vincolare : Volume del fabbricato pt mc.549,25 + 1p mc.475,42 = mc 1024,67. 

Poichè l'indice di fabbricabilità fondiario vigente attualmente per la Zona "C6" è di mc/mq 0,5, i terreni 

complessivi da vincolare sono pari a: 1024,67 : 0,5 = mq.2049,34, che possono presi tra quelli inclusi nei lotti 

da vendere, così come proposto nel paragrafo successivo.  

1) - demolizione del manufatto in legno: 

     (mt. 5+5+6+6) x h 3,5 = mq. 77 x € 20,00     €        1.540,00; 

2) - collaudo statico ( prelievo campioni con ripristino - prova di carico - 

     prove di laboratorio - spese tecniche)     €        6.000,00; 

3) - sanzioni (sostitutive della demolizione)      €        4.000,00; 

4) - danno ambientale (maggior profitto conseguito)    €        8.500,00; 

5) - spese tecniche        €        5.000,00; 

costo complessivo        €      25.040,00 
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da dividere tra le due unità immobiliari facenti parte del fabbricato (subalterno 2 e subalterno3). 

F - Formazione dei lotti 

I beni pignorati potrebbero costituire i seguenti n.3 lotti: 

Lotto n.1 - così formato: 

Piena ed esclusiva proprietà su fabbricato ubicato in Campobasso - al Viale del Castello, n.27 - composto da 

n.4 vani - confinante a nord-est con le particelle catastali n.140 e 141 del foglio 125 intestate al Comune di 

Campobasso, a sud-est con altra particella catastale n.779 dello stesso foglio 125, intestata a MIELE Marika 

nt. il 03/10/2000 e a sud ovest con il fabbricato indicato al foglio 125 particella 683, intestato a Iannetta 

Mario, nt. il 13/10/1969; è riportato nel catasto fabbricati del Comune di Campobasso al foglio 125 - particella 

139 - subalterno 2 - ctg. A/4 -classe 5 - superficie catastale mq.91 - rendita € 299,55 - lo stato dei luoghi 

corrisponde alla consistenza catastale - pervenuto agli esecutati in virtù di atto di compravendita per notaio 

De Benedittis - rep.64892 del 20/09/2004. 

Lotto n.2 - così formato:  

2.1 Piena ed esclusiva proprietà su appartamento ubicato nel Comune di Cercemaggiore - alla contrada 

Piana Altare, n.16  - censito nel catasto fabbricati del Comune di Cercemaggiore (CB) al foglio 35 - particella 

649 - subalterno 2 - ctg.A/3 - classe U - consistenza 8 vani - rendita € 495,80 - confinante a nord ed ad est 

con altro terreno indicato con la particella n.884 del foglio 35, di proprietà di MIELE Lucio (esecutato), a sud 

con la strada comunale e ad ovest con la particella n.724 del foglio 35 intestata a ZURLO Sara, nt. il 

19/11/1982 - lo stato dei luoghi corrisponde alla situazione catastale ma difforme dalla concessine edilizia - 

potrebbe essere sanata alle condizioni illustrate nel paragrafo "E" della presente relazione - la costruzione è 

stata realizzata dal sig. Miele Lucio, esecutato, su terreno avuto per atto di donazione per notaio Puzone 

repertorio n. 41332 del 16/09/1994. 

2.2 - Piena ed esclusiva proprietà per la quota di 1/2 del terreno ubicato nel Comune di Cercemaggiore - 

contrada Piana Altare - costituente l'area di sedime del Fabbricato - censito nel catasto fabbricati del 

Comune di Cercemaggiore - foglio 35 - particella 649 - subalterno 1 - bene comune non censibile - 
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n.4 vani - confinante a nord-est con le particelle catastali n.140 e 141 del foglio 125 intestate al Comune di 

Campobasso, a sud-est con altra particella catastale n.779 dello stesso foglio 125, intestata a MIELE Marika Campobasso, a sud-est con altra particella catastale n.779 dello stesso foglio 125, intestata a MIELE Marika 

nt. il 03/10/2000 e a sud ovest con il fabbricato indicato al foglio 125 particella 683, intestato a Iannetta 

Mario, nt. il 13/10/1969; è riportato nel catasto fabbricati del Comune di Campobasso al foglio 125 - particella 

nt. il 03/10/2000 e a sud ovest con il fabbricato indicato al foglio 125 particella 683, intestato a Iannetta 

con altro terreno indicato con la particella n.884 del foglio 35, di proprietà di MIELE Lucio (esecutato), a sud 

con la strada comunale e ad ovest con la particella n.724 del foglio 35 intestata a ZURLO Sara, nt. il 

19/11/1982 - lo stato dei luoghi corrisponde alla situazione catastale ma difforme dalla concessine edilizia - 

stata realizzata dal sig. Miele Lucio, esecutato, su terreno avuto per atto di donazione per notaio Puzone 
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pervenuto per atto di donazione per notaio Puzone repertorio n. 41332 del 16/09/1994. 

2.3 - Piena ed esclusiva proprietà per la quota di 1/2 del terreno  ubicato nel Comune di Cercemaggiore - 

contrada Piana Altare -  censito nel catasto terreni del Comune di Cercemaggiore - foglio 34 - particella 1030 

- relitto stradale di are 02.00 - incluso anch'esso nell'area recintata che trovasi intorno al fabbricato - 

pervenuto per atto di compravendita per dr. Tirro - repertorio n.169/2006 del 03/04/2006 

2.4 - Piena ed esclusiva proprietà per la quota di 1/2 del terreno  ubicato nel Comune di Cercemaggiore - 

contrada Piana Altare -  censito nel catasto terreni - foglio 35 - particella 884 - seminativo di are 40.30 - 

pervenuto avuto per atto di donazione per notaio Puzone repertorio n. 41332 del 16/09/1994. 

Lotto n.3 - così formato: 

3.1 - Piena ed esclusiva proprietà su appartamento ubicato nel Comune di Cercemaggiore - alla contrada 

Piana Altare, n.16  - censito nel catasto fabbricati del Comune di Cercemaggiore (CB) al foglio 35 - particella 

649 - subalterno 3 - in corso di costruzione - confinante a nord ed ad est con altro terreno indicato con la 

particella n.884 del foglio 35, di proprietà di MIELE Lucio (esecutato), a sud con la strada comunale e ad 

ovest con la particella n.724 del foglio 35 intestata a ZURLO Sara, nt. il 19/11/1982 - lo stato dei luoghi 

corrisponde alla situazione catastale ma difforme dalla concessine edilizia - potrebbe essere sanata alle 

condizioni illustrate nel paragrafo "E" della presente relazione - la costruzione è stata realizzata dal sig. Miele 

Lucio, esecutato, su terreno avuto per atto di donazione per notaio Puzone repertorio n. 41332 del 

16/09/1994. 

3.2 - Piena ed esclusiva proprietà per la quota di 1/2 del terreno ubicato nel Comune di Cercemaggiore - 

contrada Piana Altare - costituente l'area di sedime del Fabbricato - censito nel catasto fabbricati del 

Comune di Cercemaggiore - foglio 35 - particella 649 - subalterno 1 - bene comune non censibile - 

pervenuto per atto di donazione per notaio Puzone repertorio n. 41332 del 16/09/1994. 

3.3 - Piena ed esclusiva proprietà per la quota di 1/2 del terreno  ubicato nel Comune di Cercemaggiore - 

contrada Piana Altare -  censito nel catasto terreni del Comune di Cercemaggiore - foglio 34 - particella 1030 

- relitto stradale di are 02.00 - incluso anch'esso nell'area recintata che trovasi intorno al fabbricato - 
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particella n.884 del foglio 35, di proprietà di MIELE Lucio (esecutato), a sud con la strada comunale e ad 

ovest con la particella n.724 del foglio 35 intestata a ZURLO Sara, nt. il 19/11/1982 - lo stato dei luoghi ovest con la particella n.724 del foglio 35 intestata a ZURLO Sara, nt. il 19/11/1982 - lo stato dei luoghi 

condizioni illustrate nel paragrafo "E" della presente relazione - la costruzione è stata realizzata dal sig. Miele 

Lucio, esecutato, su terreno avuto per atto di donazione per notaio Puzone repertorio n. 41332 del 
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pervenuto per atto di compravendita per dr. Tirro - repertorio n.169/2006 del 03/04/2006 

3.4 - Piena ed esclusiva proprietà per la quota di 1/2 del terreno  ubicato nel Comune di Cercemaggiore - 

contrada Piana Altare -  censito nel catasto terreni - foglio 35 - particella 884 - seminativo di are 40.30 - 

pervenuto avuto per atto di donazione per notaio Puzone repertorio n. 41332 del 16/09/1994. 

Si precisa che I terreni sono stati inclusi nei lotti relativi alle due unità abitative in quanto furono a suo tempo 

impegnati per il rispetto dell'indice di fabbricabilità fondiaria vigente all'epoca del rilascio della concessione 

edilizia (Zona Agricola: If=0,03 mc/mq per uso residenziale) e rimarrebbero tuttora parzialmente vincolati per 

il rispetto dell'indice di fabbricabilità vigente al momento attuale, dato che la zona è diventata "Zona C6" - 

Espansione a bassa densità (if=0,5 mc/mq). 

G - Valore dei beni e costi 

Per la determinazione del valore di mercato dei fabbricati pignorati, si è fatto riferimento, principalmente, ai 

valori di mercato raccolti nella Banca dati delle quotazioni immobiliari dall'Agenzia delle Entrate, sia  per il 

Comune di Campobasso, sia per il Comune di Cercemaggiore (CB), tenendo conto, altresì, di tutte le loro 

caratteristiche intrinseche ed estrinseche. Da ciò ne è scaturita la valutazione complessiva di ciascun bene, 

come di seguito riportato: 

1) - Fabbricato sito in Campobasso - valore determinato per fabbricati aventi le caratteristiche come 

sopra descritte è pari a € /mq.680,00 

per cui, superficie commerciale complessiva mq.91 x € 680,00 =   €  61.880,00; 

(diconsi euro sessantunomilaottocentotta/00) 

2) - Beni immobili siti nel Comune di Cercemaggiore (CB) 

Il valore di riferimento determinato per il fabbricato sito in contrada Piana Altare, n.16, ragguagliato a 

quello di fabbricati aventi caratteristiche analoghe, è pari a: € /mq.650,00 

per cui, per l'abitazione sita al piano terra ( fg. 35 - particella 649/sub. 2): 

- superficie commerciale complessiva  mq.194,82 x €/mq.650,00 =   € 126.633,00; 

Al valore suddetto và detratto il 50% del costo di sanatoria pari a    €   12.520,00;  
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si avrà valore complessivo netto di       €  114.133,00  

(diconsi euro centoquattordicimilacentotrentatre/00)  

Per quanto riguarda la determinazione del valore della seconda unità immobiliare,  sita al primo piano del 

fabbricato e riportata in catasto al foglio 35 - particella 649/sub. 3 - bisogna tener conto che la stessa risulta 

costruita allo stato grezzo e pertanto al valore teorico utilizzato per l'abitazione posta al piano terra, deve 

essere detratto il costo per il suo completamento. 

Pertanto: costo di valore teorico di €/mq. 650,00 - a detrarre il costo di completamento pari a €/mq. 380,00 = 

resta il costo netto di €/mq. 270,00. 

Superficie commerciale complessiva mq.137,89 x €/mq.270,00 =    €   37.230,00   

Al valore suddetto và detratto il 50% del costo di sanatoria pari a    €   12.520,00;  

si avrà valore complessivo netto di       €   24.980,00  

(diconsi euro ventiquattromilanovecentottanta/00) 

3) - valore di mercato dei terreni siti in Cercemaggiore. 

Posto che i terreni, essendo stati a suo tempo impegnati per la costruzione del fabbricato, possono essere 

utilizzati unicamente per scopi agricoli legati alla coltivazione dei fondi, per la determinazione del loro valore 

di mercato si è fatto riferimento ai valori agricoli medi relativi alla Regione Agraria 2 per terreni seminativi nel 

Comune di Cercemaggiore relativi all'anno 2018, per cui il parametro è stato determinato come segue: 

- valore dei terreni agricoli di qualità seminativi =  €/mq. 1,00 

3.1 - terreno sito nel Comune di Cercemaggiore - contrada Piana Altare - costituente l'area di sedime del 

Fabbricato, con altro suolo intorno, risultante recintato e sistemato a verde - censito nel catasto fabbricati -  

foglio 35 - particella 349 - subalterno 1 e foglio 34 - particella 1080, 

- superficie complessiva mq.1000 x € 1,0 =      €   1.000,00. 

A ciò va aggiunto il valore delle opere di sistemazione realizzate (muretti, recinzione, sistemazione a verde, 

pavimentazioni, impianto di illuminazione esterna e di video-sorveglianza), il tutto calcolato 

complessivamente in          €   18.000,00 
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-valore complessivo dell'area        €   19.000,00 

(diconsi euro diciannovemila/00) 

3.4 - terreno  sito nel Comune di Cercemaggiore - contrada Piana Altare -  censito nel catasto terreni - foglio 

35 - particella 884 - seminativo di are 40.30 - a suo tempo impegnato per la costruzione del fabbricato, per la 

quota di 1/2. 

- superficie complessiva mq.4030 x € 1,0 =      €   4.030,00 

(diconsi euro quattromilatrenta/00). 

Riassumendo i valori sopra riportati, si può determinare,inoltre, il valore dei n.3 lotti proposti: 

1) lotto n.1          €   61.880,00 

2) lotto n.2 

   - abitazione    € 114.133,00 

  -  terreni 1/2 di 19.000   €    9.500,00 

  -  terreno 1/2 di 4030   €    2.015,00   in uno    €  125.648,00 

3) lotto n.3 

   - unità in costruzione al 1 P  €  24.980,00 

  -  terreni 1/2 di 19000   €    9.500,00 

  -  terreno 1/2 di 4030   €    2.015,00   in uno    €   36.495,00 

Unisce alla presente gli allegati indicati nella relazione stessa. 

Con osservanza 

Campobasso, 25 maggio 2022 

       Il Tecnico Estimatore 

       arch.Lelia Fusco 
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TRIBUNALE CIVILE DI CAMPOBASSO 

Procedimento espropriazione immobiliare  N.53/21 R.G.Es. 

Promossa da: BNL Spa c/o avv. Francesco Paolo GRASSO 

contro: MIELE Lucio e EMANUELE Daniela 

ELENCO ALLEGATI 

1 - A/1 - Certificato notarile sostitutiva del certificato ipo-catastale 

2 - A/2 - Nota di trascrizione 

3 - A/3 - Elenco delle iscrizioni ipotecarie 

4 - A/4 - Estratto di matrimonio 

5 - B/1 - Comunicazione Comune di Campobasso - Ufficio Toponomastica 

6 - B/2 - Documentazione fotografica (fabbricato in Campobasso - viale del Castello,27) 

7 - B/3 - Atto di acquisto (terreno antistante il fabbricato in Campobasso - viale del Castello,27) 

7 - B/4 - Atto di acquisto ( fabbricato in Campobasso viale del Castello 27) 

8 - B/5 - visura catastale storica (fabbricato in Campobasso - viale del Castello,27) 

9 - B/6 - Planimetrie attuali e pregresse (fabbricato in Campobasso - viale del Castello,27) 

10 - B/7 - Certificato destinazione urbanistica (fabbricato in Cercemaggiore) 

11 - B/8 - visura catastale storica (fabbricato in Cercemaggiore) 

12 - B/9 - visura catastale storica (fabbricato in Cercemaggiore) 

13 - B/10 - Planimetria di rilievo (fabbricato in Cercemaggiore) 

14- B/11 - Atto di donazione area di sedime (fabbricato in Cercemaggiore) 

15 - B/12 - Atti relativi alla concessione edilizia (fabbricato in Cercemaggiore) 

16 - B/13 - Planimetrie di raffronto (fabbricato in Cercemaggiore) 

17 - B/14 - Planimetria di rilievo e documentazione fotografica interna (unità immobiliare n.1 P.T.) 
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 MIELE Lucio e EMANUELE Daniela 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

18 

 

18 - B/15 - Planimetria di rilievo e documentazione fotografica interna (unità immobiliare n.2 1° P.) 

19 - B/16 - Documentazione fotografica (area esterna unità immobiliare n.3) 

20 - B/17 - Certificato catastale (area esterna unità immobiliare n.3) 

21 - B/18 - Certificato catastale storico (area antistante il fabbricato in Cercemaggiore) 

22 - B/19 - Atto di compravendita (area antistante il fabbricato in Cercemaggiore) 

23 - B/20 - Certificato catastale storico (terreno in Cercemaggiore) 

24 - B/21 - Certificato di destinazione urbanistica (terreno in Cercemaggiore) 

25 - C/1 - Certificati di residenza 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
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PLANIMETRIE DI RAFFRONTO - Cercemaggiore

stato di fatto concessione edilizia
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