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Fsproprizzioni immobiliari N 2472025

TRIBUNALE ORDINARIO - T ARNO - ESPROPRIAZION] IMMOBILIARI 242025

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VYENDITA:

Laboratorio artiginnale con reparto vendita a SAN MARTINO IN PENSILIS Via Europa 3,
quartiere C/da Arenale, della superficic commerciale di 110,75 mgq per la quota di 1/1 di piena
proprietd { *** DATQ OSCURATO ***)
Locale che occupa tutto il piano rialzato di una costruzione di tre livelli fuori terra ed uno
semuinterrato, contomata da area adibita a giardino, realizzata su un loto di 470 mq. La costruzione ¢
in cis con 1200 a due falde, con pareti in parte intonacate ¢ in pane in cemento faccia a vista ¢ ha
accesso da via Europa 3 attraverso un cancello metallico e una comoda ¢ breve scalinata.
L'immobile ¢ amualmente adito a forno ed ¢ suddiviso in un reparto adibito a vendita , un ampio
locale per le lavorazioni ed un bagno con accesso anche dall'estemno. | Pavimenti sono tulli in
ceramica, gli infissi sono in alluminio con vetrocamera, & sprovvisio di impiano di riscaldamento
mentre l'impianto eletirico, di upo industriale, apparentemente risulta conforme alle disposizioni
vigenti, Nel complesso il bene si presenta in buono stato d'uso.
L'unitd immobiliare oggeuo di valutazione ¢ posta al piano Rialzato, ha un‘altezza interna di 2,80
ldentificazione catastale:
¢ foglio 21 particelia 421 sub. 3 (catasto fabbricati), catcgoria C/3, classe U, consistenza 124
mgq, rendita 356,41 Euro, indinizzo calasiale: Via Europa , piano: Terra, imestato a *** DATO
OSCURATO *** , derivante da VARIAZIONE del 29/03/2016 Pratica n. CB0032612 in atti
dal 29/03/2016 AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n. 7620.1/2016)
Coerenze:

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1999.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 110,75 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori; 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.59.127.50
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritw in cui si €. 50.000,00
rova:

Data di conclusione della relazione: 23/09/2025

lernico incaticato: Michele Laviano
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Esproprianoni immobilian N 242025

3. STATO D1 POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla daia del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONER! GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

Pignoramento, stipulato il 07/05/2025 a firma di Unep di Larino al n. 24 di repertorio, trascritto it
12/06/2025 a Campobasso ai nn. rp 5438, rg 6495, a favore di *** DATO OSCURATO *** , contro
#»+* DATO OSCURATO *** | derivante da Decreto ingiuntivo.

It pignoramento riguarda la piena propricta dell'immobile al foglio 21 part, 421 sub 3 (Lotto 1) € la
proprieta pari a 1/3 degli immobili al foglic 21 partt. 421 sub 2 e 421 sub 4 (Lotto 2)

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese suraordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla dara della penzia: €. 0,00

sono inoltre presenti i seguenti vincoli e/o dotazioni condominiali: Condominio non costituito, unita
immobiliari indipendenti

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

La proprieta in testa a Salvalore Antonio é pervenuta:

4/36 per successine trascritta il 25.03.2015 ai on, 2529/3079;

28/36 per Donazione accetiata trascritta il 01.02.2021 ai nn. 786/940;
4/36 per Permuta trascritta il 01.02.2021 ai nn, 789/943;
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Espropnanoeni immobilian N. 242025

L'usufrutio sui beni di cui al sub 2 ¢ sub 4 in tesia a Jannecei Ennelinda é stala ricongiunta con
voltura del 11.02.2023 n. 5129 1/2025, pratica n. CB0O17380 in atti dal 19.03.2025.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/, in forza di Permuta (dal 21/01/2021), con anto
stipulato il 21/01/2021 a firma di Pantalone Balice Maria ai nn. 667/527 di repertorio, trascritto il
01/02/2021 a Campobasso ai nn. rp 789, rg 943
VOLTURA DUFFICIO del 11/02/2023 - RIUNIONE Dl DIRITTI EX LEGE -
RICONGIUNGIMENTO AUTOMATICO DI USUFRUTTO -

25

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/] comunione dei beni, in forza di Annotazione
160/2278 alia tascrizione 5831/6919 del 5885 (dal 12/03/1993 fino al 25/03/2015), con ato
stipulato il 24/11/1992 a fimma di Cone d'Appello CB ai nn. rep 80 di repertorio, trascritto it
12/03/1993 a Campobasso ai on. 1p 160, rg 2278.

La wrascrizione riguarda una domanda giudiziale in cui si chiede il trasferimento della propnieta in
esecuzione specifica di un atto di vendita.

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Successione (dal 25/03/2015 [ino al
01/02/2021), con atto stipulato il 30/06/2014 a firma di P.U. Termoli ai nn + di repertorio,
trascritto il 25/03/2015 a Campobasso aj no. rp .

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Successione (dal 25/03/2015 fino al
01/02/2021}), con atto stipulato il 30/06/2014 a finma di P.U. Termoli ai an, di repertorio,
trascritto il 02/09/2016 a Campobasso a1 nn

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 24/36, in forza di Donazione accettata {dal 21/01/2021
fino al 21/01/2021), con atto stipulato il 21/01/2021 a finma di Pantalone Balice Maria aj nn.
di repertonio, trascritto if 01/02/2021 a Campobasso a1 on

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione di Costruzione N. 1552, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavon di
Costruzione di fabbricato per civile abitazione, presentata il 10/07/1995 con il n. 3832 di protacollo,
rilasciata il 26/01/1996 con'il n 3832 di protocollo, agibilith on ancora rilasciats

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente I'immobile ricade in zona Lottizzazione n. 9

8. GIUDIZ! DI CONFORMITA:

Agli amti del Comune di San Martino in Pensilis non & stata rinvenuta alcuna pratica relativa alla
richiesta di agibilitd ¢ alle attivitd connesse (collaudo della struttura, deposito al Genio Civile e
certificazioni).

tecmeo mearicato, Michele Laviamo
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA
Sono siale nlevate le seguenti dilTonnitd: Diversa disposizione degli ambienti interni
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Presentazionc di SCIA in sanatona
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile
Cosu di regolarizzazione:

» redazione e presentazione progetto in sanatoria cscluso onen : € 1.500,00

Teempi necessari per la regolanzzazione: 60 gg
Questa situazione ¢ riferita solamente a Piano Rialzato

-

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Planimetrie non conformi allo stalo di famo
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Redazione di nuove planimetric ¢ nuova denuncia al
catasto
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabtie.
Cosi di regolanzzazione:
s Redazione docfa escuso oner: €.2.500,00

Tempi necessari per 1a regolarizzazione: 60 gg
Questa sinazione é riferita solamente a Piano Rialzato
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUMBIFEORTA
8.4. CORRISPONDENZA DAT! CATASTALVATTO: NESSHSSISRRORMTA
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Laboratorio artigianale con reparto veadita a SAN MARTINO IN PENSILIS Via Europa 3.
quarticre C/da Arenale, della superficie commerciale di 110,75 mq per la quota di 1/1 di piena
proprieta ( *** DATO QSCURATQ %%+ )
Locale che occupa o il piano rialzaw di una costruzione di tre livelli fuori terra ed uno
SETINEETTaL, contomata da-aren pdibita a giardine, realizeats su un loto di 470 mq. La costruzione &
in els con tetto a due flde, con Piret) in parte intonacate ¢ in parte in cemento faccia a vista ¢ ha
accesso da via Furopa ) sitraverso im eancelio metallico o una comoda ¢ breve scalinata,
L'immobile é attualmente adito a forno ed & suddiviso in un reparto adibito a vendita , un ampio
locale per le lavorazioni ed un bagno con accesso anche dall'esterno, | Pavimenti sono tutti in
ceramica, gli infissi sono in alluminio con vewrocamena, ¢ sprovvisto di impiante di riscaldamento
mentre 'impianto eletrico, di tipo industriale, apparentemente risulta conforme alle disposizioni
vigenti. Nel complesso il bene si presenta in buono stato d'uso.
L'unith immobiliare oggetto di valutazione & pasta al piano Rialzato, ha un‘altezza interna di 2,80
Ideniificazione calastale:

» foglic 21 particella 421 sub. 3 (catssto fabbricati), categorie C/3, classe U, eonsistenza 124

mq, rendita 356,41 Euro, indirizzo catastale: Via Europa , piano: Tema, intestato a *** DATO

lernico mcancuto: Michele Laviane
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Fspropriazion! immobitian N. 24/2025

OSCURATO *** | derivante da VARIAZIONE del 29/03/2016 Pratica n. CBOO32612 in atu
dal 29/03/2016 AGGIORNAMENTO PLANIMETRIT fn 7820 1ants
Coerenze:

—— ey s

0

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, | piano intermato. Immobile costruilo nel 1999

1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitofe si tovano in un'area
residenziale. Il waffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inolue presenii i servizi
di urbanizzazione primana e secondaria

AT DY T A I e N RNGHININIORT]

esposLZIone: w W
panoramicis:

livello di piano:

stato di manutenzione: W W
luminositi:

qualitd degli impianti:

qualitd dei servizi: w

[Tt U I A TR AR YT I LY Y

L 'Atestato di Prestazione Energetica aon ¢ stato prodotto.

B N AN A
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Netta (SIN} - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D PR 23 marzo 1998 n. 138

dacriziene comslnirars [ commerciale
Locale vendita 19,50 i 100 % o 19,50
Laboratorio 81,50 i 100 % - 81,50
Bagno 4,50 . 100 % = 4,50
1&TAZZO EXIETDO 17.50 W 30 % = 5,25
Tetnle: 123,00 110,75
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VALUTAZIONE:
IR RTRAW

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OIS RVAZION DD NH R WG DO Y

COAMIATLAT N
Tipo fonie: annuncio immobiliare

Daia contratto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web

Descrizione: Bilocale

Indirizzo: via Marina

Superfici principali e secondarie; 105
Superfici accessorie:

Prezzn: 65.000,00 pari a 619,05 Euro/mg

L LINIE A
Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web
Descrizione: Trilocale P1

Indirizzo:

Superfici principali e secondarie: 115

teemico mcaricain: Michele Laviano
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Esproprianoni immobiliari N 2472025

Superfici accessorie:
Prezzo: 102 000,00 pari a 886,96 Euro/mq

R Y SR

Tipo foate: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazicne: 22/09/2025
Fonte di informazione; web

Descrizione: Piano Terra

Indirizzo: via E. Medi

Superfici principali e secondarie: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 51.900,00 pari a 519,00 Euro/mq

el ) . (]

Tipo foate: annuncio immobiliare

Dara contrarto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web

Indirizzo: via Garibaldi

Superfici principali e secondarie: 260
Superfict accessoric:

Prezzo: 129.900,00 pari a 499,62 Fur/mq

AR AT S
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data conuatio/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web

Descrizione: Piano Terra indipendente
Indinizzo: via D’Alessandro

Superlici principali e secondarie; 120
Superfici accessorie:

Prezzo: 117.900,00 pari a 982,50 Euro/mq

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Daita contratto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web

Descrizione: Piano Terra indipendente
Superfici principali e secondarie; 150
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pan a 566,67 Euro/mq

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

wernicn mcaricao: Michele Laviano
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Espropnanon immobilian N. 24/2025

Data contrattorrilevazione: 22/09/2025

Fonte di informazione: Agenzia del Territorio
Descrizione: Locali commerciali prezzo min
Indirizzo: zona B1

Superfici principali e secondarie: 100
Superfici accessorie:

Prezze: 50.000,00 pari a 500,00 Funv/mg

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data conratio/rilevazione; 22/09/2025

Fonte di informazione: Agenzia del Territorio
Descrizione: Locali commerciali prezzo max
Indirizzo: zona B1

Superfici principali e secondarie; 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 100.000,00 pari a 1 000,00 Euro/mgq

NS R N At

La valumzione viene effettuata secondo i¢ norme UNI 11558 con metodologia TVS
(Stundard Intemazionali di Valutazione) monoparametrico in base al prezzo medio. Da indagine
effettuate presso le maggiori agenzie immobiliar che operano nel Comune di San Martino in Pensilis
e dintomi, supportate da conoscenze personali, dall’analisi degli annunci di vendita nonché dei valori
medi della provincia di Campobasso emessi dall'Agenzia delle Entrate, & emerso, per locali
commerciali in zona periferica, una richiesta media di €/mq 650,00. Atuaimente le offerte sul
mercato risultano superiori alla richiests, per cui, in fase di contraitazione si riesce facilmente &
spuntare upa riduzione [ino al 10%. Quanto consideral, data I'ubicazione, la Lpologia, lo stawo d'uso,
la superficie netta ¢ ogni aluw elemento favorevole e non, si artribuisce il valore pit prosumo a quello
di vendita pari a €/mq 600,00.

Valore superficie principale; 110,75 K 600,00 - 66.450.00
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 66.450,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 66.450,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valulazione ¢ corvetta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

tecnico mcaricato: Michele Laviano
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= il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

* il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;

o il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per [o svolgimento della professione;

® il valutatore possiede 'esperienza ¢ Ia competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immabile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):
I descriziane camsistenza camy. accessori valare |niere valere diritio
sboratono
A B 110,75 0,00 66.450,00 66 450,00
artipianale
6645000 € SEAS0.00 €
Riduzione del §% per lo stato di occupazione: €.3322,50
Spese di regolanzzazione delle difformita (vedi cap 8): €. 4.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di difto in cui si wova: €.59.127.50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza (ra oneri tributan su base catastle e €. 8.869,13
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolule nel biennio anteriore alla vendila e per

l'immediatezza della vendila giudiziaria;

Oreri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle wrascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Arrotondamento del valore fnale: €. 25838
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nelto €. 50.000,00

stato di fauo e di diritto in cui si rova:

tecnico incaricatn: Michele Laviano
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TRIBLUNALE ORDINMARIO - LAR™NO - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIART 242025

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appariamento a SAN MARTINO IN PENSILIS Via Furopa 3, quartiere C/da Arenale, della
superficie commerciale di 112,61 mgq per la quota di 1/3 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO
1Y)
}

Abitazione che occupa lintero primo piano di una costruzione di e livelli fuor tema ed uno
seminterralo, contomata da area adibita a giardino, realizzata su un lotto di 470 mq. La costruzione ¢
in cls con tetto a due falde, con pareti in parte intonacale e in parte in cemento faccia a vista ¢ ha
accesso da via Furopa 3 attraverso un cancello metallico e una comoda e breve scalinata.

L'appartamento, a cui si accede altraverso una scalinata parzialmente esterna e una porta in alluminio
laccato bianco, presenta una pavimentszione uniforme in ceramica, gli infissi in alluminio e
velrocamera oscurali con persiane, lc porte inteme in legno di tipo 1amburaie noce chiaro. 1l
riscaldamento ¢ oienuto mediante una caidaia estema c elementi irradiant in alluminio mentre neile
camere sono stali installati anche due condizionatori, l'impianto elettrico apparentemente risulta
conforme alle disposizioni vigenti. 1 balconi presentano una pevimentazione in ceramica & un
parapetio in cemento faccia a vista Nel complesso limmobile si trova in buono stato di
manutenzione
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Primo, ha un'altezza intema di
2,70.Identificazione catastate:
® foglio 21 particella 421 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe I, consistenza 6,5
vani, rendila 503,55 Euro, indirizzo catastale: Via Europa, piano: Primo, intestato a *%*
DATO OSCURATO *** , derivantc da VARIAZIONE del 13/08/2002 Variazione del quadro
tariffario
Coerenze: /Di
no.
L'immabile risulta pignorato per la quota di 1/3 mentre Ia proprieta é per 'intero

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, | piano interrato. Immobile costruito nel 1999

deposito artigianale s SAN MARTINO IN PENSILIS Via Europa 3/5, quartiere C/da Arcnale, della
superficie commerciale di 120,00 mq per la quota di 1/3 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO

Ll L] )

Locale adibito a deposito che occupa l'intero piano seminterrato di una costruzione di e livelli fuori
t21ra ed uno seminterrato, contornata da area adibita a giardino, realizzata su un lotio di 470 mq. La
costruzione ¢ in cls con teto a due falde, con pareli in pane intonacate ¢ in parte in cemento faccia a
vista e ha accesso da via Europa § attraverso un cancello metallico e una rampa.

U locale ha accesso sia dalla scala comune sia da una fampa afraverso una porta n lamiera
vemiciata, ¢ allo stato grezzo e senza pavimentazione, non esisle impianto di riscaldamento ¢
l'impianto elettrico, non autonomo, non ¢ conforme alle disposizioni vigenti, gli infissi sono in ferro
Nel locale ¢ stato ricavato un vano con porta in legno tamburato e sono stau realizzati muri portanti
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Espropriaaoni immobiliart N. 2472025

per bilanciare il maggior carico sul solaio di copertura. Nel complesso I'immobile si trova in pessimo
stato di manutenzione.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano Seminlerrato, ha un'altezza interna di m
2,80.1dentificazione catasiale:

» foglio 21 particella 421 sub. 2 (catasto fabbricati), categonia C/2, classe 2, consistenza 120
mq, rendita 192,12 Euro, indirizzo camstale: Via Europa 5, piano: S1, inlestato a *** DATO
OSCURATO *** , denivante da Variazione del (9/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie
Coerenze: . N

Proprieta pignorata per la quota di 1/3 mentre |a proprieta é per l'intero.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani (uori terra, 1 piano interratw. Immobile costruito nel 1999

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consisienza commerciale complessiva unita principali: 232,61 m*
Consislenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobilte nello stato di fatto e di dinitto in cul si trova: €. 27.695,90
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello swato di fatio e di diriflo in cui si €. 23.500.00
rova:

Data di conclusione della relazione: 23/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alta data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debrtore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41, VINCOLI ED  ONERI GIURIDICI CIHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNO CANCELLATT A CURA DELLA
PROCEDL RA:

wcnico incaricaty: Michele Laviano
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Espropnazion: mmobilian N 24/2025

Pignoramento, stipulato il 07/05/2025 a firma di Unep di Larino ai n. 24 di repertorio, mascritto il
12/06/20235 a Campobasso ai nn. rp 5438, rg 6495, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro
*** DATO OSCURATOQ *** , denvante da Decreto inglunovo.

1l pignoramento riguarda la piena proprieid dell'immobile al foglio 21 part. 421 sub 3 (Lotio i) e la
propricta pari a 1/3 degli immobili al foglio 21 paru. 421 sub 2 ¢ 421 sub 4 (Lotto 2)

LN LA tf

S. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobilc: €. 0,00
Spese siraordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulterion avvertenze:
Condominio non costitito,

6. ATTUALI E PRECEDENT1 PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Permua (dal 21/01/2021), con atto
stipulato il 21/01/2021 a firma di Pantalone Balice Maria ai nn. 667/527 di reperiorio, mascrito il
01/02/2021 a Campobasso ai nn. rp 789, rg 943
VOLTURA DUFFICIO del 11/02/2023 - RIUNIONE DI DIRITTI EX LEGE
RICONGIUNGIMENTO AUTOMATICO D1 USUFRUTTO -

025

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di /] comunionc dei beni, in forza di Annoazione
160/2278 alla wascrizione 5831/6919 del 5.8.85 (dal 12/03/1993 fino al 25/03/2015), con aito
stipulato il 2 a firma di Corte d'Appelle CB ai nn rep 80 di repertono,

1. a Campobasso ai oo. p

La trascrizione riguarda una domanda giudiziale in cui si chiede il trasferimento della proprictd in
esecuzione specifica di un atto di vendita,

¥*+ DATO OSCURATQ u%* per la quota di 1/2, in forza di Successione (dal 25/03/2015 fino al
01/02/2021), con atto stipulato il 30/06/2014 a firma di PU. Termoli ai nn © 77 1i repertorio,
trascritwo if 25/03/2015 a Campobasso ai no

*#* DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Successione (dal 25/03/2015 fino al
01/02/2021), con atto stipulato il 30/06/2014 a firma di P.U. Termoli ai nn. | IEpETIONO,
trascritto il 02/09/2016 a Campobasso ai nn. n

ecnico mcancaio; Michele Laviano
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Esprogriadoni immobilian N. 24/2025

“** DATO OSCURATO *** per la quota di 24/36, in forza di Donazione accettata (dal 21/01/2021
fino al 2§/01/2021), con atto stipulato il 21/01/2021 a linma di Pantalone Balice Maria ai nn. 667/527
di repenorio, trascritto il 01/02/2021 a Campobasso ai nn. rp 786, rg 540

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Agli atti del Comune di San Martino in Pensilis non ¢ stata rinvenuta alcuna pratica relativa alia
richiesta di agibilitd ¢ alle attivitd connesse {(collaudo della struttura, deposito al Gemo Civile e
cenificazion).

1.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione di Costruzione N. 1582, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Costruzione di fabbricato per civile abitazione, presentata il 10/07/1995 con il n. 3832 di protocollo,
rilasciata il 26/01/1996 con il n. 3832 di protocolio, agibilith non ancora rilasclata

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona Lottizzarione n. 9

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

§.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA
Sono state rilevaic le seguenti difformitd: Diversa disposizione degli ambienli interni
Le difforeaitd sono regolarizzabili mediante: Presentazione di SCLA in saratoria
L'immobile risulta noa conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
» Quoia relativa alla parte pignorata per la redazione e presentazione del progetio in sanatoria,
escluso oneri : €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 gg
Questa situazione & riferita solamente a Piano interralo ¢ piano Primo

tecaico incaricato: Michele Laviann
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Esproprianon mmmobiliari N 24/2025

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformiti- Planimetrie non conformi allo stato di fatto
Le difformitd sono regolarizzabili mediante; Redazione di nuove planimetrie ¢ nuova denuncia al
catasio
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzablle.
Cosli di regolarizzazione:
® Quota relativa alla parte pignorata per 12 redazione di docfa, escuso oneri: €.800,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 gg
Questa situazione é rifenta solamente a Piano Intermto e piano Primo

IeCcTico mearicato: Michele Laviano
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i it il

| -

XS .
- B e Bt i 4 W

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNADIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSENAIERORNMITA

NPPARTAMENFO

s gt sl E S

appartamento a SAN MARTING IN PENSILIS Via Europa 3, quartiere C/da Arenale, della
superficie commerciale di 112,61 mq per la quota di 1/3 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO

LY )

Abitazione che occupa !'intero primo piano di una costruzione di we lkivelli fuori tema ed uno
seminterralo, conlomaia da area adibita a giardino, realizzata su un lotto di 470 mq. {a costruzione &
in cls con tetto a due Falde, con pareti in parte intonacate ¢ in parte in cemento faccia a visia e ha
accesso da via Furopa 3 alraverso un cancello metallico ¢ una comoda e breve scalinata.

L'appartamento, a cui si accede attraverso una scalinata parzialmenie csterma e una porta in alluminio
laccato bianco, presenta una pavimentazione uniforme in ceramica, gli infissi in alluminio e
velrocamera oscurati con persiane, le porte inteme in legno di tipo tamburate noce chiaro. Il
riscaldamento & ortenuto mediante una caldaia estema e elementi irmadianti in alluminio menwe nelle
camere sono stati installati anche due condizionatori, I'impianto clettrico apparentemente fisulta
conforme alle disposizioni vigenti. I balconi presentano una pavimentazione in ceramica ¢ un
parapetio in cemento faccia a vista Mel complesso limmobile i tova in buono smo di
manulcnzione

wecnico incaricato. Michele Laviano
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Fspropriazoni immobiliari N. 24/2025

L'unitd immobiliare oggetto di valutazionc & posta al piano Primo, ha un'altezza iniema di
2,70 Identificazione catasiale:

s foglio 21 paricella 421 sub. 4 (camsto fabbricati), categoria A/2, classe |, consistenza 6,5
vani, rendita 503,55 Ewno, indirizzo catastale: Via Europa, piano: Pnimo, intcsiato a ***
DATO OSCURATO *** | derivantc da VARTAZIONE del 13/08/2002 Variazione del quadro
tariffario
Coerenze:

L'immobile nsulta pignorato per la quota di 1/3 mentre la proprieta & per l'intero.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immeobile costruito nel 1999

T st LA il T3l LTy ey

1 beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zooe limitrofe si fovano in un'area
residenziale. 1! raffico nella zona & locale, ) parcheggi sone sufficienti. Sone inoltre present i servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria.

€SposiZione:
PANOrAITiCild:

livello di piano: = W
stato di manutenzione:

luminosita:

qualita degli impianti: ol A
quaiita dei servizi:

L'Auestto di Prestazione Energetica non ¢ statlo prodotto

s TN,

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Netta (SIN) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione contlniensn Indice commerciale
safa ingresso 24 80 x 100 % = 24,80

tecmico mcaricato: Michele Laviano
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Espropriarioni immobihari N. 2472025

cucina 16,40 x 100 % 16,40
stanza 13,50 X 100 % 13,50
bagmo | 4.50 x 100 % 4,50
npostiglio 3,80 x 100% 1,80
disimpegno 3,00 x 100 % 1,00
cameTa 16,00 x 100% 16,00
bagno 2 9,00 x 100 % 9,00
camereita 10,30 X 100 % 10,30
balcone | 16,50 x 30% 4,95
halcone 2 21,20 X 0% 6.36
Totale: 139,08 112,61
el S Y N =y
- S e s M.
E——
L=l -
I 3 ___; |
f-L -y =
A g 0 TN

VALUTAZIONE:

LTI I S i

Procedimento di stima: comparativo: Monoparameirico in base al prezo medio.

Tipo fonte: aggiudicazione in asta
Data contratto/rilevazione: 16/06/2017

tecnion incaricato: Michele Laviano
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Esproprisrions monobilurs N 24/2025

Fonte di informazione; Espropriazionilmmobiliari, 115/2012

Deacrizione: Appartamento + cantinola. L'appartamento ¢ ubicato al sesto piano ¢ la cantinola & posta
a piano terra, facenti parte di un edificio condominiale siwato in posizione periferica rispetto al centro
urbane del comupe di Sap Martine in Pensilis. . 1

Indirizzo: Via Tremiti, 6 San Martino In Pensilis, CB
Superfici accessorie:

Prezzo: 14.000,00 pan a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 100.000,00 pari a: 0,00 Eury/mg

Prezzo Base d'Asta: 18.984,37 pari a: 0,00 Euro/mg
Distanza: 51,00 m

Numero Tentativi: 11

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 02/12/2016

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobilian, 115/2012

Descrizione: 'accesso all’area,comprendenie terreni agricoli anch’essi oggetio del pignoramento, &
delimilato da recinzione e cancello con struttura metallica e pilastrini in cemento anmato. 1 wratto di
temreno che conduce dal cancello fino alla parte antistante il fabbncato-deposilo nisulta area di
pertinenza di quest'ultimo. L'ingresso al fabbricato-deposito é preceduto da veranda pavimentala ¢ da
Zona copena da tetioia con struttura metallica, in parte chinsa ai lau, destnata a magazzino. La
strutiura identificama catasualmente come fabbricato-deposito & costituita da muratura ponante in
blocchi di calcestruzzo, non intonacat all esterno, solaio latero - cementizio con copertura ad unica
falda inclinata. Di fasto il fabbricawo-deposito presenta tutte le caratteristiche di un’abiluzione
risultando all’intemo caraiterizzato da un ambiente soggiomo con angolo cucina, un bagno ed un
ripostiglio., 2

Indirizzo: s e

Superfici accessorie:

Prezzo: 7.000,00 pari a 0,00 Euro/mg

Valore Ctu: 26.500,00 pari a: 0,00 Euro/myg

Prezzo Basc d'Asta: 6.707,8] pari a: 0,00 Euro/my)

Distanza: 51.00 m

Numero Tentativi: 10

Tipo foate: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 13/11/2015

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiljari, 19/20]12

Descrizione: Piena propried di unitd abitativa autonoma disposta su tre livelli, composta da
autorimessa, taverneita con cucina, disimpegno, due ripostigli, bagno ¢ una camera pluriuso, al
semi-intermto; ingresso, bagno, ripostiglio, cucina, zona pranzo, salotto e un portice a ridosso della
cucina al piano terra; comridoio, due cameretie, bagno, camera con bagno, cabina armadio e due
balconi al primo piano {sotiotetto). , |

Indinzzo: Via G. Lanni, 4 San Martino 1n Pensilis, CB

Superfici accessorie:

Prezzo: 71.000,00 pari a 0,00 Euro/ing

Lecmioo mcancaly Michele Laviano
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Espropriaziom immobirart N. 24/202 5

Valore Cru: 210.000,00 pari a: 0,00 Euro/mgq
Prezzo Base d'Asta: 70.875,00 pari a: 0,00 Euro/mgq
Distanza: 107.00 m

Numero Tentativi: 7

LIl A I a

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 18/05/2021

Fonte di informazione: Fallimentare, 19/1993

Descrizione: Appartamento per civile abitazione, libero, sito nel comune di San Martino in Pensilis
(CB), via C. Colombo n. 5, scals B) mancanie 'impianto di ascensor, posto al quarto piano,
composto da ingresso/comideio, cucina, due hagni, re camerette ed una camera {come da planimetria
coissale) ¢ confiname con comidoin condominiale su di’un lato, proprieti appartamento sub 49 gy
altro lato ¢ propricti appartamento sub 102 su aliro lato, salvo.altri. LUappartamento & in cattivo staro
di conservarione; Iintonaco civile in pane & fatiscente ed affiorn umiditd; presenta infiltrazioni di
dcqua. L'impianto elenrico, non finsonanie, non risulia a nomma. Limpianto idricc & non
funzionante. Gli impiant: i necessitano & ssere verificat od adeguati alle normative vigenti in
materia. ldentificazione camstale N.C.EU del comune di San Martino in Pensilis: foglio 31,
paniicella 454, subalterno 101, ubicazioge calasinle C.da Valle Canale, pauno T-4, caleporia A2,
classe 2, consistenza sei vani, rendita catastale #uro 687 218, mestanone dina soggetio fallito, La
vendita della uniti immobiliare suindicata ricomprende la quotn proporzionale di EETRpiant, s,
localt e servizi comuni, come per legge e per regolamcnio condominiale, ove ssistenie, | 7R

Indirizzo: Y,

Superfici accessorie:

Prezzo: 15.500,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 45 835,55 pari a: 0,00 Euro/mgq

Prezzo Base d'Asta: 14.510.00 pari a: 0,00 Euro/mgq
Distanza; 183.00 m

Numero Tentativi: 5

[, iy
Tipo foate: aggiudicazions in asta
Daw conrano/rilevazione: 18/05/2021
Fonte di informazione: Fallimentare, 19/1993

Descrizione: Appartamento per civile abitazione, libero, sito nel comune di San Marting in Peasilis
(CB). via C. Colombo n. 5, scala B} mancante I'impianto di mscensore, posto &l quarto piano,
composio da ingresso/commidoio, cucina, due bagni, tre camerente ¢ unn camers (come da planimetris
catastale) ¢ confinante con corridoio condominiale su di un lato. PrOptisti appanamento sub (02 &
altro lalo e proprield appartamento sub 104 su altro lato, salvo altri. appartamento ¢ in cattivo stato
di conservazione: Vintonaco civile in parte é fatiscente el affiors uitichits; presenta infiltrazion: di
acqua. Limpianto eletirico, non funzonanic, non risul o nonma. Uimpeanto idrico & non
lunzionante. Gli impianti muli necessitano di essere verificat od acdoguati alle nomative vigent in
materia. ldentificazione catastale N.C.EU. del comune di Sun Martino in Pensilis: foglio 31,
particella 454, subalterno 103, ubicazione catasale © da Valle Canale, piano T-4, cateporia A2,
classe 2, consistenza sei vani, rendita catastale €uro 697,228 Anlestarione dina sogpeiio fallio, La
vendita della uniti immobiliare suindicala ricomprende [a quota proporzionale dj impiant, spazi,
locali ¢ servizi comuni, come per legge ¢ per regolamento condomi niale, ove esistente. , 30

Indirizrg: - RS

tecnico ncaricato: Michele Laviann
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Esprogmazioni immobiliari M. 24/2025

Superfici accessorie:

Prezzo: 15.810,00 pari a 0,00 Euro/mg

Valore Cwu: 45.835,55 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 14 510,00 pani a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 183.00 m

Numero Tentativi: 5

COME AL

Tipo fonte; aggiundicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 13/05/2025

Fonte di informazione: Fallimentare, 19/1993

Descrizione: Quota pari a 1000/1000 del diritto di piena propricta di appartamento per civile
abitazione, scala B) mancante |'impianto di ascensore, posio al secondo piano, composio da
ingresso/corridoio, cucina, due bagni, tre camerette ed una camera {come da planimetria catastale) e
confinante con corridoio condominiale s di un lato, proprietd appanamento sab 95 su altro lato ¢
strada pubblica su altro lato, salvo altri. Identificazione catastale N.C.E U. del comune di San Martino
in Pengilis: foglio 31, particella 454, subalterno 96, indirizzo catastale: Contrada Valle Canale, piano
T-2, categoria A/2, classe 2, consistenza sei vani, rendita catastale €uro 697,22#, intestazione
catastale: ditta soggetto fallito. Come da perizia di stima, va cousiderato, incluso nel prezzo ¢, quindi
nella vendita, i} piccolo ripostiglio posto a pisno temrs di mq. 9,5 circa contraddistinto con il n. 96
(salva diversa dimensione). La vendita della unith immobiliare suindicata ricomprende la quota
proporzionale di impianti, spazi, locali ¢ servizi comuni, ballatoi di ingreaso, rampe di accesso inleme
ed esterne, i cormidoi, come Der leoan & nar ~mcnle— - ———dgminiale gve esisiente. , 39

Indirizzo: 0o Y e B

Superfici accessorie:

Prezzo: 12.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu; 47.942,00 pari a: 0,00 Euro/ing

Prezzo Basc d'Asta: 12.000,00 pari a: 0,00 Euro/ing

Distanza: {83.00 m

Numero Tentativi: 8

DRI LAWY L AN

Tipo fonle: annuncio immobiliars

Data contrano/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web

Descrizione: Bilocale

Indirizzo: via Marina

Superfici principali e secondarie: 105
Superfici accessoric:

Prezzo: 65.000,00 pari a 619,05 Euro/mq

LANIPREATIN R N

Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web

tecnico incancato: Michele Laviano
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Espropriazion immobilian N. 24/2025

Descrizione: Trilocale P1

Indirizzo: via America

Superfici principali ¢ secondarie: 115
Superfici accessorie:

Prezzo: 102.000,00 pari a 886,96 Euro/mq

Tipo fonte: annuncio immaobiliare

Data contranto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web

Descrizione: Piano Terra

Indirizzo: via E. Medi

Superfici principali e secondaric: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 51.900,00 pari a 519,00 Euro/mgq

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Dala contratto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di infonmazione: web

Indirizzo:

Superfici principali e secondarie: 260
Superfici accessorie:

Prezzo: 129.900,00 pari a 499,62 Euro/mgq

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazjone: web

Descrizione: Piano Terra indipendente
Indirizzo:

Superfici principali e secondarie: 120
Superfici accessorie;

Prezzo: 117.900,00 pari a 982,50 Euro/mg

Tipe fonte: annuncioc immobiljare

Dam contratto/rilevazione: 22/09/2025
Fonte di informazione: web

Descrizione: Piano Terra indipendente
Superfici principali e secondarie; 150
Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 566,67 Euro/mq

becnico incaricato: Michele Laviang
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Heproprizrioni immobiliari N 24/2025§

COnit Rl o il

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Dala contratto/rilevazione: 22/09/2025

Fonte di informazione: Agenzia del Territorio
Descrizione: Locali commerciali prezzo min
Indinzzo: zona Bl

Superfici principali e secondarie: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 50.000,00 pari a 500,00 Euro/mq

CONEARA T

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Daita contratto/rilevazione: 22/09/2025

Fonte di informazione: Agenzia del Territorio
Descrizione: Locali commerciali prezzo max
Indinzzo: zona Bl

Superfici principali ¢ secondarie: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 100.000,00 pari a 1,000,00 Euro/mgq

SVLLUPPOVALL AN

La valutazione viepe cffcituata sccondo le norme UNT 11558 con metodologia IVS
{(Standard Iniemazionali di Valutazione) monoparametrico in base al prezzo medio. Da indagine
cffertuate presso le maggiori agenzie immobiliari che operano nel Comune di San Martino in Pensilis
¢ dintomi, supportate da conoscenze personali, dall'analisi degli annunci di vendita nonche dei valon
medi della provincia di Campobasso emessi dall'Agenzia delle Entrate, é emerso, per appartamenti in
zona periferica, una richiesta media di €/mq 650,00, Attualmente le offerte sul mercato risultano
superiori alla richiesta, per cui, in fase di contraitazione si riesce facilmente a spuntare una riduzione
fino al 10%. Quanto considerato, data l'ubicazione, la tipologia, lo stato d'uso, la superficic netta
¢ ogu aliro elemento favorevele e non, s attribuisce il valore pill prossimo a quello di vendiia pan

a €/mq 600,00.

Valore superficie principale: 112.61 X 600,00 = 67.566.00
TETLAT Sl R LR

Valore di mercato (1000/1(0) di piena proprieta): €. 67.566,00

Valore di mereato (calcolato in quola e diritto al netto degli aggiustamemi): €.22.522,00

e BN SN AARTANG P NS VAR LROPS 5 S M RETERE

LRE AL

L=

Llecnion mcancate: Michele Laviano
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Esproprianon immobilian N 24/202 5

deposito artigianale a SAN MARTINO IN PENSILIS Via Europa 3/5, quartiere C/da Arcnale, della
superficie commerciale di 120,00 mq per la quota di 1/3 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO

E gl ] )

Locale adibito a deposito che occupa I'intero piano seminterrato di una costruzione di tre livelli fuori
berra ed uno seminterratn, comtormats da area adibita 4 giardino, realizzata su un lotto di 470 mq. La
costrissone & in cls coo Leths o due falde, con pareti in parte intonacate ¢ in parte in cemento faccia a
vista ¢ ha accesso da via Furopa § attraverso un cancello metallico e una rampa.
I locale ha accesso sia dalla scala comune sia da una rampa atifaverso una porla in lamiera
verniciala, € allo stato grezzo e senza pavimentazione, non esiste impianto di riscaldamento e
l'impianto elettrico, non autonomo, non & conforme alle disposizioni vigenti, gli infissi sono in ferro.
Nel locale ¢ stato ricavato un vano con porta in legno tamburato € sono stati realizzati muri portanti
per bilanciare il maggior carico sul solaio di copertura. Nel complesso I'immobile si wova in pessimo
siato di manutenzione.
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Seminterrato, ha un'aliezza interna di m
2,80 1dentificazione catastale:
¢ foglio 21 particella 421 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 120

mq, rendita 192,12 Euro, indirizzo catastale;, Via Eurapa 5, piano: S1, intestato a *** DATO

OSCURATO *** | derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.

Coerenze:;

o
Proprietd pignorata per la quota di 1/3 mentze la proprieta & per l'intero.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costrito nel 1995,

[ e b
I beni sono ubicali in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area

residenziale. 11 traffico nella zona & locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inole presenti i servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria.

esposizione: W i W
panorasiciti:

livello di piano:

stato di manutenzione: i R
luminosita:

tecnico incancato: Michele Lavigno
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Fsproprianoni immobiliari N. 24/2025

qualita degli impianti: %
qualita dei scrvizi:

L'Anestato di Presiazione Fnergetica non ¢ stato prodoito

Corssesde N A
Criterio di misurazione consisienza reale: Superficie Caastale - Visura catastole
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D P.R. 23 marzo 1998 n 138

ibenerizinne consistenzn indice commercinie
; > € 120,00 Ll | (0} %p - 120,00
T TR

Totale: 120,00 120,00

g — = o Crtsros L
[~ S—— | A SR A
= [ -
|
VYALUTAZIONE:

tecnico mcaricato: Michele Laviano
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Espropnaznioni immobiban N. 2472025

DWW RN

Procedimento di stima: comparativo. Moncparametrico in base al prexzo medio.
B T TR ISR YRS PR Y LS TR PRI NRNTY

Traniet ) Wi

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contragovrilevazione: 24/11/2017

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 14/2015

Descrizione: Piena proprieta di capannone artigianale con adiacenti terreni. immobile misura 540

mi ed & cosi composto: prano terr costitito da un locale-ufficio € da una stanza con cucina e bagno;
piano primo costituito da due stanze ¢ collegato al piane tesra wramite scala a chiocciola. 1 temeni
agricoli sono coltival a seminativi, il prime misurn 000,00 mg-o il secondo 140 mig. Diati catesinli
del capannone: foglio 11 particella 236 sub. 3 {catasio fabhricati), categoria F/3, consistenza 0,
mdirizzs catmstale: contradn Scosse, pamne: T, Dati camstali dei sermeni agnicoli: foglio 11 particells
21 {ewmeio erreni). quilitiv'classe semimativo 3, superficie- 1070, redditt- aprario JEA0 F, reddiie
dominicale 28.60; foglio 11 particella 190 (catasto worreni ), qualitd/'classe seminativo 3, superficie
144, reddito agrario 0,40 €, reddito dominicale U0 & catamio fabbricaiil, categoria F/3, consistenza
|

Indirizzo: E " CB
Superfici accessorie:

Prezzo: 58.600,00 pari a 0,00 Euro/mg

Valore Ctu: 231 010,00 pari a: 0,00 Euwro/mq

Prezzo Base d'Asta; 77.965,88 pari a- 0,00 Euro/mq
Distanza: 791 00 m

Numero Tentativi: 4

LI Ty
Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Daia contratto/rilevazione: 22/09/2025

Fonte di informazione: Agenzia del Termritorio
Descrizione: Capannoni produrtivi prezzo min
lndinizzo: zona B |

Superfici principali e secondarie: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 30 000,00 pari a 300,00 Euro/mgq

PSRNt

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 22/09/2025

Fonte di informazione: Agenzia del Temritorio
Descrizione: Capannoni produttivi prezzo max
Indinizzo: zona B

Supexfici principali e secondarie: 100
Supexfici accessorie:

tecnico incaricato: Michele Laviano
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Esproprizzioni immobiliari N 242025

Prezzo: 45.000,00 pari a 450,00 Euro/nq

La valutazione vienc cffctmam sccondo le norme UNI 11558 con metodologia IVS
{Swandard Internazionali di Valumazione) monoparametrico in base al prezzo medio. Da indagine
effettuate presso le maggior agenzie inunobiliar che operano nel Comune di San Martine in Pensiiis
e dintorni, supportate da conoscenze personali, dall'analisi degli annunci di vendita nonche dei valoni
medi della provincia di Campobasso emessi dall'Agenzia delle Entrate, ¢ emerso, per magazzini e
depositi in zona periferica, una richiesta media di €/mq 400,00. Auualmente le offerte sul mercato
risultano superiort alla richiesta, per cui, in fase di contrattazione si riesce facilmente a spuntare una
riduzione fino al 10%. Quanto considerato, data I'ubicazione, la dpologia, lo stato d'uso, lo staio
grezzo e ogni aluro elemento favorevole c oon, 8i attribuisce it valore pil prossimo a quello di vendita
pari a €/mq 200,00

Valore superficic principale: 120,00 K 200,00 24.000,00
RSO0 D ORL L R

Valore di mercsto (100071000 di piena proprieta): €. 24.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota e dinito al netto degli aggiustamenti): €. 8.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

e |a versione dei fatt presentata nel presente mpporto di valutazione ¢ corretta al meglio delie
conoscenze del valutatore;

» le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalie assunzioni e dalle condiziomi
eventualmente riportate in perizia;

s [l valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

« il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutalore & in possesso dei requisiti formativi previsii per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):
A R TR T A Y I N U A I FEIRN F I R N W
ID descrizione conshienzs cons. accessorl valare intrrn valore dirltio
A Eppartamenlo 112,61 0,00 £ 7. %ol 1 12.522.00
deportito
B 120,00 0.00 24 MM} (a0 8 000,00
artigianale

91 Ao, 40 § LT Lo F T

{ecnico mearicatn: Michele Laviano
Pagina 28 &i 29

' ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriaziont immobiliari N 24/2025

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

L'immobile di cw al corpo A, foglio 2] part. 421 sub 4 -piano primo-, sia pure
tecrucamente possibile, per esso si dichiara la pon divisibilid in quanto
nchiederebbe la ristrutturazione wiale del piano per ricavare la quota di 1/3 ¢
quindi economicamente non conveniente.

L'immobile di cui al corpo B, foglic 21 part. 421 sub 2 - piano S1 -, ¢ divisibile
solo mediante realizzazione di opere musarie il cui costo € paragonabile al valore
dell'immobile ricavalo (quota di 1/3).

Riduzione del 5% per lo stalo di occupazione: €. 1.526,10
Spese di regolarizzazione delle difformiia (vedi cap.8): €. 1.300,00
Valore di Mercato dell'immobile pello stato di farto e di dirito in cul si Tova: €. 27.695,90

VALORE DI YENDITA GIUDIZIARLA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributan su base catastale e €. 4.154.39
reale ¢ per agsenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di evenuali

spese condominiali insolute pel biennio anteriore alla vendita © per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Onen notarnli e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di canceliazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Arrotondamente del valere finale: €. 41,52
Valore di vendita gindiziaris dell'immobile al netto delle decuntarioni nello €. 23.500,00

stalo di latto e di diritto in cui st rova:

data 23/09/2025

il tecnico incaricato
Michele Laviano

tecnico incaricato: Michele Laviano
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