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WIS o AFIVLILIAKIE

01

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento 3 ROTELLO Corso Umberto | 89, della superficie commerciale di 83,20 mq per
la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )
DESCRIZIONE DELLA ZONA (COMUNE DI ROTELLO).

Comune povero di circa 1500 abitanti; Mimmobile ¢ ubicato i via Corso Vittorio Umberto | n. 89
[mentre il piccolo deposito (cantina), Fg. 35 Part. 234, invece punrda suvia Valle San Giovanni],
importante strada di penctrazione del borgo antico del Comune di Rotello. Detta strada ¢ collegata a
Sud, con ln Piazza del Pacse, P.zza lacobacei, e da questa si ricollega, ad Ovest, dircitamente alla
Strada Provinciale n. 40, per Larino € Termoli, ¢ ad Est con la Strada Provinciale n. 78, che conduce
in Puglia. Negli ultimi anni, il Comune di Rotello, come del resto quasi tuiti | Comuni della zona, ha
operato una politica contro il progressive abbandono, da parte dei giovani, del paese di residenza,
facendo crescere leggermente 1l paese stesso, che vive soprattutto di agricoltura, adottando 1 Piam
PE.E.P. Infatti, da pochi anni, il progressivo impoverimento demografico ha registrato” una
leggerissima battuta d'arresto. Ed & per questo che i valon degli immobili, neghi ultimi annd, non
hanno subito nessund foré diminG#ione (in riferimento agli ulimmi 4/5 anmi). L'urbanizzaziong
primaria ¢ secondaria, nella zona in oggetio, ¢ completa, Negozi, mercato, scuola, banca ¢ chiesa nel
raggio massimo di 500 metri. L'immobile de quo da valutare, che contiene anche il piccolo deposito,
¢ velusto di cirea 100 anni, si eleva per n. 2 piani L1, escluso il soltotetio non abitabile. 11 manufatto
appartiene ad una cortina edilizia completamente datata, Sia la facciata principale (via Corso
Umberto 1) che quella opposta (via Valle San Giovanni), sono trattate ad intonaco rustico pitturato
con pittura acrlvinilica per esterni, di colore giallo denso. Le strutture portanti verticali dell'immobile
sono in muratura di pietra ¢ malta; le strutture orizzontali sonoin travetti di cls armato e laterizi, con
pavimemazione {(estradosso) ed intonaco civile (intradosso). La eopertura ¢ a tetio con due sole falde,
su solaio misto in c.a. e laterizio, con manto di tegole tipo-Coppo. Le facciale sono attualmente in
buono stato di manutenzione e conservazione, cosi come & in buono stato la copertura ed il manto di
coperturs. La copertura chiude, in basso, con le cosiddette "Romanelle®, tipologia costruttiva tipica
dei primi del novecento (s1 vedano gli allegati A, B e le fotografic n® 01/13). La destinazione
dell'immobile, da guanto si pud apprendere dai documenti catastali, ¢: alloggio al piano terreno ¢
primo (con deposito: Fg. 35 Part. 234), valutati entrambi nella presente relazione.
L'unitd immobiliare oggetto™ di valutazione ¢ posta al piano 1-2, ha un'altezea interna di m
2.73.1dentificazione catasiale:
e foglio 35 particella 239 sub: |2 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 4, consistenza 4.5

vami, rendita 19987 Euro, indirizzo catastale: Corso Umberio | n, 89., piano; T-1, intestato a

*** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto del 31/05/1989 per Notaio{fjdi Termoli,

Rep. ) Registrazione presso Ufficio del Registro di Termoli al n. {} de! giomo

07/06/1989. Compravendita. Voltura n. ({1989 in atti dal 31/05/1990.

Coerenze: Le coerenze (alloggio) sono elencate a partire da Nord ¢ procedendo in senso orario

sono le seguenti: proprieti aliena, Ente urbano, propriets (D Corso Umnberto 1

sul lato restanie,

L'immobile oggetto della presente CTU, risulta essere attualmente intestato unicamente al Sig.

(N c1 o quota di /1 della piena

propricta. L'intera proprieta pignorata ¢ composta di un intero alloggio con un piccolo spazio
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

adibito a deposito (cantina).

s foglio 35 particella 234 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 4, consistenza 4.5 vani,
rendita 199,87 Euro, indirizzo catastale: Corso Umberto | n. 89, piano: T-1, intestato g ***
DATO OSCURATO *** | derivanie da Atto del 31/05/1989 per Notaio{jdi Termoli, Rep.
@ o Registrazione presso Ufficio del Registro di Termoli al n. {fdel giomo 07/06/1989.
Compravendita. Voloura o, (1939 in atti dal 31/05/1990.

Coerenze: Le coerenze (cantina) sono elencate a partire da Nord ¢ procedendo in senso orario
sono le seguenti: ente urbano su due lati e proprieta (| | ENEGzGNDd

L'immobile oggetio della presente CTU, risulta essere attualmente intestato unicamente al Sig.
(N <1 la quota di 1/1 della piena
proprieti. L'intera proprieta pignorata ¢ composta di un intero alloggio con un piccolo spazio
adibito a deposito (cantina).

L'intero edificio sviluppa | piano, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1930,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unité principali: 83.20 m*
Consistenza commerciale complessiva aceessort; 0.00 m?*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinitto in cui si trova: €. 3383744
Valore di vendita giudiziaria dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in ¢ui si €. 3297507
Irovi,

Data della valutazione: IR/02/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.
Il sottoscritto, Arch. Angelo Perfetto, C.T.U. nella presente procedura, ha constatato che alla data del
sopralluogo, ovvero il giomo 21/04/2023 (si veda il verbale di inizio delle operazioni penitali),
l'immobile pignorato, alloggio e cantina, con le rispetiive pertinenze, risultano essere occupati
esclusivamente dal Sig. b (esecutato nella presente procedura). In relazione
all*eventuale occupazione degli immobili da parte di terzi si specifica che lo scrivente ha richiesto
documentazione opportuna presso 'Agenzia delle Entrate di Termoli in data 07/11/2023, verificando
che non esistono ad oggi contratti di affitto o comodato d'uso che vedano come dante causa il Sig.
(si vedano, all'uopo, la richiesta dello scrivente e la nisposta dell'Agenzia delle
Entrate di Termoli, in data 2001 1/2023, depositati insieme con presente relazione), inerenti 1 cespiti di
sua proprieti.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

-lpoteca Volontaria concessione a garanzia di un mutuo fondiario atto Notalo
del 27 giugno 2017 repertorio n.-ed iscritta presso gli uffici di Pubblicita
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Espropriasion immobilian N, $9/2022

Immaobiliare di Campobasso in data 7 luglio 2017 al numero generale e al numerao
articolare a favore di on sede in
C.F. domicilio ipotecario eletto per
capitale di Euro 200.000,00 cltre ad interessi e spese per una somma complessiva di Euro
400.000,00 , durata 10 anni, a carico d._
_peri diritti pari a 1/1 di piena proprieta in regime di
separazione dei beni su: immobile riportato in NCEU a Foglio 35 Particella 234 graffato con
Foglio 35 Particella 239 Subalterno 12;

-Verbale Di Pignoramento Immobili atto Ufficiale Giudiziario di Larino (CB) del 29 novembre
2022 repertorio n. e trascritto presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di
Campobasso in data 20 dicembre 2022 al numero general
a favore di

con sede in

per | diritti pari a 1/1 di piena proprieta su: immobile Riportato in
NCEU a Foglio 35 Particella 234 graffato con Foglio 35 Particella 239 Subalterno 12.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

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

ipoteca volontaria, stipulata 1l 27062017 a firma di Notaio (D = . (D i
repertorio. iscritta il 07/07/2017 a Campobasso ai no. (N 2 favore di *** DATO OSCURATO
% _contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Ipoteca volontana concessione a garanzia di
mutuo fondiano.

Impaorto ipoteca: Euro 200,000,00

Importo capitale: Euro $00,000,00

Durata ipoteca: 10 anni,

La formalitd & riferita solamente a Immobile censito al Fg. 35 Part. 239 Sub. 12 graffato al Fg 35
Part. 234,

pignoramento, stipulata il 29/11/2022 a firma di Tribunale di Larino ai nn. ([ i repenorio,
trascritta il 20/12/2022 a Campobasso ai no. (D o favore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di pignoramento immobili con atto
Ufficiale Giudiziario di Larino

La formalitd ¢ rifenita solamente a Immobile censito al Fg. 35 Part. 239 Sub. 12 graffato al Fg. 35
Part.- 234,
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,04
Spese straordinarie di'gestione gid-deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadote ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulterion avvertenze:
| cespiti non fanno parte di un Condominio. Dungue, non vi sono spese condominiali di nessun
genere,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

G | /"'t pari 5 171 O piena propriets [ immobi

riportato in NCEU a Foglio 25 Particella 234 graffato con Particella 239 Subalterno 3,
soppresso che genera l'immobile di cui alla procedura, per atto di compravendita del
io 1989 al numero di registro generale numero di

er-i dirith paria ¥ di

per i diritti pari a ¥ di piena proprieta
dell'immobile sito nei comuni di Rotello (CB) di cui alla procedura.

DOPO AVER CONTROLLATO  PEDISSEQUAMENTE LA DOCUMENTAZIONE
IPO-CATASTALE PRODOTTA, DAL CREDITORE PROCEDENTE, E STILATA DAL
NOTAIO GIULIA BARBAGALLO DI PALERMO, S1 AFFERMA CHE VI E' CONTINUITA?
NELLE TRASCRIZIONI E NON ESISTOND LACUNE IN DETTA DOCUMENTAZIONE
IFO-CATASTALE E QUINDI L'INTERO LOTTO, STIMATO DAL SOTTOSCRITTO CTU E
POSTO IN VENDITA, PUQ ESSERE VENDUTO.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Compravendita, con atio stipulaio il
31/05/1989 a firma di Notaio ([N i »o. @ di repertorio, trascritto il 07/06/19%9 a
Campobasso ai nn. (|| | GGH)

Il titolo & riferito solamente-a Alleggio censito presso 'UTE di Campobasso al Fg, 35 Part, 239 Sub
12, gratfato alla Part, 234, del Comune di Rotello.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Gh immobili pignoratt nella presente procedura ¢ censiti -presse 1l Catasto der Fabbnicati
Campobasso al Fg. 35 Mapp. 239 Sub. 12, graffata al Fg. 35 Mapp. 234, del Comune di Rotello, non
sono di interesse artistico o storico ¢ non sono assoggettati ai vineoli di cui alle leggi 20 giugno 1909
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

i 364 e 01 giugno 1939 n. 108%; il tecnico del Comune di Rotello, con documento nlasciato allo
scrivente perito in data 14.02.2025 (depositato insieme alla presente relazione con la relativa
richiesta), ha precisato che detti immobili sono stati costruiti in data anteriore all'anno 1967; quindi
essendo gh immobili antecedenti al 17 settembre 1967, per gh effetti della legge n® 47/85 ¢ della
Legge Regionale Molisana n® 17/85, essi sono perfettamente in regola da un punio di vista
urbanistico-edilizio e possono essere venduti. Dallo stesso documento, inoltre, si evinee che,
verpsimilmente, non risulta essere stato nlasciato nessun Certificato di Agibilitd. 11 sottoscritto
dichiara, ancora, che l'immobile opgetto della presente procedura mon é stato realizzato in
regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata ¢ che il fabbricato non & siato
finanziato in tutto o in parte con risorse pubbliche.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immuobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile nsulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO: NESSLIN,

BENI IN ROTELLO CORSO UMBERTO | 89

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO A

appartamento a ROTELLO Corso Umberto [ 89, della superficie commerciale di 83.20 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
DESCRIZIONE DELLA ZONA (COMUNE DI ROTELLO).

Comune povero di circa 1500 abitanti; I'immobile & ubicato in via Corso Vittorio Umberto | n. 89
[mentre il piccolo deposito (cantina), Fg. 35 Parl. 234, invece guarda su via Valle San Giovanni],
importante strada di penetrazione del borgo antico del Comune di Rotello. Detta strada ¢ collegata a
Sud, con la Piazza del Paese, P.zza lacobacci, e da questa si ricollega, ad Owvest, direttamente alla
Strada Provinciale n. 40, per Larino ¢ Termoli, e ad Est con la Strada Provinciale n. 78, che conduce
in Puglia. Negl ultimi anni, il Comune di Rotello, come del resto quasi tutti 1 Comuni della zona, ha
operato una politica contro il progressivo abbandono, da parte dei giovani, del paese di residenza,
lacendo crescere leggermente il paese stesso, che vive soprattutto di agricoltura, adottando i Piani
PEE.P. Infatti, da pochi anni, il progressivo impoverimento demografico ha registrato una
leggerissima battuta d'arresto. Ed & per questo che i valon degli immobili, negli ultimi anni, non
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hanne subito nessuna forte diminuzione (in rifenmentoagl- ulimmi 45 anni). L'urbanizzazione
primaria ¢ secondaria, nella zona in oggetto, & completa. Negozi, mercaio, scuola, banca e chiesa nel
raggio massimo di 500 metri. L'immobile de quo da valutare, che contiene anche il piccolo deposito,
& vetusto di circa 100 anni, si eleva per n. 2 piani 1., escluso il sottotetto non abitabile. 1l manufatto
appartiene ad una corting edilizia completamente datata, Sia la facciata principale (via Corso
Umberto 1) che quella opposta (via Valle San Giovanni), sono trattate ad intonaco rustico pitturato
con pittura acrlvinilica per esterni, di colore giallo denso. Le strutture portanti verticali dell'immaobile
sono in muratura di pietra e malta; le strutture orizzontali sono in travelt di cls armato e laterizi, con
pavimentazione (estradosso) ed intonaco civile (intradosso). La copertura € a tetto con due sole falde.
su solaio misto n c.a. ¢ laterizio, con manto di tegole tipo Coppo, Le facciate sono attualmente in
buono stato di manutenzione e conservazione, cosi come € in buono stato la copertura ed il manto di
coperiura. La copertura chiude, in basso, con le cosiddetie "Romanelle®, tipologia costruttiva tipica
dei primi del novecento (si vedano gli allegati A, B ¢ le fotografic n® 01/13). La destinazione
dell'immobile, da quanto si pud apprendere dai documenti catastali, €: alloggio al piano terreno ¢
primo (con deposito: Fg. 35 Part. 234), valutati entrambi nella presente relazione.

L'unitd immobiliare oggetio di valutazione ¢ posta al ‘piane. 1-1,-ha un'sliezza mterna di m
2.75.ldeniificazione catastale:

e foglio 35 particella 239 sub. 12 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 4, consistenza 4,5
vani, rendita 199,87 Euro, indirizzo catastale: Corso Umberto | n. B9, piano: T-1, intestato a
*** DATO OSCURATO *** _ derivante da Atto del 31/05/1989 per Notaio{fildi Termoli,
Rep. ) Registrazione presso Ufficio del Registro di Termoli al n. () del giomo
07/06/1989, Compravendita. Voltura n. (1989 in ati dal 31/05/1990,

Coerenze: Le coerenze (alloggio) sono elencate a partire da Nord e procedendo in senso orario
sono le seguenti: proprictd aliena, Ente urbano, propricta (| | D Corsc Umberta 1
sul lato restante,

L'immobile oggetto della presente CTU, risulta essere attualmente intestato unicamente al Sig.
(N cr o quota di 1/1 della piena
proprieta. L'intera proprieta pignorata € composta di un intere alloggio con un piccole spazio
adibito a deposito {cantina).

s foglio 35 particella 234 (catasto fabbricati), categoria A/4, classe 4, consistenza 4.5 vani,
rendita 199,87 Euro, indirizzo catastale: Corso Umberto T n. 9., piano; T-1, intestato a ***
DATO OSCURATO *** | derivanie da Atto del 3 1/05/1989 per Nq_'rtniu-li Termoli, Rep.
2492 co Registrazione presso Ufficio del Registro di Termoli al n.{ffdel giorno 07/06/1989.
Compravendita. Voltura n. {1989 in ani dal 31/05/1990.

Coerenze: Le coerenze (cantina) sono elencate a partire da Nord e procedendo in senso oraro
sono le seguenti: ente urbano su due lati ¢ propriets (G

L'immobile oggetio della presente CTU, risulta essere atiualmente intestato unicamenie al Sig,
A per la quota di 1/1 della piena
proprieti. L'intera proprieti pignorata ¢ composta di un intero alloggio con un piccolo spazio
adibito a deposito {cantina).

L'intero edificio sviluppa | piano, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1930,

ESCRIZIONE DELLA 20
| bemi sono ubicati in zona centrale {centro storico) mn un'arca residenzale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pith importanti centri limitrofi sono A -Nord il Comune di Larino e a
Mord-Owvest il grande centro costicro Tennoli, mentre, a Sud-Est- il Capoluoge molisano
Campobasso, ). 1] traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono ottimi. Sono inolire presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria,

tecnico incaricato: Arch. Angelo Perfetio
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Espropriasion immobiliar M, $9°2002

OB RLITA B RATING INTERNO IMMORIL

esposizione: LB B & |
panoramicitd: o W W
livello di piano: L & &
stato di manutenzione: * ol W
luminositi: LR & &
qualita degli impianti: * % W
qualitd dei servizi: * W

DESCRIEFZIONE DETTACGLIATA

CONSISTENZA E DISTRIBUZIONE DELL'ALLOGGIO.

L'immobile pignorato nella presente procedura é cosi composto (si vedano gl allegati A, B e le
fotografie n® 01/13); Piano terra (solo corpo scals), piano primo ¢ piano soltotetto non abitabile
{superficic catastale mq 83,20):

- Superficie complessiva plano primo mq lordi 77,00,

= Superficie complessiva cantina mq lordi 31,00,

LTMMOBILE PIGNORATO

L'immobile pignorato, valutato nella presente refazione, é intestato al Sig. (| NG
O - : ucia di 171 dell'intero per il dititto di proprietd; ed € censito
presso I'Ufficio del Territorio di Campobasso (Catasto dei Fabbricati) ed i suoi dati castastali esatti
s0nao;

I -Appartamento censito presso I'UTE di Campobasso al Foglio 35, Mappale 239, Subalterno 12 e al
Fg. 35 Mapp. 234 con Categoria A4 (abitazione di tipo popolare), Classe 1V, Consistenza catastale di
4.5 vani, Rendita catastale di Euro 199,87, piano terreno (solo corpo scala), piano primo (compreso
cantina) e sottotetto. 11 sopralluogo & stato eseguito dal sottoscritto in data 21/04/2023 (si veda il
verbale di inizio delle operazioni peritali ¢ le fotografie all'vopo allegate n® 01/13). Al fabbricato si
accede da Corso Umberto | n, 89 (indirizzo esatto) e attraverso un portoncinoe di legno massello,
pitturato di colore verde inglese, si accede ad un corpo scala in graniglia ¢ cemento, tipico dei primi
del novecento, e superato detto corpo scala, si entra diréttamente nell'abitazione, posta su un un unico
livello. Essa @ composta di: arnivo al piano, cucing/sala, camera da letto, bagno ¢ cantina. | tramezzi
divisori interni dell'alloggio sono a semplice fila di laterizi forati, delle dimensioni di em Bx25x25,
intonacati ad intonaco civile e pitturati di colore bianco, mentre la di divisione tra le due stanze
{cucina/sala e camera) ¢ composta di un muro di spina di spessore di-eirca 70,00 cm. 11 bagno, con
piatto doceia, lavabo, bidel e we, é nvestito in ceramica, con quadrotie reitangolari delle dimensioni
di cm 30x40, di colore avana chiaro, fino ad una altezza di cm. 200. La parte superiore & pitturata con
semplice pittura a tempera di colore bianco. La cucina é in parte rivestita (solo nella zona che
contiene il mobile della cucina americana ¢ quello contiguo a dx), con listelli di ceramica delle
dimensioni di cm Tx15, fino ad una alerza di cm 200, mentre tutte le parcti sono trattate
semplicemente con pittura acrilica per interni. [ lavelli somo incassati nella cucina americana
esistente. Accanto la cucing, vi é la camera da letto trattata anch’essa con pittura acrilvinilica bianca.
Dal corpo scala, attraverso-un corridolio, si ardva alla cantina, composta di un corpo a se stanie;
trattato alla stessa maniera dell'alloggio. La pavimentazione di questo corpo di fabbrica (Fg, 35 Part.
234) € composta di quadrotie ceramiche in monocotura di colore rossiceio, delle dimension di''om
30x30, mentre la pavimentazione di tutto 'alloggio ¢ attuata con marmettoni delle dimensioni di em
40x40, con spessore di cm 3, con vari colori. Gli infissi esterni dell'appartamento, sono costituiti da
telai in PVC e controtelai, sempre in PVC, colorati in massa e di colore bianco con tamponature in
vetro a doppia camera ¢ con avvolgibili esterni in PVC, del tipo pesante, di colore verde. Inoltre, la
camera da letto ¢ provvista di persiane in alluminio, con scivolo esterno, in muratura, per disabili.
Tutti gli infissi interni sono costituiti in tamburato di abete, compresi gli imbotti, con semplici
pannelli esterni in compensato trattati con impiallacciatura-opaca. Limpianto idraulico sanitario ha
tobazioni in ferro trafilato incassato, tranne nel bagno, dove ¢ stato posato in rame crudo. Le
dpparecchiature igieniche sono di tipo medio/basso; esse hanno witte strutfura ¢ massa vetrosa; la
rubinetteria eroga sin acqua calda che fredda. Esiste impianto di gas di citth. L'impianto di
riscaldamento (auionomo) ¢ in rame crudo incassato, con corpi scaldanti in alluminio, del tipo
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pésante, vermiciati a fuoco. La caldaia, a gas, ¢ ubicata nélla salw/cucina ' ed ¢ del upo a tiraggio
forzato. L'impianto elettrico & completo di cassette di derivazione, fubi protettivi in plastica
sottotraceia, conduttori ad isolamento in plastica, comandi ¢ contatti in scatola ¢ incassati; vi & un
semplice campanello con posto estemo, comunicante con il soggiomo; vi & antenna televisiva con
una presa. Lilluminazione artificiale comprende un punto luce a soffitto, per ogni ambiente e da due
a guattro prese per locale. L'alloggio ¢ rifinito da un punto di vista estetico/formale in maniera
“Buona”™ ed il suo stato di- conservazione ¢ manutenzione ¢ pure "Buono”, 11 certificato A:P.E:
{Attestato di Prestazione Energetica) non é stato esibito dal proprietaro verosimilmente per problemi
logistici

COMNSISTEMNEA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esrerna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
fmmabiliari

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

descrizione consistenes inidive commerciale

. Alloggio ol piano terreno ¢ primo 7700 L4 00K % = T7.00
Cantinn 31,00 X 0% - 6,20
Totale: 10800 R1.20

VALUTAZIONE:

DEFINLEETNS]

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrice in base al prezzo medio,

SVILUPPO VALUTAZION

METODO DI VALUTAZIONE: La determinazione del valore dell'immobile, ogetio della presente
esecuzione immobiliare, & stato effettuato secondo il metodo di stima sintetico-comparativo, che
consiste nel valutare il valore di mercato dell'immobile oggetio-di stima attraverso la comparazione
con immobili aventi analoghe caratteristiche intrinseche ed estrinseche; ubicati nella medesima zona
ovvero nelle zone limitrofe; venduti in condizioni ordinarie di mercato e per Lquali sono disponibili i
preza di compravendita recenti riferiti ad uno stesso parametro unitano, il metro quadrato di
superficie commerciale lorda, parametro utilizzato nelle compravendite. Pertanto sulla base della
configurazione del bene, delle misure rilevate in loco e delle relative planimetrie, & stata calcolata la
superficie commerciale lorda e quindi si é valutato I'immobile con un valore al mq lordo; infine per
quanto riguarda 'intero ‘appartamento (compreso la cantina) in Corso Umberto [ n. 89, del Comune di
Rotello, sito al piano terreno e primo, si pud stimare un valore venale compreso fra gli Euro 380,00 e
gli Euro 450,00/mq lordo ¢ quindi Euro 415,00/mq lordo,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
Valore superficie principale: #3.20 X 415,00 = 34.528.00
RIEMLOGEH YALOR] CORIM

Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprietd); €. M.528.00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ dintto al netto degh aggustament ): €. 34.518.00

tecmico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

I valori stimati nella presente procedura, olire a provenire da informazioni accurate assunte in zona,
sono frutto di esperienza ¢ conoscenza concreta del mercato in questa area specifica ed in tutta la
Provincia di Campobassoe con circa 300 consulenze (CTU) espletate presso il Tribunale di Larino
{Esecuzioni Immobiliari ¢ Tribunale Fallimentare). L'intero cespite, compreso le sue pertinenze, al
piano terreno e primo. viene stimato con il metodo sintetico-comparativo sulla base delle quotazion
correnti nella zona considerata alla data della presente C.T.U. e sulla scorta delle effettive. e reali.
possibilita di realizzo dell' mmmobile. Inolitre, 1l sottoscritto ha assunto delle informazion in situ per
orientarsi meglio nella valutazione effettiva reale; si fa anche esplicito riferimento allo studio
continuo della “Rivista dell’Agenzia del Territorio”, edita dalla stessa "Agenzia" che gestisce
I"UT.E., al testo O.M.L (Osservatorio del Mercato Immobiliare), gestito anch'esso dalla Agenzia del
Territorio, ed alla “Rivista del Consulente Tecnico™ {edita dalla Casa F..ditriccd, Alre
fonti di informazione sono siate quelle del FORM dell'applicazione Triba Office 6.0,

Le fonti di informazione consultate sono; catasto di Campobasso, ufficio del registro di Termoli,
conservatoria dei registri immobiliari di Campobasso, ufficio tecnico-di Rotello, agenzie: Termoli.
osservaton del mercato immobiliare OMI, ed inoltre: FORM dell'applicazione tribia Office 6.0.

DICHIARAZIONE D] CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL IM VALI FALSLY |

* |a versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

o |¢ analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente diportate in perizia;

s il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel dintto in questione;

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

s il valutatore ¢ in possesso dei reguisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immaobile e la categona dell'immaobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMVY):

EEITL.OGO VAL UTAZIONE DI MERCATO BREDCORPI

In descriclone consistenss cans. sccessori valore intera valore diritio
A appartamento 83,20 0,00 34.528.00 14.528,00
34.528.00 £ LSRN E
Riduzione del 2% per lo stato di occupazione: €. 690.56
Spese di regolarizzarzione delle difformitd (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto in cui si trova; €. 33.837.44

VALORE DI VENIITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 1% per differenza tra oneri tributan su base catastale ¢ €.338.37
reale e per assenza di garanzia per vizi e per imborso forfétario di-eventuali

spese  condominiali  insolute  nel  biennio  anteriore alla | vendia e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatorn carico dell'acquirente: €. 0,00

tecmico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
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Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carieco dell'scquirente: €. 524,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 32.975,07
stato di fatto e di diritto in cul 51 trova:

tecnico incaricato: Arch. Angelo Perfetio
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1. IDENTIFICAZIONE DElI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

n deposito commerciale s ROTELLO Via Valle San Giovanni 18, della superficie commerciale di
28.00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )
DESCRIZIONE DELLA ZONA (COMUNE DI ROTELLO)

Comune povero di circa 1500 abitanti; I'immobile & ubicatoin via Vallé San Giovanni n, 18, piccola
strada di penetrazione del borgo antico del Comune di Rotello. Detta sirada € collegata, come anche
la sirada pil importante, Corso Umberto 1, a Sud, con la Piazea del Pacse, Pzza lacobacci, ¢ da questa
si ricollega, ad Ovest, dircttamente alla Strada Provineiale n. 40, per Larino ¢ Termoli, ¢ ad Est con la
Strada Provinciale n, 78, che conduce in Puglia. Negli ultimi anni, il Comune di Rotello, come del
resto quasi tutti | Comuni della zona, ha operato una politica contro il progressivo abbandono, da
parte dei giovani, del paese di residenza, facendo crescere leggermente 1l paese stesso, che vive
soprattutto di agricoltura, adottando 1 Piani PE.EP. Infatti, da pochi anmi, il progressivo
impoverimento demografico ha fegisirato una leggerissima battuta d'arresto. Ed & per questo che i
valori degli immobili, negli ultimianni, non hanno subite nessuna forte diminuzione (in riferimento
agli ultimmi 4/5 anni). L'urbanizzazione primaria ¢ secondaria, nella zona in oggetto, ¢ completa,
Negozi, mercato, scuola, banca e chiesa nel raggio massimo di 500 metri. L'immobile de quo, vetusto
di circa 90 anni, si eleva per n. 2 piani f.1., escluso il sottotetio non abitabile. 1l manufatto appartiene
ad una lunga cortina edilizia completamente datata. Sia la facciata principale (via Valle San
Giovanni) che quella opposta (via Carriera), sono trattate ad intonaco rustico pitturato con pittura
acrlvinilica per esterni, di colore giallino chiaro. Le strutture portanti verticali dell'immobile sono in
muratura di pietra ¢ malta; le strutture orizzontali sono in laterizi pieni voltati (con volta a botte, per il
piano terreno); esse sono intonacate con intonaco rinzaffato, frattazzato (con stilatura dei giunti) e
autoportante. La copertura, dell'intero fabbricato, € a tetto con due sole falde, su solaio in legno, con
travi e travicelli e con manto di tegole tipo Coppo. Le facciate attualmente lasciano a desiderare
poiché il rivestimento esterno, tipo idriopittura per esterni, é attualmente in parte dilavato. Esse sono
in sufficiente stato di manutenzione ¢ conservazione, cosi come ¢ in sufficiente stato, di
conservazione e manutenzione, la copertura ed il manto di copertura, 11 manto di copertura, chiude
architetinicamente, in basso, con le cosiddetie "Romanelle”, tipologia costruttiva tipica dei primi del
novecento (si vedano gl allegati A, C e le fotografie n® 14/16). La destinazione dell'immobile, da
quanto si pud apprendere dai documenti catastali, &: magazzino o locale di deposito (Fg. 35 Part, 257
Sub. 7); perd attualmente é adibite-a studio commerciale,
L'unitd immobiliare oggetto di valutizione ¢ posta al piano Terreno, ha un'altezza interna di 3,60
metri. Identificazione catastale:
 foglio 35 particella 257 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, (| D25 mq.
rendita 66,52 Euro, indinzzo catastale: Yia Valle San Giovanni n. 18, piano; Terra, intestato a
*** DATO OSCURATO *** | derivante da Denunzia nei passaggi éper causa di morte, del
giomo 13/02/2013, Ufficio del Registro con sede in Termoli, Volume 9990 n. (i regisirato
in data 20/11/2013 - Successione Voltura n. ([ D Pratica o. (D - a1 dal
1171272013,
Coerenze: Le coerenze sono elencate a partire da Nord g procedendo in senso orario sono le
seguenti: proprieta aliena, (Part. 258), stessa proprieta ¢ strada via Valle San Giovanni sul lato
resisante.
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L'immobile oggetto della presente CTU, nsulta essere attialmente intestato umicamente al Sig.

per la quota di 1/1 della piena
proprietd. L'intera proprietd pignorata é composta di un unico vano di circa mg 28,00,
accatastalo con categoria C/2 (magazzini e locali di deposilo).

Liintere edificio sviluppa | prano, 2 mani fuon term, . Immobile costruito nel 1935,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 18.00 m?
Consistenza commerciale complessiva aceessori .00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui ‘st trova: €. 8.316,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 7.792,0:)
trova:

Data della valutazione: I8/02/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'tmmoebile nisulta occupato dal debitore.

[l sottoscritto, Arch. Angelo Perfetto, C.T.U. nella presente procedura, ha constatato che alla data del
sopralluogo, ovvero il giomo 21/04/2023 (s1 veda il verbale di inizio delle operazioni peritali),
I'immaobile pignorato, con categona C/2 (magazzini ¢ locali di deposito), con le nspettive pertinenze,
risulta essere occupato esclusivamente dal Sig. (S BB csccutato nella presente procedura).
In relazione all'eventuale occupazione degli immobili da parie diterzi si specifica che lo scrivente ha
richiesto documentazione opportuna presso "Agenaa delle Entrate di Temmoli in data O7/] 172023,
verificando che non esistono ad oggl contratti di affitto o comodate 'd'uso che vedano come dante
causa il Sig. (G s vcdanc. all'uopo, la richiesta dello serivente e la risposta dell' Agenzia
delle Entrate di Termoli, in data 2001 1/2023, depositati insieme con presente relazione), inerenti i
cespiti di sua propricta

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

-Ipoteca Volontaria concessione a garmnzia di un mutuo fondiario atto Notaio (|G dc! 27
giugno 2017 repertorio n, (D cd iscritta presso gli uffici di Pubblicita Immobiliare di
Campobasso in data 7 luglio 2017 al numero generale e al numero particolarc{iii}a favore di

con sede in-f'. F._ domicilio
ipotecario eletto in per capitale di Euro 200.000,00 olire ad interessi ¢

spese per una somma complessiva di Euro 400.000,00 | durata 10 anni, a canco di

per i dirit pari a 1/1 di
piena proprietd in regime di separazione dei beni su: immobile riportato in NCEU a Foglio 35
Particella 257 Subaltemo 7;

Verbale Di Pignoramento Immaobili atto Ufficiale Giudiziario di Larino (CRB) del 29 novembre 2022
repertorio n. e trascritto presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di Campobasso in data

tecmico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
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20 dicembre 2022 al numero generale (i

lcon sede in

¢ al numero particolare (o favore di
C.F a carico di

per i diritti pari a 1/1 di piena

proprieta su: immobile Riportato in NCEU a Fogho 35 Particella 257 Subalterno 7.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNGO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

) i (P FRS RN Fiy NN,
i | il i 1 STy ; |  NESNE I,
Nesxuno

Yervsirma,

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

ipoteca volontaria, stipulata il 270672017 a firma di Notaio _ ai nn. - di
repertorio, iscritta il 07/07/2017 a Campobasso ai nn. (R 2 favore di *** DATO OSCURATO
=% _contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Ipoteca volontaria concessione a garanzia di
muiuo fondiario,

Importe ipoteca: Euro 200,000 00,

Importo capitale: Euro400.000,00

Durata ipoteca: 10 anni.

La formalitd ¢ riferita solamente a lmmobile censito al Fg. 35 Part. 257 Sub. 7.

pignoramento, stipulata il 29/11/2022 a firma di Tribunale di Larinoaino. ([ < ceperiorio,
trascritta il 20/12/2022 a Campobasso ai nn. (D o fovore di *** DATO OSCURATO *#** |
cofitro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di pignoramento immaobili con atto
UfTiciale Giudiziario di Larino.

La formalitd ¢ riferita solamente a Immobile censito al Fg. 35 Part. 257 Sub. 7.

YireENng

Vessurma.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinane annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scaduie; €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Ulternion avverlenze:

[l-cespite non fa parte di un Condominio. Dungue, non vi sono spese condominiali di nessun genere

tecmico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Il cespite, oggetto della presente procedura, é pervenuto al sig.

=l = .
per i diritti pari a 171 di piena proprieta 1"immobile
riportato in NCEU a Foglio 35 Particella 257 Sub. 7, in ragione delle seuenti formaliti:

i diritti pari a 1/1 di piena proprieta I'immobile riportato in NCEU a Foglio 35 Particella 257
Subalterno 1, soppresso che genera |'immobile di cui alla procedura, riportato in NCT a
Foglio 25 Particella 55 sono pervenuti per atto amministrativo di certificato di denuncia
successione dell'Ufficio del Registro di Termoli del 20 novembre 2013 repertorio n.
e trascritto presso |'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di
Campobasso in data 8 maggio 2014 al numero di registro generale e numero di

per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta e deceduta in data
13 febbraio 2013 dell'immobile sito nel comune di Rotelle (CB) di cui alla procedura per la
suddetta Denuncia di Successione si rivela atto pubblico notarile di Accettazione Tacita di
Eredita del Notaio del 4 novembre 2019 repertorio n. e trascritto
presso |'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di Campobasso in data 28 novembre
2019 al numero di registro general : i it i i favore di

diritti pari a 1/2 di piena proprieta in regime di separazione del beni degli immobili
riportato in NCEU a Foglio 12 Particella 117, riportato in NCEU a Foglio 26 Particella 36 e
contro

per i-diritti pari a 1/2 di piena proprieta e deceduta in data 13
febbraio 2013 dell'immobile sito nel comune di Rotello (CB);

per i diritd pari a 1/1 di piena proprieta gli immobili riportato in
MNCEU a Foglio 35 Particella 257 Subalterno 1, riportato in NCT a Foglio 25 Particella 55 sono
pervenuti per atto pubblico notarile di compravendita del Nmmu_del 2 maggio
2005 repertorio n. e trascritto presso Vufficio. provinciale di Pubblicita
Immaobiliare di Campobasso in data 11 maggio 2005 al numero di regi

numero di registro particolare

per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta
dell'immobile sito nel comune di Rotello (CB) di cui alla procedura

-3
er i diritti pari a 1/1 di piena proprieta dell'immobile in NCEU a
foglio 35 Particella 257 Subalterno 1 & pervenuto per atto pubblico notarile di
compravendita del MNotaio del 26 settembre 1966 e trascritto presso
I"Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di Campobasso in data 10 novembre 1966 al
numero di registro generale e numero di registro parl‘imlare-da

per | diritti parl a 1/1 di piena proprieta
dellimmaobile sito nel comune di Rotello (CB) di cui alla procedura.

DOPO  AVER CONTROLLATO PEDISSEQUAMENTE LA DOCUMENTAZIONE
IPO-CATASTALE PRODOTTA, DAL CREDITORE PROCEDENTE, E STILATA DAL
NOTAIO GIULIA BARBAGALLO DI PALERMO, 51 AFFERMA CHE VI E° CONTINUITA?
NELLE TRASCRIZION]I E NON ESISTONO LACUNE IN DETTA DOCUMENTAZIONE
IPO-CATASTALE E QUINIM IL CESPITE, STIMATO DAL SOTTOSCRITTO CTU E
FOSTO IN VENDITA, PUO" ESSERE YENDUTO.
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6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

**=* DATO OSCURATO *** per la quota di /1, in forza di Denuncia di Successione (dal
20/11/2013), registrato il 2011/2012 a UR. Registro - Termoli ai nn. (D rescrito il
08/05/2014 a Campobasso ai nn. (| EGzNd

Il titolo & riferito solamente a Immobile censito presso I'UTE di Campobasso al Fg. 35 Part. 257 Sub,
7, del Comune di Rotello.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARL:

Nessuna informarione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il cespite pignorato nella presente procedura ¢ censito presso il Catasto dei Fabbricati di Campobasso
al Fg, 35 Mapp. 257 Sub, 7, del Comune di Rotello, non & di interesse artistico o storice e non @
assoggettato ai vincoli di cui alle leggi 20 giugno 1909 n. 364 ¢ 01 giugno 1939 n. 1089; il Tecnico
del Comune di Rotello, con documento rilasciato allo serivente pertto in data 14.02.2025 (depositato
insieme alla presente relazione con la relativa richiesta), ha precisato che detto immaobile & stato
costruito in data anteriore all'anno 1967; quindi essendo 'immobile antecedente al 17 settembre 1967,
per gl effetti della legge n® 47/85 ¢ della Legge Regionale Molisana n® 17/85, esso & perfettamente in
regola da un punto di vista urbanistico-edilizio ¢ pud essere venduto, Dallo stesso documento, inoltre,
si evince che, verosimilmente, non risulta essere stato rilasciato nessun Cenificato di Agibilita, 11
sottoscritto dichiara, ancora, che I'immobile oggetto della presente procedura non ¢ stato
realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata ¢ che il
fabbricato non ¢ stato finanziato in tutto o in parte con risorse pubbliche.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile nsulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN ROTELLO VIA VALLE SAN GIOVANNI |8

tecnico incaricato: Arch. Angelo Perfenio
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

DEPOSITO COMMERCIALE

DI CUI AL PUNTO A

deposito commerciale a ROTELLO Via Valle San Giovanni 18, della superficie commerciale di
28,00 mq per la quota di 1/)-di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
DESCRIZIONE DELLA ZONA (COMUNE DI ROTELLO)

Comune povero di cirea 1500 abitanii; I'immobile ¢ ubicato in via Valle San Giovanni n. 18, piccola
strada di penctrazione del borgo antico del Comune di Rotello. Detta strada & collegata, come anche
la strada pio importante, Corso Umberto [, a Sud, con la Piazza del Paese, P.zza lacobacei, e da questa
si ricollega, ad Owvest, direttamente alla Strada Provinciale n. 40, per Larino e Termoli, ¢ ad Est con la
Strada Provinciale n. 78, che conduce in Puglha. Negh ultimi anni, il Comune di Rotello, come del
resto guasi tutti § Comuni della zona, ha operato una politica contro il progressivo abbandono, da
parte dei giovani. del paese di residenza, facendo crescere leggermente il paese stesso, che vive
sopratiutto di agricoltura, adottando i Piani PE.E.P. 'Iofati, da pochi anmi, il progressivo
impoverimento demografico ha registrato una leggerissima battuta darresto. Ed & per questo che i
valori degli immobili, negli ultimi anni, non hanno subito nessuna forte diminuzione (in riferimento
agli ultimmi 4/5 anni). L'urbanizzazione primaria ¢ secondaria, nella zona in oggetto, ¢ completa.
Negozi, mercato, scuola, banca ¢ chiesa nel raggio massimo di 500 metri. L'immaobile de guo, vetusto
di circa 90 anni, si eleva per n. 2 piani £.1., escluso il sotiotetto non abitabile. 11 manufatto apparticne
od una lunga cortina edilizia completamente datata. Sia la facciata principale (via Valle San
Giovanni) che quella opposta (via Carriera), sono trattate ad intonaco rustico pitturato con pittura
acrlvinilica per esterni, di colore giallino chiaro, Le strutture portanti verticali dell'immobile sono in
muratura di pictra e malta; le strutture orizzontali sone in laterizi pieni voltati (con volta a botte, per il
piano terreno); esse sono iftonaciale con intonaco rinzaffato, frattazzato (con stilatura dei giunti) &
autoportante, La coperiura, dell'intcro fubbricato, é a tetto con due sole falde, su solaio in legno, con
travi ¢ travicelli ¢ con manto di tegole tipo Coppo. Le facciate attualmente lasciano a desiderare
poiché il rivestimento esterno, lipo idriopitiura per esterni, € attualmente in parte dilavato. Esse sono
in sufficiente stato di manutenzione ¢ conservazione, cosi come & in sufficiente stato, di
conservazione ¢ manutenzione, la copertura ed il manto di copertura. 1l manto di copertura, chiude
architettnicamente, in basso, con le cosiddette "Romanelle”, tipologia costruttiva tipica dei primu del
novecento (si vedano gh allegati A, C e le fotografie n® 14/16).-La destinazione dell'immobile, da
guanio si pud apprendere dai documenti catastali, & magazzimo o locale di deposito (Fg. 35 Pan. 257
Sub: 7); perd attualmente & adibito a studio commerciale.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terreno, ha un'altezza interna di 3,60
metri.[dentificazione catastale:

s foglio 35 particella 257 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 3, consistenza 28 my,
rendita 66,52 Euro, indirizzo catastale: Via Valle San Giovanni n. 18, piano: Terra, intestato a
®¥% DATO OSCURATO *** _ derivante da Denunzia nei passaggi éper causa di morte, del
giomo 13/02/2013, Ufficio del Registro con sede in Termoli, Volume 9990 n. ([l registrato
in data 20/11/2013 - Successione Voltura n. ([ G rrovca o (D » avi dal
1171222013,

Coerenze: Le coerenze sono elencate a partire da Nord e procedendo in senso orario sono le
seguenti: proprieti aliena, (Part. 258), stessa proprieti ¢ strada via Valle San Giovanni sul lato
restsante.

L'immaobile oggetto della presente CTU, risulta essere attualmente intestato unicamente al Sig.
(. ¢ o quota di 1] della piena
proprieta. L'intéra propricta pignorata ¢ composta dioun unico vano di cirea mqg 28,00,
sccatastato con categoria C/2 (magazzini ¢ locali di deposito).

L'intero edificio sviluppa | piano, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1935,

tecnico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
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Espropriasion immobiliar M, $9°2002

DRSCRIZIONE DELLA FONA

I beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'‘aren residenziale (i pit importanti centri imiatrofi sono A Nord il Comune di Larino e a
Nord-Ovest il grande centro costiero Termoli, mentre a Sud-Est il Capoluogo molisuno
Campobasso, ). 1l traffico nella zona & locale, | parcheggi sono oftimi. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

OUALITA E RATING INTERNO IMMORBILE

esposizione: oW
panoramiciti: Wi W
livello di piano: L &
stato di manutenzione: " R
luminositi; W
qualitd deghi impianti: S L & &
qualita dei servizi: ok %k Lk B &
BESCREZICENE DYETTAGLIATA

CONSISTENZA E DISTRIBUZIONE DELLIMMOBILE (Categoria C/2-Magazzini ¢ locali di
deposito),

L'immaobile pignorato nella presente procedura ¢ composto (s1 vedano gli allegati A, C e le fotografie
n® 14/16) solamente di un piano lerra ¢ di un solo vano:

- Superficie complessiva myg lordi 28,00,

LTMMOBILE PIGNORATO

L'immobile pignorato, valutato nells presente relazione, ¢ intestato al Sig. (I TGTGNGNGEGD
* per la quota di 1/1 dell'intero per il dititto di proprieta; ed ¢ censito

presso I'Ufficio del Termtorio di Campobasso (Catasto dei Fabbricati) ed 1 suoi dati castastali esatti
SONo;

I-Magazzino e locale di deposito censito presso 'UTE di Campobasso al Foglio 35, Mappale 257,
Subalterno 7, con Categoria C/2 (magazzini e locali di deposito), Classe 111, Consistenza catastale di
2% mq, Rendita catasiale di Euro 66,52, piano terreno. 11 sopralluoge & stato eseguito dal sotioscritio
in data 217042023 (si veda il verbale di inizio delle operazioni peritali ¢ le fotografie all'vopo
allegate n® 14/16). Al piccolo locale si accede direttamente da, via Valle San Giovanni e attraverso un
porioncino blindato, con sopraluce, con pannelli in legno mordensato noce, si accede ditettamenie nel
piccolo locale, Esso, come accennato, & composto di un unico locale. 1l vano ¢ intonacato ad intonaco
civile ed ¢ pitturato con pittura acrilvinilica di colore bianco sia per le pareti che per il solaio (a
botte). Non esiste, all'interno dello stesso, servizio di WC. La pavimentazione & attuata con formelle
in cotto, di gran pregio, delle dimensioni di em 15x30, Vi &, olire il portoncino d'ingresso, un infisso
in alluminio di colore nero. Non esite impianto idraulico. Non esiste impianto di riscaldamento. 11
piccolo impianto elettrico & completo di cassette di derivazione, tubi protettivi in plastica sotlotraccia,
conduttori ad isolamerito (in plastica, comandi ¢ contatti in scatola e incassati, vi & impianto di
videocitofono ¢ campanello all'ingérsso comunicante con il vano. Lilluminazione artificiale
comprende un punto luce a solfito, Come gid esposto, il vano attualmente & adibito a Sudio
Commerciale. 1l cespite ¢ rifinito, internamente, da un punto di vista estetico/formale in maniera
“Buona™ ed il suo stato di conservazione ¢ manutenzione & pure "Buono”, Il certificato A.PE.
( Attestato di Prestazione Energetica) non @ stato esibito dal proprietaro verosimilmente per problemi

logistici

CONSISTENEA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL)- Codice delle Valwtazion
fmnsobiliari

Crniterio di calcolo consistenza commerciale: [DLPR. 23 marzo 1998 pn, {38
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Espropriazioni immobiliar N, $9/2022

' deserizione consisienes imiice commerciale

Magirzino o locale di deposito 28.00 x 10} % = 2E.00
Tulale: 1500 18,00
VALUTAZIONE:

DEFIN LT

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONI

METODO DI VALUTAZIONE: La determinazione del valore dell'immaobile, ogetto della presente
esecuzione immobiliare, & stato effettuato secondo il metodo di stima sintetico-comparativo, che
consiste nel valutare il valore di mercato dell'immobile ogpetto di stima attraverso la comparazione
con immaobili aventi analoghe caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ubicati nella medesima zona
ovvero nelle zone limitrofe; venduti in condizioni ordinarie di mercato e per i quali sono disponibili i
prezal di compravendita recenti riferiti ad uno stesso parametro unitario, il metro guadrato di
superficie commerciale lorda, parametro utilizzato nelle compravendite. Pertanio sulla base della
configurazione del bene, delle misure rilevate in loco e della relativa planimetria, ¢ statn calcolata la
superficie commerciale lorda ¢ quindi si ¢ valutato I'immobile con un valore al mq lordo; infine per
quanto nguarda il piccolo immobile, attualmete adibito a Studio Commerciale, in via valle san
Giovanni n. |8, del Comune di Rotello, sito al piano terreno, si pud stimare un valore venale
compreso fra gh Euro 290,00 ¢ gh Euro 310,00/mq lordo ¢ quindi Euro 300,00/mq lordo.

CALCOLO DEL VALDRE D MERCATO

Valore superficie principale: 28,00 X 300,00 = 8.400,00
RIEPILOCGE VALORT CORPO

Valore di mercato ( 1000/1000 di piena proprieti): €. 840000
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggivstamenti): €. 5.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

I valori stimati nella presente procedura, oltre a provenire da informazioni accurate assunte in zona,
sono frutto di esperienga ¢ conoscenza conercla del mercato in questa arca specifica ed in tuiia la
Provincia di Campobasso con circa 300 consulenze (CTU) espletate presso il Tribunale di Laring
(Esecuzioni Immobiliari e Tribunale Fallimentare). L'intero cespile ubicato al piano terreno, viene
stimato con il metodo  sintetico-comparativo sulla base delle quotazioni correnti nella - zona
considerata alla data della presente C.T.U. ¢ sulla scorta delle effettive, e reali, possibilita di realizzo
dell'immobile. Inoltre, il sottoscritto ha assunto delle informazioni in situ per orientarsi meglio nella
valutazione cffettiva reale: si fa anche esplicito riferimento allo studio continuo della “Rivista
dell’Agenzia del Territorio™, edita dalla stessa "Agenwzia" che gestisce I'UT.E., al testo OM.L
{(Osservatorio del Mercato Immobiliare), gestito anch'esso dalla Agenzia del Territorio, ed alla
“Rivista del Consulente Tecnico” (edita dalla Casa Editrice (|| | |} D ~'ic fonti di
informazione sono state quelle del FORM dell'applicazione Tribt Office 6.0

Le font di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, uificio del regisiro di Termoli,
conservatoria dei registri immobiliar di Campobasso, ufficio tecnico di Rotello, agenzie: Termoli,
osservaton del mercato immobiliare OMI, ed inoltre: FORM dell'applicazione tribi Office 6.0
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Espropriazioni immobiliar N, $9/2022

MICHIARAZIONE D CONFORMITA AGLI STANDARD INTERMN A2 AP AMTTITAZION]

e |o versione dei fatli presentata nel presente rapporio di valutazione ¢ corretia al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e l¢ analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in penizia;

# il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

» il valutatore ha agitoin accordo con gli standard etici ¢ professionali;

¢ il valutatore & in possesso-dei requisiti formativi previst per lo svolgimento della professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMVY):

RIEPTLOGO VALUTALIONE DI MERCATO DEL CORF]

. 1 deserizione consistenga CONE. ACCTRSOTT valare inters valore diritio

deposilo
28.00 101,04 B0 00y A.400,00
coammerciahe
B0, 00 £ BADL 0 £
Riduzione del 1% per lo stato di occupazione: €. 84,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): E. 0,00
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cul si trova: €. 8.316.00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributar su base catastale ¢ €, 0,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario dioeventuali

spese  condominiali  insolute nel biennio anteriore alla  vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Omeri notarili e provvigioni mediaton carico dell'acquirente; €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 524,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €. 7.792.0

stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:
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Espropriasion immobilian N, $9/2002

1. IDENTIFICAZIONE DElI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

I} appartamento a ROTELLO Via valle San Giovanni 2022, della superficie commerciale di
198,05 mq per la quota di 1/] di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
DESCRIZIONE DELLA ZONA (COMUNE DI ROTELLO)

Comune povero di circa 1500 abitanti; Mimmobile & ubiéato, in via Valle San Giovanni n. 20/22,
piccola strada di penetrazione del borgo antico del Comune di Rotello; Detta strada & collegata, come
anche la strada pid importante, Corso Umberto 1, a Sud con'la Piazzn del Pacse, Pzza lacobacci, ¢ da
questa si icollega, a Ovest, direttamente alla Strada Provinciale n. 40, per Larino e Termoli, ¢ ad Est
con la Strada Provinciale n. 78, che conduce in Puglia. Negli ultimi anni, il Comune di Rotello, come
del resto quasi tutti | Comuni della zona, ha operato una politica contro il progressivo abbandono, da
parte dei giovani, del paese di residenza, facendo crescere leggermente il paese stesso, che vive
soprattutto di agricoltura, adottando 1 Piani PE.EP. Infatti, da pochi anmi, il progressivo
impoverimento demografico ha registrato una leggerissima battuta d'arresto. Ed é per questo che i
valori degli immobili, negli altimi anni, non hanno subito nessuna forte diminuzione (in riferimento
aghi ultimmi 4/5 anni). L'urbanizizazione primaria ¢ secondaria, nella zona in oggetio, é completa,
Negozi, mercato, scuola, banca e chiesa nel raggio massimo di 500 metri. L'immobile da valutare é
vetusto di circa 90 anni, si eleva per n. 2 piani 1., escluso il sottotetto non abitabile. 11 manufatio
appartienc ad una cortina edilizia completamente datata. Sia la facciata principale (via Valle San
Giovanni) che quella opposta (via Carriera), sono trattate ad intonaco rustico pitturato con pittura
acrlvinilica per esterni, di colore piallo chiarissimo (aleune parti sono visibilmente solo intonacate,
senza velo esterno). Le strutture portanti verticali dell'immobile sono in muratura di pietra ¢ malta; le
strutture orizzontali sono in laterizi pieni, voltati (con volte a crociera ed a botte, per il piano terreno),
esse intonacate con intonaco rinzaffato e frattazzato (con stilatura dei giunti) autoportante; mentre per
il primo ¢ secondo piano sono in travetti di cls armato ¢ laterizi, con pavimentazione (estradosso) ed
intonaco civile (intradosso). La copertura, dell'intero fabbricato é a tetto con due sole falde, su solaio
in C.A. e laterizio, con manto di tegole tipo Coppo. Le facciate attualmente lasciano a desiderara
poiché il rivestimento esterno, tipo idriopittura per esterni, ¢ attualmente in parte dilavato, Dette
facciate sono in un insufficiente stato di manutenzione ¢ conservazione; mentre la copertura ed il
manto di copertura sono in buono stato di manutenzione ¢ conservazione (si vedano gli allegati A, D
¢ le fotografie n® 17/31). La destinazione d'uso dellimmobile, da quanto si pud apprendere dai
documenti catastali, & alloggio al piano terreno ¢ primo (con cantina al piano terranco Jeensito presso
il NCEU al Fg. 35 Part. 261 Sub. 8.

L'uniti immobiliare oggetio di valutazione & posta al piano terreno - primo - soltotetto, ha un‘aliezza
interna di varia { 3,46-3,60-3,07-2,9).Identificazione catastale:

s foglio 35 particella 261 sub. B (catasto fabbricati), categoria A/, classe 2, consistenza 10,5
vani, rendita 336,21 Euro, indirizzo catastale: Via Valle San Giovanni n. 20/22, piano: T-1-2,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da Denunzia nei passaggi per causa di
morte, del giomo 13/02/2013, Ufficio del Registro, con sede-in Termoli, Volume 9990 n,
@ =g isiraio in daia 20/11/2013 - Successione Voltura n. 10114.1/2013. Pratica n. (i)

@ ot cial 11/12/2013,

Cocrenze: Le coerenze sono elencate o partire da Nord ¢ procedendo in senso orario sono le
seguenti (intero immobile): stessa proprieta (Fg. 35 Plla 257 Sub 1), proprieta aliena e strada
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

via Valle San Giovanni sul lato retsante.
L'intero  immobile, oggetto della presente CTU, risulta essere attualmente intestalo

unicamente al Sig. (NG - |« quoia di
1/1 della piena proprieta. L'intera proprietd pignorata si estende su tre livelli: piano terreno,
piano primo e piano secondo (plano sottotetto); tutto accatastato con Categoria A/4 (abitazioni
di tipo popolare).

L'imtero edificio sviluppa 1 piano, 2 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 19335,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 198,05 m*
Consistenza commerciale complessiva accessorn: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'mmmobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 97.534,75
Valore di vendita giudiziaria dell'immaobile nello stato di futto ¢ di dinitto in cui si €. 97.010,75
trova:

Data della valutazione: 28/02/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore.
I sottoseritto, Arch. Angelo Perfetto, C.T.U. nella presente procedura, ha constatato che alla data del
sopralluogo, ovvero il giomo 21/04/2023 (si veda il verbale di inizio delle operazioni peritali),
'immobile pignorato, intero alloggo, con le rnispettive pertinénze, nsulta essere  occupalo
eselusivamente  dal Sig. (GG (csccutato nella presente | procedura). In relazione
all*eventuale occupazione degli immobili da parte di tern s1 specifica che lo scrivente ha richiesto
documentazione opportuna presso " Agenzia delle Entrate di Termoli in data 07/11/2023, verificando
che non esistono ad oggl contrath di affitto o comodato d'uso che vedano come dante causa il Sig.
(si vedano. all'uopo, la richiesta dello scrivente e la risposta dell'Agenzia delle
Entrate di Termoli, in data 20/11/2023, depositati insieme con presenie relazione), inerenti i cespiti di
sua proprictai.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

-Ipoteca Volonlaria concessione a garanzia di un mutuo fondiario atto Notao ([ A< 27
giugno 2017 repertorio n. (D <d iscritta presso gli uffici di Pubblicita Immobiliare di
Campobasso in data 7 luglio 2017 al numero generale{ie ol numero particolare fiii)a favore di
(N -1 < cic i (- oo
ipotecario eletto in{ GG cr copitale di Foro 200.000,00 oltre ad interessi ¢
spese per una somma complessiva di Euro 400.000,00 , durata 10 anni, a carico di{ RRNEREGD
per i diritti pari a 1/1
piena proprictd in regime di separazione dei beni su: immobile riportato in NCEL a Foglio 35
Particella 261 Subalterno 8;
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

“Nerbale Di Pignoramento Immaobili atto Ufficiale Giudiziario di Larino (CB) del 29 novembre 2022
repertorio n. ([ < trascritto presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di Campobasso in data
20 dicembre 2022 al numero generale ¢ al numero particolarc (s favore di

con sede in C.E a canco di
per i diritti pari a 1/1 di piena
proprietd su: immobile Riportato in NCEU a Foglio 35 Particella 261 Subalterno 8

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARITO
DELL'ACQUIRENTE:

Ve NNl
YNNI
Nessuno

lII-I""‘\-.'I.ll'-l.

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

ipoteca volontaria, stipulata 11 27/06/2017 a firma di Notaio ([ = . (R
repertorio, iscritta il 07/07/2017 a Campabasso ai nn. (D » favore di *** DATO OSCURATO
#=%  contro *** DATO OBCURATO *** _ derivante da Ipoteca volontaria concessione a garanzia di
mutuo fondiario.,

Importo ipoteca: Euro 200,000,000

Importo capitale: Euro S00.000,00.

Durata ipoteca: 10 anni.

La formalitd ¢ riferita solamente a Immobile censito al Fg. 35 Part. 261 Sub. 8.

pignoramento, stipulata il 29/11/2022 a firma di Tribunale di Larino ai o (i repertorio,
traseritta il 20/12/2022 a Campobasso ai nn. (D = fovore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | denvante da Verbale di pignoramento immaobili con atio
Ufficiale Giudiziario di Larino..

La formalita ¢ riferita solamente a Immobile censito al Fg. 35 Part. 261 Sub. 8,

Vs i,

I o' Nesswrna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €. 0,00
Spese straordinane di gestione gia deliberate ma non ancora scaduie! €. 0,00
Spese condominiali seadute ed msolute alla data della perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze

Il cespite non fa parte di un Condominio. Dungue, non vi sono spese condominiali di nessun genere.
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Il cespite, oggetto della presente procedura, é pervenuto al sig.
per i diritti pari a 171 di piena proprieta 1" immobile
riportato in NCEU a Foglio 35 Particella 261 Sub. 8, in ragione delle seuenti formaliti:

-a
per i dirith pari a 1/2 di piena proprieta I'immobile riportato in NCEU a Foglio 35 Particella
261 Subalterno 3, soppresso che genera I'immaobile di cui alla procedura, ed altri immaobili
sono pervenuti per atto amministrativo di certificato di denunciata successione dell’Ufficio
del Registro di Termoli del 20 Novembre 2013 repertorio n. e trascritto
presso |'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di Campobasso in data 8 ma
al numero di regi numero di registro particolar

pari a ¥ di piena proprieta e deceduta in data 13 febbraio 2013 dell'immobile sito nel
comune di Rotello (CB) di cui alla procedura per la suddetta Denuncia di Successione si
rileva atto pubblico notarile di Accettazione Tacita di Eredita del Notaio del 4
novembre 2019 repertorio n trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicita

Immobiliare di Campobasso in data 28 novembre 2019 al numero di registro generale
numero di registro particolar a favore diﬂ

per i diritti pari a 1/2 di piena proprieta

in regime di separazione dei beni degli immaobili riportato in NCEU a Foglio 12 Particella

117, riportato in NCEU a Foglio 26 Particella 36 e contro

per i diritt pari a ¥ di piena
proprieta e deceduta in data 13 febbraio 2013 degli immaobili siti nel comune di Rotello
(CB);

per i diritti pari a 2 di piena proprieta I'immobile
riportato in NCEU a Foglio 35 Particella 261 Subalterno 3, soppresso che genera I'immaobile
di cui alla procedura, & pervenuto per atto di certificato di denunciata successione
dell’Ufficio Del Registro di Larino del 26 settembre 1994 repertorio e trascritto
presso 'Ufficio Provinciale di Pubblicitd Immobiliare di Campobasso in data 9 dicembre
1994 al numero di registro general numero di registro particolar a-
per | diritt
pari @ 1/1 di piena proprietd e deceduto in data 23 marzo 1994 dell'immobile sito nel
comune di Rotello (CB) di cui alla procedura per la suddetta denuncia di successione non si
rileva accettazione di eredita.

DOPOD  AVER CONTROLLATO  PEDISSEQUAMENTE LA DOCUMENTAZIONE
IPO-CATASTALE PRODOTTA, DAL CREDITORE PROCEDENTE, E STILATA DAL
NOTAIO GIULTIA BARBAGALLO DI PALERMO, S1 AFFERMA CHE VI E' CONTINUITA®
NELLE TRASCRIZIONI E NON ESISTOND LACUNE IN DETTA DOCUMENTAZIONE
IPO-CATASTALE E QUINDI IL CESPITE, STIMATO DAL SOTTOSCRITTO CTU E
POSTO IN VENDITA, PUQ ESSERE VENDUTO.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
Il cespite pignorato nella presente procedura ¢ censito presso il Catasto dei Fabbrican di Campobasso

al Fg. 35 Mapp. 261 Sub. 8, del Comune di Rotello, non € di interesse artistico o storico ¢ non é

tecmico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
[aginn 24 di 40

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



Espropriasiont immobiliar M. 5972022

assoggettato ai vincoli di cui alle leggi 20 giugno 1909 n. 364-¢ 01 giagno 1939 n. 1089; il Teenico
del Comune di Rotello, con documento rilasciato allo scrivente perito in data 14.02.2025 (depositato
insieme alla presente relazione con la relativa richiesta), ha precisato che detto immobile & stato
costruito in data anteriore all'anno 1967; quindi essendo 'immobile antecedente al 1° settembre 1967,
per gli effetii della legge n® 47/85 e della Legge Regionale Molisana n® 17/85, esso ¢ perfettamente in
regola da un punto di vista urbanistico-edilizio ¢ pud essere venduto. Dallo stesso documento, inoltre,
si evince che, verosimilmente, non risulta essere stato rilasciato nessun Certificato di Agibiligg. 11
sottoscritto dichiara, inoltre, che 'immobile oggetto della presente procedura non é stato
realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionaia e agevolata ¢ che il
fabbricato non é stato finanziato in tutto o in parte con risorse pubbliche,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immuobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

vkl s PN TN

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Vi & una sola difformitd, se cosl pud essere intesa, ossid che
il cespite comunica, attaverso un-vano nella muratura, con altrd proprietd. Quindi per véndere
l'immobile, ogegetto della presente valurazione, occorrerda murare detta apertura. Il costo si aggira
intormo alle Euro 500,00,

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizeabile

Costi di regolarizzazione:

= Bisognerd cmurare un piccolo vano,; €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: Tempi necessari perla regolarizzazione: n. 5 ore,
Cuesta situazione ¢ riferita solamente a Immaobile sito in Rorello censito presso il Catasto Urbano di
Campobasso al Fg. 35 Mapp. 261 Sub. 8.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulia conforme,

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNS

BENI IN ROTELLO VIA VALLE SAN GIOVANNI 20/22

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO A

appartamento a ROTELLO Via valle San Giovanni 20022, della superficie commerciale di 198,05
mq per la quota di 1/] di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )
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DESCRIZIONE DELLA ZONA (COMUNE DI ROTELLG)

Comune povero di circa 1500 abitanti; 'immobile ¢ ubicato in via Valle San Giovanni n. 20/22,
piccola strada di penetrazione del borgo antico del Comune di Rotello. Detta strada & collegata, come
anche la strada pit importante, Corso Umberto |, a Sud con la Piazza del Paese, Porza lacobacei, e da
guesta si ricollega, a Ovest, direttamente alla Strada Provinciale n. 40, per Lanino ¢ Termoli, ¢ ad Est
con la Strada Provingiale n, 78, che conduce in Puglia. Negli ultimi anni, il Comune di Rotello, come
del resto quasi witi | Comuni della zona, ha operato una politica contro il progressivo abbandono, da
parie dei giovani, del pacse di residenza, facendo crescere leggermente il paese siesso, che vive
soprattutto di agricolturn, adottande + Piani PE.EP. Infatti, da pochi anni, il progressivo
impoverimento demografico ha registrato una leggenissima battuta d'arresto. Ed & per questo che |
valori degli immobili, negli ultimi anni, non hanno subito nessuna forte diminuzione (in riferimento
agli ultimmi 4/5 anni). L'urbanizzazione primaria ¢ secondaria, nella zona in oggetto, ¢ completa.
Negozi, mercato, scuola, banca e chiesa nel raggio massimo di 500 metri. L'immobile da valutare &
vetusto di circa 90 anni, si eleva per n. 2 piani 1., escluso il sottotetto non abitabile. 11 manufatto
appartiene ad una cortina edilizia completamente datata. Sia la facciata principale (via Valle San
Giovanni) che quella opposta (via Carriera), sono trattate ad wnlonaco rustico pitturato con pittura
acrlvinilica per esterni, di colore giallo chiarissimo (alcune parti sono visibilmente solo intonacate,
senzd velo esterno). Le strutture portanti verticali dell'immobile sono in murtura di pietra ¢ malia; le
strutture orizzontali sono in laterizi pieni, voliati (con volte a crociera ed a botte, per il piano lerreno),
esse intonacate con intonaco rinzaffato e frattazzato (con stilatura dei giunti) autoportante; mentre per
il primo ¢ seccondo plano sono in travetti di cls ammato ¢ laterizi, con pavimentazione (estradosso) ed
intonaco civile (intradosso). La copertura, dell'intero fabbricato ¢ a tetto con due sole falde, su solaio
in C.A. e laterizio, con manto di tegole tipo Coppo. Le facciate attualmenie lasciano a desiderarn
poiché il rivestimento gstemo, tipo idnopittura per esterni, ¢ atiualmente in parte dilavato, Dette
facciate sono in un insufficiente stato di manutenzione e conservazione; mentre la copertura ed il
manto di copertura sona in buono stato di manutenzione e conservazione (51 vedano gli allegati- A, D
¢ le fotografie n® 17/31) La destinazione d'uso dell'immobile, da guanto si pud apprendere 'dai
documenti catastali, é: alloggio al piano terreno e primo {con cantina al piano terraneo joensito presso
il NCEU al Fg. 35 Part. 261 Sub. 8,
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terreno - prima - sottotetto, ha un'altezza
interna di varia (3,46-3,60-3,07-2 9} 1dentificazione catastale:
 foglio 35 particella 261 sub. & (catasto fabbricati), catcgona A/4, classe 2, consistenza 10,5
vami, rendita 336,21 Euro, indirizzo catastale: Via Valle San Giovanni n. 2022, piano: T-1-2,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | denvante da Denunzia nei passaggi per causa di
morte, del giomo 13/02/2013, Ufficio del Registro con sede in Termoli, Volume 9990 n.
-n:g:'slram in data 20/11/2013 - Successione Voltura n._ Pratica n_.
D oo cal 11/12/2013.
Coerenze: Le coerenze sono elencate a partire da Nord ¢ procedendo in senso orario sono le
seguenti (intero immaobile): stessa proprieti (Fg. 35 Plla 257 Sub 1), proprieti aliena e strada
via Valle San Giovanni-sul-lato retsante.
L'intero immaobile, oggetto della presente CTU, risulta essere attualmente intestalo
unicamente al Si. (G < | quota di
I/1 della piena proprietd. L'intera proprictd pignorata si estende su tre livelli: piano terreno,
piano primo ¢ piano secondo {piano soltotetio); tulto accatastato con Categoria A/4 (abitazioni
di tipo popolare).

L'intero edificio sviluppa | piano, 2 piani fuon terra, . Immobile costruito nel 1935,

INESERTZIONE DELLA 20N A
| beni sono ubicati in zona centrale (centro storico) in un'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pil importanti centri limitrofi sono A Nord il Comune di Larino ¢ a
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Word-Otvest il grande centro costiero Termoli, mentré a Sud-Est il Capoluogo molisano
Campobasso. ), [l traffico nella zona & locale, | parcheggi sono ottimi. Sono inoltre presenti 1 servizi di
urbanizzaxione primaria ¢ secondaria,

DUALITA B RATING INTERNCHIMMOBLE

esposizione: wRNW
panoramiciti: Wl
livello di piano: Wk
stato di manutenzione: E W
luminositi: i o W
qualitd degli impianti: i W W
qualitd dei servizi: LR &
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

CONSISTENZA E DISTRIBUZIONE DELL'ALLOGGIO:

L'immobile pignorato nella presente procedura ¢ cosi composto (81 vedano gli allegati A, D e le
fotografie n® 17/31): Piano terra (compreso androne), piano primo e piano sottoteito non abitabile:

- Superficie complessiva cantina (piano terreno) mq lordi 28,00;

- Superficie complessiva taverna, ripostiglio e bagno (piano terreno) mq lordi 55.00.

- Superficie complessiva cucina ¢ sala (piano primo) myg lordi 112,00,

- Superficie complessiva sottotetto mq lordi 112,00,

L'IMMOBILE PIGNORATO

L'immobile pignorato, valutato nella presente relazione, & intestato al Sig. ([ KTGTGTGNGEGD
O - o uoia di 1] dell'intero per il dititto di proprietd; ed & censito
presso I'Ufficio del Territorio di Campobasso (Catasto dei Fabbricati) ed i suoi dati castastali esatti
sS0no;

|-Appartamento censito presso 'UTE di Campobasso al Foglio 35, Mappale 261, Subaltemo 8,
Categoria A/4 (abitazione di tipo popolare), Classe 11, Consistenza catastale di 10,5 vani, Rendita
catastale di Euro 336,21, piano terreno (compreso la cantina), piano primo ¢ sottotetto non abitabile,
Il sopralluogo é stato eseguito dal sottoscritto in data 21/04/2023 (si veda il verbale di inizio delle
operazioni peritali ¢ le folografie all'uopo allegate n® 17/3 1) Al fabbricato si accede da via Viale San
Giovanni con il civico 20022 (indirizzo esatto). Il civico 20 fa dccedere ad un portico comune ¢ da
questo si accede alla canting, tramite un portoncino in alluminio semiblindate. la cantina & composta
di un unico vano, dove vi sono sioccati dei contenitori di varie fonme, contenenti olio. Vi sone,
inoltre, altri oggetti posati a terra. Le mura della cantina sono trattate con intonaco rustico pitturato
con piltura acrilica di colore bianco ed il suo pavimento ¢ realizzato in cotto di Siena, di colore rosso
scuro. Esiste anche l'impianto idraulico e limpianto elettrico. All'alloggio, invece, si accede dal
civico 20 e dal civico 22, attrverso una scala interna. Lo scrivente ha ispezionato, la parte restante del
piano terreno, entrando, da-due grandi infissi in alluminio con tamponature in vetro martellato e
scanalato. All'interno gitrava una verna, un ripostiglio, un piccolo WC, ed un ascensore che porta ai
piani superiori. Anche questo|piano; ¢ trattato, con intonaco rustico pitturato di colore bianco, 11
piccolo bagno contiene un WC ed un attacco per la lavatrice. L'intera pavimenazione del piano ¢
composta, come nella canting gid analizzata, con cotio di Siena, di colore rosso scuro. Si notano, in
gquesto piano, delle finiture non portate ancora @ termine. Come gid accennato, vi ¢ anche un
ascensore che poria ai piani superiori. Esiste impianto idraulico, impianto eletirico ed impianto
fognario, Per accedere al piano primo, si passa aftraverso una scalinata intema, composta di pedate ed
alzate in pictra di trani (si pud occedere anche, come accennato dal civico n. 20, attraverso un
portoncino blindato). Detta scalinata porta direttamente nel vano denominato CUCINA. Si trova un
unico grande vano con una cucina americana appoggiata ad up rivestimento in Vetrocolor della Ditta
i di grande importanza. Detto rivestiemto si allunga, con una fascia longitudinale, anche su
un'altra parete. Dalla cucina si passa, attraverso un vano senza alcun infisso, nella seconda stanza
ovvero la sala. Si nota. sulla sinistra della stanza, un secondo vano che conduce in una zona intestata
ad un altro proprietario (ALTRA PROPRIETA'). Detto vano andri sicuramente murato. | due vani
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sono stati intonacati ad intonaco civile ¢ pitturati di coloré bianco, mentre Ta di divisione tra le due
stanze (cucina e sala) é composta di un muro di spina di spessore di circa 60,00 cm. In sostanza, in
questo piano non esiste il bagno e le camere da letto, poiché l'alloggio continua su altra proprieta. Da
questo plano, attraverso una botola, si pud accedera alla soffitta (non visitata). La pavimentazione dei
due vani & composta di grandi mattonelle di klinker, di eolore grigio e avana/beige (ad emulazione del
parquet), delle dimensioni di cm 90x90. Gli infissi esterni dell'appartamento, sono costituiti da telai in
alluminio e controtelai, sempre-in alluminio, con persiane, anchesse in alluminio, finite . con
impiallacciatura ad elettrocolore tipo legno. Non esistono, in questo piano, infissi interni. L'impianto
idraulico sanitario, solo per la cucina; ha tubazioni in rame crudo incassato. La rubinetieria eroga sia
acqua calda che fredda. U'tmpranto di riscaldamento, nela sala, ¢ attuato attraverso una siufa,
L'impianto eletinco ¢ completo di cassette di derivazione, tubi protettivi in plastica sottotraccia,
conduttori ad isolamento in plastica, comandi ¢ contatti in scatola e incassati; vi € la disposizione per
semplice citofono collegato tra la strada ¢ l'appartamento. Lilluminazione artificiale comprende pid
punti luce a soffitto, per i due ambienti ¢ da due a quattro prese per locale. L'alloggio € rifinito da un
punto di vista estetico/formale in maniera "Ottima™ ed il suo stato di conservazione ¢ manutenzione ¢
pure "Ottimo", 1l certificate A.PE. (Anestato di Prestazione Energetica) non ¢ stato esibito dal
proprietaro verosimilmentie per problemi logistici.

CONSISTERESA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
fmmabiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: DR, 23 marzo 1998 n {358

descrizione consistenen indice commerciale }

Caniina al piano termeno 28.00 x 20% = 5,60

Taverma al piano terreno 55,00 5 T5% - 41,25

P prim 112,00 X 100} %% = 112,06

Pinno sottotctio 112,00 X % - 3920

Totale: 30T 198,05
VALUTAZIONE:
DEFTNLZIONT

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio,

SVILLIPPO VALLITAZIONE:

METODO DI VALUTAZIONE: La determinarione del valore dell'intero immobile, ogetto’ della
presente esecuzione imimobiliare, & stato efferuato secondo il metodo di stima sintetico-comparativo,
che consiste nel valutare il valore di mercato dell'immobile oggetto di stima attraverso la
comparazione con immobili aventi analoghe caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ubicati nella
medesima zona ovvero nelle zone limitrofe; venduti in condizioni ordinarie di mercato ¢ per i quali
sono disponibili | prexzi di compravendita recenti riferiti ad uno stesso parametro unitario, il metro
quadrato di superficie commerciale lorda, parametro utilizzato nelle compravendite. Pertanto sulla
base della configurazione del bene, delle misure rilevate in loco ¢ delle relative planimetrie, & stata
caleolata la superficie commerciale lorda e quindi si & valutmo Uimmobile con un valore al mq lordo;
infine per quanto nguarda 'appartamento invia valle San Giovanni n, 20022, del Comune di Rotello,
sito al piano terreno e primo (compreso il sottotetetto), si pud stimare un valore venale compreso fra
gh Eure 450,00 ¢ ghi Euro 550,00/mq lordo e quindi Euro 500,00/mq lordo.
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UALEOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 198,05 X 500.00 = 99.025,00
RIEPTLOM GO WA LCHRT CORPO

Valore di mercato ( 1000/ 1000 di piena propricta): €. 99.025,00
Valore di mercato (calealato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 99.025,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

I valori stimati nella presente procedura, olire a provenire da informazioni accurate assunte in zona,
sono frutto di esperienza e conoscenza concreta del mercato in questa area specifica ed in tutta la
Proviocia di Campobasso con circa 300 consulenze (CTU) espletate presso il Tribunale di Larino
{Esecuzioni Immobiliari ¢ Tribunale Fallimentare). L'intero cespite, comprese le sue pertinenze, al
piano terreno ¢ al primo piano (compreso il sottotetto), viene stimato- con il metodo sintetico-
comparativo sulla base delle quotazioni correnti nella zona considerata alla data della presente C.T.U.
¢ sulla scorta delle effettive, e reali, possibilith di realizzo dell'immobile. Inoltre, il sottoscrito ha
assunto delle informazioni in situ per orientarsi meglio nella valutazione effettiva reale; si fa anche
esplicito riferimento allo studio continue della “Rivista dell” Agenzia del Territorio”, edita dalla stessa
"Agenzin" che gestisce I'UTE., al testo OM.L (Osservatorio del Mercato Immobiliare), gestito
anch'esso dalla Agenzia del Territorio, ed alla “Rivista del Consulente Tecnico™ (edita dalla Casa

Editrice (| | D A!ir: fonii di informazione sono state quelle del FORM dell'applicazione
Triba Office 6.0,

Le fonti di informazione consahate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di Termoli,
conservatoria dei registri immobiliari di Campobasso, ufficio tecnico di Rotello, agenzie: Termoli,
osservaton del mercato immobiliare OMI, ed inoltre: FORM dell'applicazione tribi Office 6.0,

HCHIARAZIONE [N CONFORMITA AGL] STANDABRD INTERNAZIONALL EY VAL UTAZHONIT
= |a versione dei fatii presentaia nel presente rapporio.di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valulatore;

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

e il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel dirtto m guestione;

s il valutatore ha agito in accordo con gl standard etici e professionali;

® il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

s il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o
collocato l'invmobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEMLOGD VALUTAZIONE DI MERCATD DEIN CORPI

I descrizione consistensa Coms. mecessori vulore intero valere diritio
A appartamento 198 05 0,00 94 (25,00 Q902500
99.025.00 £ PLOTE N €
\: A $a 24 sed SR L
Riduzione del 1% per lo stato di occupazione: €. 990,25
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Spese di regolanzzazione delle difformita (vedi cap.8); €. 500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: €.97.534,75
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributan su base catastale ¢ €. 0,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per nmborso forfetario di eventuali

spese condominiali nsolote nel biennio  anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria;

Omerni notarili e provvigioni mediatorn carico dell'acquirente; €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €, 524,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al neto delle decurtaziont nello €. 97.010,75

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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Espropriasion immobilian N, $9/2002

1. IDENTIFICAZIONE DElI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

BN villetta a schiera centrale a ROTELLO Via Mazzini 13/15, della superficie commerciale di
273,60 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
DESCRIZIONE DELLA ZONA (COMUNE DI ROTELLO)

Comune povero di cirea 1500 abitanti; Mimmobile & ubicatdin via Maz#ini n, 13715, strada periferica
del Comune di Rotello; questa zona ha destinazione urbanistica residenziale. Detta strada (via
Mazzini) si ricollega ad Est con la Strada Provinciale n. 78, che conduce in Poglia. ¢ ad Ovest con la
Strada Provinciale n, 40, per Larino ¢ Termoli. 11 Comune di Rotello, come del resto quasi tutti i
Comuni della zona, ha operato una politica contro il progressivo abbandono, da parte dei giovani, del
paese di residenza, facendo crescere leggermente il paese siesso, che vive soprattuito di agricoltura,
adottando 1 Plani P.E.EP. Infatti, da pochi anni, il progressivo impoverimento demografico ha
registrato una leggerissima battuta d'arresto. Ed € per questo che i valon degli immeobili, negli ultimi
anni, non hanno subito (nessuna forte diminuzione (in riferimento agli ultimmi 4/5 anni).
L'urbanizzazione primaria e secondaria, nella zona in oggetto, ¢ completa. Negozi, mercato, scucla,
banca e chiesa nel mggio massimo di 1000 metri. L'immobile de guo da valutare, considerato
interamente come casa a schiera, € stato terminato (edificazione) nell'anno 1989, Esso si eleva per n.
4 piani 1., compreso il sotiotetto non abitabile. Il manufatto appartiene ad un gruppo di case a
schiera e la sua occupazione formale & centrale. Sia la facciata principale (via Mazzini) che guella
opposta {retro}, sono restate completamente al rustico (tranne una piccola porzione, al piano terra,
intonacata) ¢ lasciate in questo stato da molt anni. L'ossatura portante del manufatio & in calcestruzzo
armato normale con murature di tamponamento in laterizio forato delle dimensioni di em 12x25x25 ¢
Bx25%25, con verosimile intercapedine d'aria e verosimile materiale di isolamento; la copertura del
cespite & a tetio con due falde, su solaio misto in c.a. ¢ laterizio. | sols e le scale sono anch'essi in cls
‘armato del tipo misto gettati sul posto in casseri di legno opportunamente predisposti. Si riferisce che
l'intera struttura &, ad oggi, completamente al rustico, Questo vuopl dire che mancano del mtto,
qualsiasi tipo di finitura ¢ di impianti, Solo al piano terreno, esiste un grande infisso, in ferro, che
assicura ¢io che viene depositato all'interno. Non esistono pavimentazioni, non esistono intonaci ¢
non esistono rivestimenti. Non esistono impianti, tranne alcuni fili volanti che permettono una
accensione di una lampadina, al piano terreno (si vedano ghi allegati E, E1/ES ¢ le fotografie n®
32/42). La destinazione dell'immobile, da quanto si pud apprendere dai documenti catastali, & CASA
A SCHIERA OVVERO INTERO- ALLOGGIO ATTUALMETE AL RUSTICO [F/3 (in corso di
costruzione)] al piana primo, secondo ¢ terzo (sottotetto), CON GARAGE al piano terreno (C/6).
Tutti censiti al Fg. 37 Panl. 257 Sub. 25 {garage), graf¥ata con la Part. 334 Sub. 3 ¢ al Fg. 37 Part. 257
Sub. 14 (alloggio) graffata con la Part. 334 Sub, 2.
L'unith immobiliare oggetto di valutaziong & posta al piano T-1-2-3, ha un'altezza interma di
2,65/2,95 ldentificarione catastale:
e joglio 37 particella 257 sub. 25 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 70
myg, rendita 130,15 Euro, indirizzo catastale: Via mazrini n..15, piano: Terreno, intestato a ***
DATO OSCURATO *** | derivante da Assegnaziope a socio di Cooperativa Edilizia
Coerenze: Le coerenze sono elencate a partire da Nord ¢ procedendo in senso orario sono le
seguenti (intero immobile): Ente urbano (proprieta della Cooperativa), particella n. 323 (Fg.
37). via Mazzini e proprieti aliena,
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

L'autorimessa, oggetto della presente CTU, risulta fure parte ‘della casa a schiera intestata
unicamente al Sig. (G - | quota di
1/1 della piena proprietd. L'intera proprieti pignoratn si estende su quatiro livelli: piano
lemeno, piano primo, piane secondo ¢ piano terzo (sottotetto).

e foglio 37 particella 257 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Mazzini n. 13, piano: Pomo, secondo e terzo, intestato a *** DATO OSCURATO *** .
derivante da Assegnazione d socio di Cooperativa Edilizia,

Coerenze: Le coerenze sono élencate a partire da Nord e procedendo in senso orario sono le
seguenti (intero immobile): Ente urbano (proprieti della cooperativa), particella n. 323 (Fg.
37), via Mazzini e proprieta aliena,

L'abitazione, oggetio della presente CTU, risulta fare porte dell'intera casa a schiera intestata
unicamente al Si. (N - | quota di
I/1 della piena proprietd. L'imtéra proprietd pignorata si estende su quattro livelli: piano
terreno, plano primo, piano secondo ¢ piano terzo (sottotetto).

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 4 piani fuori term, - Immobile costruito nel 1989,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 273,60 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?*
Valore di Mercato dell'tmmaobile nello stato di fatto e di dintto in cw 51 trova: €. 50,109,584
Valore di vendita giudiziana dell'immobile nello stato di fatio e di dintto in cui si €. 49.585,84
trova:

Data della valutazione: 28/02/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I''mmiobile risulta occupato dal debitore.

Il sottoscritto, Arch. Angelo Perfetto, C.T.U. nella presente procedura, ha constatato che alla data del
sopralluogo, ovvero il giorno 21/04/2023 (si veda il verbale di inizio delle operazioni pedtali),
I''mmobile pignorato, intero immobile, con le nspettive pertinenze, risulta essere occupato
esclusivamente dal Sig. (D :sccutato nella presente procedura) relativamente al garage.
Naturalmente l'alloggio (cespite al gezzo) risulta libero ed usato come deposito di oggetti in generale,
In relazione all’eventuale occupazione degli immobili da parte di terz si specifica che lo serivente ha
richigsto documentazione opportuna presso "Agenzia delle Entrate di Termoli in data 07/11/2023,
verificando che non esistono ad oggi contratti di affitio 0 comodato d'uso che vedano come danie
causa il Sig__!.si vedano, all'uopo, la richiesta dello scrivente e la risposta dell' Agenzia
delle Entrate di Termoli, in data 20/11/2023, depositan insieme con presente relarione), inerenti i
cespiti di sua proprieta.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di un mutuo fondiario atto Notaio (NG o< 27
giugno 2017 repertorio n. ([ cd iscritia presso gli uffici di Pubblicita Immobiliare di

Campobasso in data 7 luglio 2017 al numero generale{fe al numero particolare a favore di
*um sede mfC. F.J domicilio
ipotecario eletto in per capitale di Euro 200.000,00 oltre ad interessi e
pes ' a complessiva di Euto 400.000,00 . durata 10 anni, a carico di (D
per i diritti pari a /1 i

piena proprietd in regime di separaZione dei beni su; immobile nportato in NCEU al Fg. 37 Part. 257
Sub. 25 graffata con Part; 334 Sub. 3 eal Fg. 37 Pari. 257 Sub. 14 graffata con Part. 334 Sub. 2;

-Verbale Di Pignoramenio Immaobili atto Ulficiale Giudiziario di Larino (CB) del 29 novembre 2022
repertorio n. (< trascritto presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di Campobasso in data
20 dicembre 2022 al numero generale ¢ al numero particolare (= favore di

a carico di

per i diritti pari a 1/] di piena
proprieta su: immobile Riportato in NCEU a Fg. 37 Pant. 257 Sub. 25 graffata con Part. 334 Sub. 3 e
al Fg. 37 Part. 257 Sub. 14 graffata con Part. 334 Sub. 2.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

MEssirii

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
FROCEDURA:

ipoteca volontaria, stipulata il 27062017 a firma di Notio (D 2 ~ G
repertorio, iscritta il 07/07/2017 a Campobasso ai nn. (I = favore di #** DATO OSCURATO
wx% contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Ipoteca volontaria concessione a garanzia di
mutuo fondiario,,

Importo ipoteca: Euro 200,000,000

Importo capitale: Euro 400,000,00

Durata ipoteca: 10 anni,

La formalita ¢ riferita solamente a Immaobile censito al Fg. 37 Part. 257 Sub. 25 graffata con Pan: 334
Sub. 3 e al Fg. 37 Part. 257 Sub. |4 graffaia con Part. 334 Sub. 2.

pignoramento, stipulata il 29/11/2022 a firma di Tribunale di Larino ai nn. (< repertonio,
trascritta il 20122022 a Campobasso ai no. ([ D o favore di *** DATO OSCURATO ***
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di pignoramento immaobili con atto
Ufficiale Giudiziario di Larino..

La formalita & riferita solamente a Immaobile censito al Fe. 37 Paet. 257 Sub, 25 graffata con Pari. 334
Sub. 3 ¢ al Fg. 37 Part. 257 Sub. 14 graffata con Pan. 334 Sub. 2.

Virssiina
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,04
Spese straordinarie di'gestione gid-deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadote ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ultenion avvertenze:

Il cespite non fa parte di un Condominio. Dungue. non vi sono spese condominiali di nessun genere.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
| cespite, oggetio della presente procedura, ¢ pervenuto al sig. (| EGKTNRGTGGGGGED
P ]

per 1 dintti par a 1/1 di prena proprieta Mommobile
riportato in NCEU al Fg. 37 Part, 257 Sub. 25 graffata con Part. 334 Sub. 3 e al Fg. 37 Part. 257 Sub.
14 graffata con Part. 334 Sub. 2, in ragione delle seuenn formaliti:

) -
i diritti pari a 1/1 di piena proprieta I'immobile riportato in NCEU a Foglio 35 Particella 257
Subalterno 14 graffato con Particella 334 Subalterno 2 di cui alla procedura, riportato in
NCEU a Foglio 35 Particella 257 Subalterno 6 graffato con Particella 334 Subalterno 2,
soppresso che genera I'immaobile riportato in NCEU a Foglio 35 Particella 257 Subalterno 25
graffato con Particella 334 Subalterno 2 di cui alla procedura, sono pervenuti per atto di
assegnazione a socio di cooperativa edilizia del Nutaioddel 14 luglio 1989
repertorio n. e trascritto presso I'Ufficio Provinciale di Pubblicita Immobiliare di

Campobasso in data 2 agosto 1989 al numero di registro generale-e numero di
registro particolare dadcun sede in Rotello (CB) C.F
iper i diritti pari a 1/1 di piena proprieta degli immobili siti nel comune di
Rotello (CB) di cui alla procedura.,

DOPO  AVER CONTROLLATO PEDISSEQUAMENTE LA DOCUMENTAZIONE
IPO-CATASTALE PRODOTTA, DAL CREDITORE PROCEDENTE, E STILATA DAL
NOTAIO GIULIA BARBAGALLO DI PALERMO, S1 AFFERMA CHE V1 E° CONTINUITA'
NELLE TRASCRIZIONI E NON ESISTONO LACUNE IN DETTA DOCUMENTAZIONE
IFO-CATASTALE E QUINIM IL CESPITE, STIMATO DAL SOTTOSCRITTO CTU E
POSTO IN VENDITA, PUO' ESSERE VEXDUTO.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

¥ DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Assegnazione a socio di cooperativa

edilizia, con atto stipulato il 14/07/1989 a firma di Notaio (i . @i repertorio,
trascritto il 02/08/1989 a Campobasso ai nn. (||| | GzGzNd:

Il titolo & nferito solamenie a Immobile censito al Fg. 37 Part. 257 Sub. 25 graffata con Part, 334 Sub,
Jeal Fe. 37 Pant. 257 Sub. 14 graffata con Part, 334 Sub, 2.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

Messuna informazione aggiuntiva
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il cespite pignorato nella presente procedura ¢ censito presso il Catasto dei Fabbricati di Campobasso
al Fg. Immobile censito al Fg. 37 Part. 257 Sub. 25 graffaia con Part. 334 Sub. 3 e al Fg. 37 Part. 257
Sub. 14 graffata con Part. 334 Sub. 2, del Comune di Rotello. non & di interesse artistico o storico ¢
non ¢ assoggettato al vincoli di cui alle leggi 20 giugno 1909 n. 364 e 01 giugno 1939 n. 1089; il
Tecmico del Comune di Rotello, con documento rilasciato allo scrivente perito in data 14.02.2025
{depositato insieme alla presente relazione con la relativa richiesta), ha precisato che detto immobile
¢ stato costruito in virti di Concessione Edilizia n. (ffrilasciata dal Sindaco del Comune di
Rotello in data 29/09/1979 e che 1 lavori di costruzione degli stessi sono stati ultimati in data
30/05/1989; quindi esso ¢ perfettamente in regola da un punto di vista urbanistico-edilizio ¢ pud
essere vendute, Dallo stesso documento, inoltre, si evince che, verosimilmente, non risulta essere
stato rilasciato nessun Certificato di Agibilit.

11 sottoscritto in relazione al guesite posto dal Sig. Gindice dell'Esecuzione, il quale chiede se
"L'immobile oggetto della presente procedura @ stato realizzato in regime di edilizia
residenziale pubblica convenzionata e agevolata e che il fTabbricato ¢ stato linanziato in tutto o
in_parte con risorse pubbliche", non pud rispondere poiché I'archivie del Comune di Rotello,
come specificato dall'Arch. ﬂ Tecnico dello stesso Comune, attualmente @
parziale, lacunoso e non informatizzato e quindi reperire la documentazione in narrativa & stato
impossibile.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immaobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immmobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN ROTELLO V1A MAZZINI 13/15

VILLETTA A SCHIERA CENTRALE

DI CUT AL PUNTO A

villetta a schiera centrale a ROTELLO Via Mazzini 13/15; della superficie commerciale di 273,60
mg per la quota di 1/] di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )
DESCRIZIONE DELLA ZONA (COMUNE DI ROTELLO)
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Espropriasiont immobiliar M. 5972022

Comune povero di circa 1500 abitanti; l'immobile & ubicato in via Mazzmin. 13/15, struda periferica
del Comune di Rotello; questa zona ha destinazione urbanistica residenziale. Detta sirada (via
Mazzini) si ricollega ad Est con la Strada Provinciale n. 78, che conduce in Puglia. e ad Ovest con la
Strada Provinciale n. 40, per Larino ¢ Termoli. Il Comune di Rotello, come del resto quasi tutti i
Comuni della zona, ha operato una politica contro il progressivo abbandono, da parte dei giovani, del
paese di residenza, facendo crescere legzermente il paese stesso, che vive soprattutto di agricoltura,
adottando 1 Piani P.EE.P.-Infapis; da pochi anmi, il progressivo impoverimento demografice ha
registrato una leggerissima battuti darresto. Ed é per questo che 1 valor degh immobili, negli altimi
anni, non hanno subito nessuna. forie diminuzione (in riferimento agli wltimmi 4/5 -anni).
L'urbanizzazione primaria ¢ secondaria, nella zona in oggetto, ¢ completa. Negozi, mercato, scuola,
banca ¢ chiesa nel raggio massimo di 1000 metri. L'immobile de gquo da valutare, considerato
interamente come casa a schiera, € stato terminato (edificazione) nell'anno 1989, Esso si eleva per n.
4 piani L1, compreso il sottotetto non abitabile. 1l manufatto appartiene ad un gruppo di case a
schiera e la sua occupazione formale ¢ centrale. Sia la facciata principale (via Mazzini) che guella
opposta (retro). sono restate completamente al rustico (tranne una piccela porzione, al piano terra,
intonacata) ¢ lasciate in questo stato da molti anni. L'ossaturd portante del manufatto & in calcestruzzo
armato normale con murature di tamponamento in laterizio forato delle dimensioni di em 12x25x25 ¢
8x25x25, con verosimile intercapedine d'aria e verosimile materiale diisolamento; la copertura del
cespite ¢ a tetto con due falde, su solaio misto in c.a. ¢ laterizio. | solai e le scale sono anch'essi in ¢ls
armato del tipo misto gettati sul posto in casseri di legno opportunamente predisposti. Si riferisce che
l'intera struttura &, ad oggi, completamente al rustico, Questo vuol dire che mancano del tutto,
qualsiasi tipo di finitura ¢ di impianti. Solo al piano terreno, esiste un grande infisso, in ferro, che
assicura ¢io che viene depositato all'interno. Non esistono pavimentazioni, non esislono intonaci e
non esistono rivestimenti. Non esistono impianti, tranne aleuni fili volanmii che permettono una
accensione di una lampadina, al piano terreno (si vedano gli allegat E, EI/ES e le fotografie n®
32/42). La destinazione dell'mmmaobile, da quanto si pud apprendere dai documenti catastali, é: CASA
A SCHIERA OVVERO INTERO-ALLOGGIO ATTUALMETE AL RUSTICO [F/3 (in carsa di
costruzione)] al piano primo, secondo ¢ terzo (sottotetto), CON GARAGE al piano terreno (C/6).
Tutti censiti al Fg. 37 Pant, 257 Sub. 25 (garage), graiTata con la Part. 334 Sub. 3 e al Fg. 37 Pan. 257
Sub. 14 (alloggio) graffata con la Part. 334 Sub, 2.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione é posta al prano T-1-2-3, ha un'altezza interna di
2.65/2,95 Identificazione catastale:

s foglio 37 particella 257 sub. 25 (catasto fabbricati), catcgoria C/'6, classe 3, consisienza T0

mg, rendita 130,15 Euro, indirzzo catastale: Via mazeinin. 15, piano: Terreno, intestato a ***
DATO OSCURATO *** _ derivante da Assegnaziong a socio di Cooperativa Edilizia
Coerenze: Leé coerenze sono elencate a partire da Nord ¢ procedendo in senso orario sono le
seguenti (intero immobile): Ente urbano (proprietd della Cooperativa), particella n. 323 (Fg.
37), via Mazzini e proprietd aliena.
L'autorimessa, oggetto della presente CTU, risulta fare parte della casa a schiern intestata
unicamente a | () > |2 quota di
I/1 della piena proprietd. L'intera proprietd pignorata si estende su quattro livelli: piano
terreno, piano primo, piane secondo e piano terzo (sotioteiio),

e foglio 37 particella 257 sub. 14 (catasto fabbricati), categoria F/3, indirizzo catastalé! Via
Mazzimi n, 13, puano: Primo, secondo ¢ terzo, intestato a *** DATO OSCURATO *** |
derivante da Assegnazione a socio di Cooperativa Edilizia,

Coerenze: Leé coerenze sono ¢lencate a partire da Nord ¢ procedendo in senso orario sono le
seguenti (intero immobile); Ente urbano (proprieta della cooperativa), particella n. 323 (Fg.
37}, via Mazzini e proprietd aliena,

L'abitazione, oggetto della presente CTU, risulta fare porbe dell'intera casa a schiera intestata
unicamente al Si. (EEG—_— N, > |1 quota di
I/1 della piena proprieti. L'intera proprieti pignorata si estende su quattro livelli: piano
terreno, piano primao, piano secondo e piano terzo (sotioletio).
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L'intero edificio sviluppa 3 piani, 4 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1989,

DESCRIZIONE DELLA ZO0OMA

| beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pil importanti centri limitrofi sono A Nord il Comune di Larino e a Nord-Owest il
grande centro costiero Termoli, mentre a Sud-Est il Capoluogo molisano Campobasso. ). 11 traffico
nella zona & locale, i parcheggi sono ottimi. Sono inolire presenti | servizi di urbanizeazione primaria
¢ secondaria, 1 seguenti servizi ad alta tecnologia; nn,

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE

esposizione: W ¥ L & &
panoramiciti; ] * & kW
livello di prano: vr TR W
stato di manutenzione: o, 1 i W
luminosita: 4 A W
qualitd degli impianti: w
qualith dei servizi: * W
DESCREZIONE DETTAGLIATA

CONMSISTENZA DELLA CASA A SCHIARA NELLA SUA INTEREZZA.

L'immobile pignorato nella presente procedura & cosi composto: Piano terra (garage). piano primo,
piano secondo e sottotetto non abitabile-

- Superficie complessiva garage {piano terreno) mq lordi 96,00;

- Superficie complessiva piano primo mq lordi 96,00,

- Superficie complessiva piano secondo mg lordi 96,00;

- Superficie complessiva sottoletio mq lordi 96,00.

L'IMMOBILE PIGNORATO

L'immobile pignorato, valutato nella presente relazione, é intestato al Sig. (I NNGTGNGNGNGEGD
h per la quota di 1/1 dell'intero per il dititto di proprieta; ed ¢ censito
presso |'Ufficio del Territorio di Campobasso (Catasto dei Fabbricati) ed 1 suoi dati castastali esatti
somo:

|-Casa a schiera, con garage al piano terreno, censiti presso I'UTE di Campobasso al Fg. 37 Part. 257
Sub, 25 (garage), graffata con la Part. 334 Sub. 3 e al Fg. 37 Part. 257 Sub. 14 (alloggio) graffata con
la Part. 334 Sub. 2.. 1l sopralluogo & stato eseguito dal sottoscritto in data 210472023 (si veda il
verbale di inizio delle operazioni peritali ¢ le fotografie all'uvopo allegate n® 32/42). Al fabbricato si
accede da via mazzini con il eivico 13/15 (indirizzo esatto). 1l civico 13 appartiene al garage, mentre
il civico 13 appartiene all'alloggio. Sia il garage, che gli altri piani sono composti di un unico vano,
tuiti completamente gl mustico, come gia specificato. Quesio vuol dire ¢che mancano del tutio,
qualsiasi tipo di finitura ¢ di impanti; Solo al piano terreno, esiste un grande infisso, in ferro, che
assicura cid che viene depositato all'interno. Non esistono pavimentazioni, non esistono intonaci e
non esistono rivestimenti. Non esistono impianti, tranne aleuni fli volanti che permettono una
accensione di una lampadina, al piano terreno.

CONSISTENEA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Cadice delle Valutazioni
fmmohiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 {38

descrizione consisiene indice eommerciale

tecmico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
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Espropriazioni immobiliar N, $9/2022

Garage ol plano termeno 96,00 X 50 % 48,001
Alloggio al plana primo S, 0 5 [N - Chi, (0
Alloggio ol piang secondo St L) x 100 Y = S, (001
Sottotetto non abitahile Q6,00 X 5% - 33,60 |
Totale: 384,00 273,60 :
VALUTAZIONE:
DEFINIZHON]

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrice in base al prezzo medio,

SVILUPPO YALUTAZICNE

METODO DI VALUTAZIONE: La determinazione del valore dellimero immobile, ogetto della
presente esecuzione immobiliare, ¢ stato effettuato secondo il metodo di stima sintetico-comparativo,
che consiste nel valutare il valore di  mercato dell'immobile oggetto di stima attraverso la
comparazione con immobili aventi analoghe caratteristiche intrinseche ed estrinseche (caratieristiche
complesse in considerazione del dato oggettivo del cespite specifico), ubicati nella medesima zona
ovvero nelle zone limitrofe; venduti in condizioni ordinarie di mercato ¢ per i quali sono disponibili i
prezzi di compravendita recenti riferiti ad uno stesso parametro unitario, il metro quadrato di
superficie commerciale lorda, parametro utilizzato nelle compravendite. Pertanto sulla base 'della
configurazione del bene, delle misure rilevata in loco e delle relative planimetric, € stata caleolata la
superficie commerciale lorda ¢ quindi si ¢ valutato I'immobile con un valore al mq lordo; infine per
guanto riguarda 'intera "Casa a schiera”, sita in via Mazimi n. 13/15, del Comune di Rotello, sita al
piano terreno, piano primo, piano secondo (compreso il sottotetto), si pud stimare un valore venale
compreso fra ghi Euro 160,00 ¢ gl Euro 210,00/mq lordo e quindi Euro 185.00/mq lordo.

CALCOLO DEL YALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 273,60 x 185,00 = 50.616,00
RIEMLOGO VALORI CORPO

Valore di mercato ( 1000/ 1000 di piena proprietd): €. 50.616,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 50.616,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

I valori stimati nella presente procedura. oltre a provenire da informazioni accurate assunte in zona,
sono frutto di esperienza ¢ conoscenza concreta del mercato in questa area specifica ed in tutta la
Provincia di Campobasso con circa 300 consulenze (CTU) espletate presso il Tribunale di Larino
{(Esecuzioni Immobiliari ¢ Tribunale Fallimentare), L'intero cespite, comprese le sue pertinenze, al
piano terreno, al primo piano, al piano secondo ed al piano sottotetio, viene stimato con il metodo
sintetico-comparativo sulla base delle quotazioni correnti. nella- zona considerata alla data della
presente C.TU. ¢ sulla scorta delle effettive, e reali, possibilitd di realizzo dell'immobile. Inoltre, il
sotipscritio ha assunto delle informazioni in situ per onentarsi meglio nella valutazione effettiva
reale; si fa anche esplicito riferimento allo studio continuo della“*Rivista dell”Agenzia del Temritorio™,
edita dalla stessa "Agenzia” che gestisce 'UTE., al testo O.M.I. (Osservatorio del Mercalo
Immobiliare), gestito anch'esso dalla Agenzia del Territorio, ed alla “Rivista del Consulente Tecnico™

tecmico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
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Espropriasion immobiliar M, $9°2002

(edita dalla Casa Editrice (|| | N QNN 'irc fonti di informazione sono state quelle del FORM
dell'applicazione Triba Office 6.0

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di Termoli,
conservatoria dei registri immobiliari di Campobasso, ufficio tecnico di Rotello, agenzie: Termoli,
osservaton del mereato immobiliare OMI, ed inoltre: FORM dell'applicazione triba Office 6.0.

BICHIARAZIONE DI CONEBRMWETA AGL1 STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZION

s |a versione deifaui presenmata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

= il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

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

s il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsii per lo svolgimento della professione;

= il valutaiore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immaobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMVY):

RIEPILOGE VALUTAZIONE DI MERCATO PEI CORM
1D descrisione AW cons. accessori valore intern valore diritta/—, |
villema n |
A schiera 273,60 0.00 50.616,00 S0.616,00
centrale
5,616,080 € SAL616.00 €
Riduzione del 1% per lo stato di occupazione: €. 506,16
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8); €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 50.109,84
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributan su base catastale e €. 0,00

reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali _insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della venditn giudiziaria

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziom a carico dell'acquirente: €. 524,00
Valore di vendita giundiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 49.585.84

stato di fatto e di diritto in cui si trova;

data 28/02/2025

tecmico incaricato: Arch. Angelo Perfeno
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Espropriaziont immobiliar M. 5972022

il tecnico incancato
Arch. Angelo Perfetio

tecnico incaricato: Arch. Angelo Perfenio
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ALLEGATI

1) Numcro 1 verbale di inizio operazioni peritali;

24 Stralew d Mappa. con indicazione dei fabbricati pignorati (Fg. 35). prelevato presso 'L 1 di

Campobasse (allegato A):
1) Maodelli 58 degli cespiti valutati: allegati B, C ¢ D, prelevati presso 1'ULT L. di Campobasso:

4 Straleio di Mappa. con indicazione del fabbricato pignorato (intera casa a schicra) relativo al Fp.

7. anch’esso prelevato presso VLT E, di Campobasso (allegato E):;

3) Maodello 58 relativo al garage (I'g. 37 Part. 257 Sub. 25) valutato. prelevato presso UL di

Campaobasso (allegato 151):

O Mante della casa a schiera, nilevate interamente dallo serivente (allegati 1:2/1:5);
G
k. ____________________________________—
[y Documentazione teenica inerente tutti gli immobili. ricevuta dall’UfMicio Teenico, del Comune
di Rowello, in data 14/02/25 |2 fogli):

I Richiesta di documentazione presso I'Agenzia delle Entrate - Sevione Ufficio Registrazioni.

per laverilica di eventuali contratti di affitto, con la relativa risposta [n® 2 fogli):

12) Una visura attuale per soggetto aggiornata degli immobili pignorati [n® 12 fogli):

P8 Parte dell™ ate di assegnazione di alloggi di Cooperativa edilizia, al ?-I.Ti.'il_

prelevato presso la conservatoria dei registri Immobilian di CB |14 fogli);

ES) 1 ane di assegnazione stipulato in data 14/07/1989. con repertorio n,_. trasmesso dal

s = - _ ]

F1) Numero 42 lotogralie dei cespiti pignorati (n® 4 lott).
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Verbale di inizio operazioni peritali

l.’anno duemilaventitre, il giomo ventuno del mese di aprile. alle ore dieci e

trenta, presso I'immobile pignorato di proprieta del SiE—

ubicato nel Comune di Rotello (CB) in C.so Umberto | I'l"ﬁ.’l-]} soltoscritto

Arch. Angelo Perfetto, Consulente Tecnico d'Ufficio nella causa per la
procedura esecutiva immobiliare. iscritta al n® 59/2022 del Ruolo Generale
_del Tribunale di Larino, ai danni de! (GG ominato dal Sig.
Giudice dell’Esecuzione dello stesso Tribunale, nella persona del Dott.
Rinaldo d’Alonzo, all'udienza del giomo 22 marzo 2023, in adempimento

_all’incarico ricevuto ha condotto le operazioni di so mil Tu A detto

_sopralluogo sono presenti

-
Firmaio Dia: PERFETTO ANGELC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Sergl#; TS0008363b800dd26eBTE25cH015Tapd
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COMUNE DI ROTELLO
Allegato E2 FG.37-Partlla 257-SubdS
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COMUNE DI ROTELLO
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COMUNE DI ROTELLO
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Arch. Angaln Perfetto

Da: "Ufficio Tecnico” <ufficiotecnicorotello@gmail com: —
A <arch perfetto@libero it> =t
Data invio:  venerdi 14 febbraio 2025 10 47 S
Allega: Dichiarazione Immobili Comune di Rotello pdt

Oggetio: Trasmissione documento immobili del Comune di Rotello

Adla c.a. dell'Areh. Angelo Perletto
In allegato alla presente quanto in oggetto,
Dustinti salun

COMUNE DI ROTELLO

AREA TECNICA

Corso Umberto |, n. 90 - 86040 Rotello (CB)

Tel 0874839131 Pec comunerotello-cb@pec.leonet. it

A sens e per gh eflet dol 10 Lgs 19603, ke informazsoni confenuls m guesto messaggo e-mail sono direile esclusivamente al destinalano,
o come 1ali sono da consederars neenvate. £ wietato pertanto ulizane il contenuto delle-mail, prenderne visione o diffonderio senza
dutonszasone Qualora fosse da Voi ncevulo per errore vogliale cotesemente nmaario al mittente & successivamente distriggero
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OGGETTO: richiesta di documentazione Urbanistico-Edilizi
in relazione alla causa

procedente) cont bitore esecutato), con iscrizione al ruolo generale con il numero
592022, del Tribunale di Larino - Esecuzioni Immobiliari-.

A,

B A A
La Wmﬁiiril_lsimnm Direttivo Tecnico del Comune di Rotello, in riferiments a

quanto in ogeetto indicato relaziona quanto segue:

premesso che "archivio tecnico del Comune di Rotello attualmente & parziale, lacunosa e non
imformatizzalo, e quindi reperire la documentazione richiesta &, allo stato, impossibile;

che I'Ufficio Tecnico del Comune di Rotello & attualmente sprovvisto di personale  destinato
esclusivamente alle ricerche archivistiche;
- ¢he la sottoscritta, insieme con I'Arch. Angelo Perfetto, CTU nominato dal Tribunale di Larino, nel
contenzioso in oggetto, hanno verificato tutto |"archivio posizionato all’interno dello stesso Comune di
Rotello (sede di Corso Umberto |, n. 90) riscontrando che non vi & la documentazione inerente le richieste in
narrativa. Si fa presente che il resto dell’archivio si trova in un altro fabbricato, ubicato a Piazza A. Gramsci.
attualmente inagibile;
- che la_ sottoscritta, verificando catastalmente gli immobili, oggetto di Esecuzione Immobiliare, pudo
relazionare sugli stessi quanto segue:

IMMOBILI TUTTT CENSITI PRESSO IL CATASTO URBANO DI CAMPOBASSO, NEL COMUNE DI
ROTELLO:

I} Immobili censiti al Fg. 35 Part. 239 Sub. 12 e Fg. 35 Part. 234: costruiti verosimilmente in data
anteriore al 1967, La planimetria catastale attuale riporta probabilmente quanto. costruito
attualmente. Se nel corso degli anni vi sono stare variazioni catastali, esse sono state di piccala entita
€ s0no sicuramente sanabili allo stato di fatto;

<) Immobile censito al F. 35 Part, 257 Sub, 7; fabbricato anch’esso costruito verosimilmente in data
anteriore all'anno 1967, Anche per questo piccolo immobile, di cirea | vano, la piantina catastale
riporia, con buona approssimazione, lo stato di fatto;

') Immobile censito al Fg. 35 part. 261 Sub. 8; fabbricato costruito probabilmente in data anteriore
all'anno 1967, facente parte di una cortina edilizia ante *67, La planimetria catastale risulta conforme
allo stato di fatto del fabbricato. Dalla planimetria si evince che la muratura portante non ha subito
variazioni di sorta, rispetto all'impianto originario e rispetto alla cubatura del fabbricato, Anche detta
planimetria (Mod. 58) risulta, quindi,con buona approssimazione, conforme allo stato di fatto attuale

1) Immobili censiti al Fg. 37 Part. 334 Sub. 3 rclativo al piano terra del fabbricato, al Fg, 37 Part. 257
Sub. 25 relativo alla corte antistante, al Fg. 37 Part. 257 Sub. 14 relativo all’intera corte delle case a
schiera, al Fg. 37 Part. 334 Sub. 2 relativo al fabbricato in corso di costruzione (non accalastato
poiché allo stato ¢ ancora rustico). Detti immobili sono stati costruiti in virtd di Concessione Edilizia

lasciata dal Sindaco del Comune di Rotello in data 29/09/1979 ¢ che i lavori di costruzione
degli stessi sono stati ultimati in data 30/05/1989.

[ ;t_jﬂljus_c_riﬂmgr_uqﬂm Direttivo Tecnico del Comune di Rotello, ha relazionato
yuanto sopra deducendo, quanto relazionato, esclusivamente dalla documentazione catastale in suo PUSSESSO
Inoltre, la sottoscritta, non_avendo accesso all’archivio tecnico, non si assume nessuna responsabilitd in
merito alle date ed alle Concessioni Edilizie dei fabbricati oggetto di esecuzione immobiliare, tranne degli

immobili di cui al punto 4 della presente relazione.

Rotello, i 13/02/2025 In fi

et {4 EBLS
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Pagina 1 di |

Arch. Anﬂaln Perfetto

Da: “Arch. Angelo Perfetto" <arch perfetto@libero. it> o
A <dp Campobasso utTermoli@agen ziaentrate it> 4
Data invio: martedi 7 novembre 2023 12 25 T
Allega: 00) Incarico pdf, 02C) Carta di identita digitale {3.60x3,10).pdf

Oggetto: richiesta contratti per CTU

Fermoli, i 07.11.2023

rdt ‘]I‘-'l
Istanza tramite e-mail o\ 7T W
aentrate.it

e-mail: dp.Campobasso.ut Termolifagenzi

Spett.le Agenzia delle Entrate
Sezione Ufficio Registrazioni
Via Egadi con civico 9

86039 TERMOLI CB

Il sottoscritto Arch. Angelo Perfetto, regolarmente iscritto presso I'Ordine degli Architetti, Pianificatori,
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Campobasso con il n® 249, con Studio di Architettura sito in
Termoli in via degli Atletin® 11, Telefono/Fax n® 0875702203, nominato Consulente Tecnico d’Ufficio
dal Sig. Giudice dell’Esecuzione Dott, Rinaldo d_ Alonzo. alla udienza del giormo 22 marzo 2023, nella

procedura esecutiva immobiliare promossa d
{Creditore procedente) cont bitore esecutato), con iscrizione al ruclo generale

il numero 59/2022, del Tribunale arino - esecuzioni Immobiliari-

CHIEDE

ione, registrati presso codesta Agenzia delle

lati a nome del HW
erente tutti gli immobili di sud pre -

e immaobiliare.

unicati ne

1 documenti, in narrativa, vengono richiesti
C.T.U.. Si deposita, insiem resente _richiesta
22.03.2023, firmato dal Si “cecuzione. Dott. Rinaldo d’Alenzo, del Tribunale di Larino.
insieme con un documento di identita in corso di validita dello scrivente.

In fede

Arch. Angelo Perfetto

e-mail: arch.perfetioi libero. it
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Emal do Compoboso uiTermal B ogendoentrale. it = Potla cerdifcolo dp Compobosso@pce. ogennoenirate i

Uso interno

/Jenzia @7‘? =
«~wmntrate i
Termoli, 20.11.2023

Direrione Provinciale di Compabasso

Ufficio Territoriale of Termali

A PERFETTO ANGELO

tnvicle pér pasia elettroica

OGGETTO: RICHIESTA ESTREMI E COPIA ATTI.

Con riferimento alla richiesta di estremi ed eventuale copia atti. nella sua
qualita di Consulente Tecnico di Ufficio del Tribunale di Larino nella
procedura di Esecuzione Immobiliare n. 59/2022.

si fa presente che alla data del 19.11.2023, da interrogazione in Anagrafe

Tributaria. non risulta nessun contratto. di locazione. comodato.
registrato  presso questo  Ufficio dal [

Per ogni ulteriore informazione si resta a disposizione.

Il Capo Team Gestione ¢ controllo ani®

*Firma su delega del Direttore Provinciale

Per informazion ¢

lel. 0874425501

L ariginale cel docwmenio e orchivigio presso |'Ente emittenie
Acencia delle Entrate - Diresione Provinciale di Compobasse - Uificio Termitonale o fermol - Vio Egod| - B&O3P Termo

Tel, 0874425111 - Fox 0850763535
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Direzione Provinciale di Campobasso
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 28/03/2023
Ora: 12:23:41

Numero Pratic: ( D

Pag 1 - Segue

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 28/03/2023

Dati della richiesta

Terreni & Fabbricati siti in tutta la pravincia di CAMPOBASSO

| | Soggetto richiesto:

Totali immobili: di calasto fabbricali 5, di cataslo lerreni 3

Immobile di catasto fabbricati -
n.1

Dati identificativi
Comune di ROTELLO (H589) (CB)
* Fogho 35 Particella 257 Subalterno 7

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di ROTELLO (H589) (CB)
Faglio 35 Particella 257

Indirizzo

VIAVALLE SAN GIOVANNI n. 18 Piano T

Dati di classamento

Hoendita: Euro 66,52
Categona C/2", Classe 3, Consislenza 28 m*

—  Causali di aggiornamente ed annotazion

VARIAZION TINAZIONE del 14/02/2017
Pralica n. in atti dal 14/02/2017
ABITAZION = ITO{(C2) (n. 1032 1/2017)

VARIAZ IO TINAZIONE del 14/02/2017
Pratica n| in atti dal 14/02/2017
ABITAZION - SITO (C/2) (n. 1032.1/2017)

VARIAZION AMENTO del 14/02/2018
Pratica n. in att dal 14/02/2018
VARIAZION ENTO (n. 1333.1/2018)

Annotazioni: Classamento e rendila non rettificat
entro dodici mesi dalla dala di iscrizione in atti della
dichiaraziona (D M. T01/94)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Data: 28/03/2023
Ora: 12:23:41
MNumero Pratics
Pag 2 - Segue

Direzione Provinciale di Campobasso
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di superficie

Totale 43 m# VARIAZI ESTINAZIONE del 14/02/2017
Pratica atti dal 14/0272017 Protocolio
NSD n E (AM)-DEPOSITO (Ci2) (n
1032.1/2017)

Dati relativi alla pl gla di preseniazione
1400212017, prot. n

Intestazione attuale dell'immobile n. 1 - totale righe intestati: 1

1. DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI
MORTE) del 13/02/2013 - UL TERMOL!| (CB)
Registrazione Volume 9990 n islrato in data

roprieta’ per 1/1 (deriva dall'atto 1) EWF_I’?GWDNE oltura n
Pratica n atti dal 11124

Mel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell'immobile originario dell’attuale

ROTELLO (H589) (CB)
Foglio 35 Particella 257 Subaltermo 1

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobi siti nel comune di ROTELLO (H589)
Numero immaoabili. 1 Rendita: euro 66,52 Superficie: 28 m?®

=%

|I'I12l'!10hi|ﬂ di catasto fabbricati - |=| Causali di aggtornamento £ danotazicn
. S

Dati identificativi

l.omune di ROTELLO (H589) (CB) Impianto meccanografico del 31/01/1988

* Fagho 37 Particella 334 Suballerno 2
* Fogho 37 Particella 257 Subalterno 14

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di ROTELLO (H589) (CB)

Fogho 37 Particella 257

Foglic 37 Particella 334

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Direzione Provinciale di Campobasso
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Indirizzo

ViaMAZZINIn. 13 Piano <223

Dati di classamento

salegona FI3%

Data 28/03/2023
Ora: 12:23:41

Pag: 3 - Segue

VARIAZIO ASTICA del 21/03/2017
Pratica n. in atti dal 22/03/2017
VARIAZIO MASTICA (n. 2192.1/2017)

VARIAZID ASTICA del 21032017
Pralica. n. in alti dal 22/03/2017
VARIAZION MASTICA (n. 2192 1/2017)

Intestazione attuale dell'immobile n. 2 - totale righe intestati: 1

Dintte di: Proprieta® per 1/1

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobil siti nel comune di ROTELLO (H589)
Mumero immobili. 1

Im;nnhile di catasto fabbricati -
n.

Dati identificativi

Comune di ROTELLO (H589) (CB)
* Faglio 37 Parlicella 257 Suballerno 25
* Fogho 37 Particella 334 Subalterno 3

Farticelle corrispondenti al catasto terreni
Lomune dr ROTELLO (H589) (CB)

Fogho 37 Particella 257

Foglio 37 Particella 334

(derva dall’atto 1)

1. VOLTURA D'UFFICIO del 24/12/2013 - ISTAN

ETT. DATI Voltura n
Pratica n in- att dal

[ Causali di aggiornamento e annaiazen

AMPLIAMENTO del 17/03/2017 Pratica rW
in atti dal 17/03/2017 AMPLIAMENTO (n TP )

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Data: 28/03/2023

Direzione Provinciale di Campobasso AR

Ufficio Provinciale - Territorio E:mTj SP;&II a
Servizi Catastali e o
Indirizzo
VIAMAZZINI N 15 Piano T AMPLIAMENTO del 17/03/2017 Pratica m
in athi dal 17/03/2017 AMPLIAMENTO (n 2
Dati di classamento
Rendita: Euro 130,15 UAFE_I.&ZIDNE NEL CLASSAMENTO del 05/03/2018
Categona CI6. Classe 3. Consistenza 70 m? Pratica .n. CBO024010 in_aty dal 05/03/2018

VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 1798.1/2018)

Annotazioni: Classamento e rendita rettificatl (DM
701/94)

Motifica effettuata con protocolla -i
11/104/2018

Dati di superficie

fotale: 95 m? AMPLIAMENTO del 17/03/2017 Pratica F
in ati dal 17/03/2017  Prolocollo . n

AMPLIAMENTO (n. 2089 .1/2017)

Dati relativi alla pl g _data di presentazione
1710372017, prot. n

Intestazione attuale dell'immobile n. 3 - totale righe intestati: 1

ENTO - del 17/03/2017 Pratica n
ath dal 17/03/2017 AMPLIAMENTO (n
‘089.1/2017)

roprieta per 171 (denva dall’'atio 1)

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobil sitr nel comune di ROTELLO (H589)
Mumero immobil. 1 Rendita: euro 130,15 Superficie: 70 m?

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Data: 28/03/2023
Ora: 12:23:41
Numero Pratic

Pag: 5 - Segue

Direzione Provinciale di Campobasso
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

® - * " r I
|r|14rnablle di catasto fabbricati - — Causali di aggiornamente ed annafarom
n.

Dati identificativi

Comune di ROTELLO (H589) (CB) VARIAZIONE del 20102/2017 Pralica -

« Foalio 35 Particella 234 3 3 AA R QIVEDS
OB rlceRs 23 DEGLI SPAZI INTERNI{n 1311 1/2017)
« Fogho 35 Particella 239 Subalterno 12

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune i ROTELLO (H589) (CB)

Fogho 35 Particella 234

Foglo 35 Particella 239

Indirizzo

CORSO UMBERTO | n 89 Piano T-1 VARIAZIONE del 20/02/2017 Pratica (| RID
] 1201 F FUSIONE-DIVERSA [} ikl

DEGLI SF;AZIINTEHNI (n. 1311 1/2017)

Dati di classamento

Hendita: Euro 199,87 VARIAZIONE AMENTO del 21/0272018
Calegora A" Classe 4, Consistenza 4,5 vani Pralica n, in ati dal 21/02/2018
VARIAZION ENTO (n 1506 1/2018)

Annotazioni: Classamento e rendila non rettifical
E-!'llrl:: dnl;ﬂlt:l mesi dalla data di iscrnzione in atti dalla
dichiarazione (D M. 701/94)

Dati di superficie

Totale. 114 m? VARIAZIONE del 20/02/2017 Pratica m

Tolale escluse aree scoperle ™ 114 m? atti dal 21/02/2017 Protocollo NSD.-
DIVERSADISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI {n
1311.1/2017)

Dat relativi alla planimetria: data di presentazione

21/02i2017, prot n—

Intestazione attuale dell'immobile n. 4 - totale righe intestati: 1

... raollcerepetrs o MG
TERMOLI(CB)Repertonio
iGB} Fiegrstrazmne Mgtstr

Diritto do: Proprieta’ per 1/1  [deriva dall'atlo 1) A m

in altn dal 11-’05‘1999
Nel documento sono indicati gli identificativi
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Dala: 28/03/2023

[hrezione Provinciale di Campobasso ﬁL?n; rzu: ﬁ;?
Utticio Pravinciale - Territorio Pag: 6 - Segue

Servizi Catastali

catastali dell'immobile originario dell'attuale

ROTELLO (H589) (CB)
Foglio 35 Particella 238 Subalterno 5

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

immobiisiti nel comune di ROTELLO (H589)
Numero mmobili 1 Rendila: euro 199,87 Vani: 4.5

Immobile di catasto fabbricati - |—| cCausalidi aggiornamento ed annatason
n.5 i

Dati identificativi

Comune di ROTELLO (H589) (CB) VARIAZIONE def 16/02/2017 Pratica (| [ | NG

« Fre F',a ~ it oal 17022017 FUSIONE-DIVERSA IR '
ﬁ:jlrﬂaﬁ articella 261 Subalterno 8 NEGLI quZI INTERNI (n 1198 ”-3n-|?..

Particelle corrispondenti al catasto terreni

Comune di ROTELLO (H589) (CB)

Foghn 35 Particella 261

Indirizzo

VIAVALLE SAN GIOVANNI n. 20-22 Piano T-1 - 2 VARIAZIONE del 16/02/2017 Pratica m
ittl da Q2201 T FUSIONE-[1 2

DEGLI SF’AZI INTERNI {n ‘I-‘I ":]E 1I2[}'IT]

Dati di classamento

Rendita: Euro 336,21 VARIAZ IO MENTO del 17/02/12018

Categona Al4® Classe 2, Consistenza 10,5 vani Pratica n in _atti dal 17/02/2018
VARIAZIO ENTO (n. 1401 1/2018)
Annotazioni: Classamento e rendita non retificab

entro dodici mesi dalla data di iscrizione in ath delia
dichwarazione (D M. 701/94)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Crala: 28/03/2023
Ora: 12:23:41
MNumero Pratic
Pag T - Segue

Direzione Provinciale di Campobasso
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Dati di superficie

Totale 214 m? VARIAZIONE del 16/02/2017 Pratica mn

Tolale escluse aree scopere ' 214 m? atti dal 17/02/2017 Protocollo NSD n =
DIVERSADISTRIBUZIONE DEGL|SPAZI INTERNI (n
119B.172017)

Dati relativi alla ; di presentazione
17/02/2017, prol

Intestazione attuale dell'immobile n. 5 - totale righe intestati: 1

1. DEMNUNZIA (NEI PASSAGG| PER CAUSA DI
MOCRTE) del 13/02/2013 - U ERMOL| (CB)
Registrazione Volume 9890 1 Al al

Diritto di- Proprieta’ per 1/1  (deriva dall'atto 1) 2011/20 NE VolTura
Pratica Hi dal 11/12/

Nel documento sono indicati gli identificativi
catastali dell'immaobile originario dell’attuale

ROTELLO (H589) (CB)
Foglio 35 Particella 261 Subalterno 3

Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immobili siti nel comune di ROTELLO (H589)
Numero immobili. 1 Rendita: euro 336,21 Vani: 10,5

Dati identificativi

Comune Impianto meccanografico del 19/03/1877

OMISSIS

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

Rilascio di Copia

Protocollo I'I-{'j 2024

Ufficio provinciale - Territorio Pag, 1 - segue

Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Ministero delle Finanze - Conservatoria di

Trascrizione Registro generale n. (e varticolare (IR de! 02/08/1989

Repertoric H- Fu.:cnlt.n H-

HEEGN&ZIUHE DI ALI-OGGJ. DI CDOPEHATI\I‘A E'EIILIIIJ.

s -— SO — e e . T

Aspubblica Italiana E

I1 quattordici luglio millenovecentottantanove in ‘remon.

e e ———— = = = o T

|r|.l.'tn 'l.l'u G.Pepe n.23

W i -

| — 200182 ——

| il 14 luglic 1989
_!_— — — —— L — e —— — —_——— —_——— . ! — —

Inn.l.nzi a me dnttmn-ain in Santa Cr-nc-.i
i SR — B

f

|

d: I!-.glinna. ia:rittn &l rusclo dei ulurctti Hotarili riuniti i

] ————

1al Gmpouunn. Isarnia o Larino, sl sono costituitl i signo-

|| —— . e —SEdly

)

coniugats in regime di coaunione legaie nalla qmilt& di

T50b0S363b8M0dd26eBTE25cH15Tard

}5"; |Fresidente del Consiglio di Amministrazions @ quindi legale |
e e — e ——— | ——

|con sede in Rotello al Corso Umberte I® iscritta presso la |

3 = el i " = 4

Cancelleria Commerciale del Tribunale di Larino I-

:Raiistrn Sucietd nel Reglstro Prefettizio di Cempobassc |

— S el

iautorizzata mlla stipula del presente atto dell’sssemblea dai |

Sooi della predetta Societh con deliberazicne N

e — —_——— _— —— —ma 1 4 t

g . if data odierna, Rep. H-a:. n.l.luga al preosents auu;u

Botto la lettera "B" previa lettura da me datare Ei |

—— e e — -

MBH tuiti;

— . S —

Firmato Dia: PERFETTO ANGELD Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Sengl#

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3




=% (e N
.y Rilascio di Copia

ntrate'4
b protocollo Y| 2024

:'H!-a!.’m_:n. Provinciale di CAMPOBASSO
Ufficie provinciale - Territorio Pag, 2 - segue

Serviziodi Pubblicitd Immobiliare

Ministero delle Finanze - Conservatoria di CAMPOBASSO

[rascrizione Registro generale i g particalare del 02/08/1989

niugata {

I

regime di comunione lg__g_q.le',

conlugato in regime di comunions legale;

|coniugata in regime di comunicns legale;

coniugato in regime di comuniones legale;

' e

regine di comunione legale;

gato in

procuratrice del

_1\4‘!":6 in regime di ocoaunione 1!‘&1;, t].u.ﬂ'.,-t'l

procura autenticata nella firma da me stesso Notaio ln data 7
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| {

questo atto solto la lettera "A", previa lettura da me datane

1
(al costituiti;

lconiugato in regime di comunione legale;

Io Notaio seno certo dell'identitd personale, qualitd e pote- '
{ri dei costituiti i quali d'accords tra loro s ecol mio con-

u-n:n rinunzianc all’ u-utrnn del testimoni e mi richiedono

— . it

|d1 ricevers il prnline' atto |J. q\mln pram-ttnnn

e T - oy P el |, i iy 3 ]
‘= cha la attun:!.nnn :inl /

~—F euasis

|progranas snciu.la di costruzione di case economiche e

pnpalu.ri per i soci & nal :“l-pu'l:"u dn]‘.l: noroe lll:l‘t‘l.lt-l.l."i:.

‘nel Gnrnum di Rotello su ares r1puruti 1-1 catasto aJ. fugun i

21 a7 ticella 257 acquistato dalla Cooperativa con atto

| s Qe 50 7 stvne 167

trascritto a Campobasso {1 27 glugno 1978 ai nn-

d'ordine - formalicd,

ha edificato undici alloggi in due corpi di fabberica,

costituiti il prime di sette ed il ascondo di quattro case

1 unifamiliari a schiera;

= l'area su cui i corpl di fabbrica innansi daseritel

I
:Lnllltnnu ricade nel Fiano di Zona Comunale per 1'edilizia |

sconomica e popolare adottato dal Comune di Rotello con
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deliberazione consiliare n.3 del 17 gennaio 1974 {p

= detti alloggi woono etati realizzati sulla base ed |n

|esecuzione dtlh convenzions, stipulata eon il Comune dj

Houllu con atto del Ssgretario Cn-unnlu ln dl!‘.l 11 u"‘tnb-g |

]
19‘?‘9 registrata i Larino 11 & nnvmhra 1978 aI P 934, af

e - B i — e 2

jasnail dell'art.35 dnl"u lauq 22 ottobre 1971 n. BES ed in
L e s

'l.rLrt'EL della conceasions q-dlli:ln .'Hl.ll:u'u dal Emdl:a |

M sl i i R - i . e i il

del Comune. di Rotello in data 29 wsettembre 1379, come

= 2 = e T A Bt S — — e e —

|upruumntc i costituitl dichiarano ai sensi e per gli

affetti dell'art., 40 della legge 28 febbraioc 1585 n.47 »

|succesnive modificaziond | |

- che i laveri deg.‘l: immobild 4in contratto weono statl

ultimati in data 30 maggio 1989,

TUTTO CIO' PREMESSQ

ke — . = = G e

T50b0S363b8M0dd26eBTE25cH15Tard

cha {:Dl“.iﬁ.l."lf;ﬂ parte integrante e sostanziale del presents

ai_ne ressserse_siooQD

ottemperanza alla citata deliberazione dell’Assemblea dei So-

ci, allegata al presente atto, masegna in proprietd piena ed

esclusiva Bl socl qul coatituiti L seguenti alloggl e

precisamente:

- = s v - - . o L

'= 1l'alloggio cmmtu di un locale wa.]:a cantina al pin.no |

terra, di un vano, cucina, WC, al primo piano & di tre vani,

Firmato Dia: PERFETTO ANGELD Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Sengl#
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‘ripostiglio e bagno al seconde pimno, evente guall accessori
L il b nm e S Bl e et B i g+ B

& pertinenze una porzione di glardino circostante ed un

i p
locale sottotetto. |

jIl ‘tutto confina con propristd condominiale, strada cosunale |

Plano dl zona per dus lati o alloggio che viene assegnato a |

B

e & riportato in catasto alla partita 3028 al foglio 37 |

illppuii 31 6ul I« 207 sub 3 (V. Plano Ji Suwia P.T) 331 sub |

2 e 257 sub 2 (V. Plano di an"ll. P 1-2-3).

- — = — — s — s e —

- l'lllmlu camposto di un m-clh _BArage cantina al pimn |

— _ ___(terru, di un vano, *:.puut-g:lmf WC. & cucina al primo pianc & |
e L aiel-dleid b oL il —t e —
oy di tre vani, ripostiglic e bagno ml secondo piano, avents |

- qmn sccessori e par'imnu dus pnnmm. di giudtnn 1 una ;

’*ﬁ_ antistante e l'lltrl retrostante od un locale sottotetto.

xl tutto confina con praprur-l condoniale, strads Comunale !

- - ——— — - - — = - p———

o) Fiano di Zona, alloggioc che viens uscgmt_
d_ah que,‘Lln che viene uuemlt—purutu in

- catasto alla parzita 3028 al foglic 37 sappali 333 sub 1 e
pd 257 sub 5 (V.Piano di Zonm p.T) 333 sub 2 o 257 =ub 15 (V.
s R Piano di Zona p.l1-2-3).

- l'alloggio composts di un locale garage # cantina al plano |

fterra, di un vano, WC. ¢ cucina al primo planc & di tre vani, |

ripoatiglio » bagno al seconde pianc, avents quali asccessori
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o pertinenze due porzioni di giardino l'una antistante e

l'altra retroatantes &d un locals sottotetto. e
I1 tutto confina con proprietd condominiale, alloggio
____ assegnato llo assegnato a
—'r_..:-.adu. Comunale Piano di Zona ed 2
_riportato in cmtasto alla partita 3028 al Toglio 37 mappali

332 sub 1 o 257 sub 4 (V. Plano di Zona P._::I 332_ sub 2 e 257

sub 16 (V, Plano di Zoma P.1-2-3).

_4)= Al soc

- l'nlloggio gmp'_cui.n di un locale garages cantina al pianc
_terra, di un vano, WC. e cucina al primo piano & di tre vani,

ripoatiglic e bagno al seconde piano, avente quall sccessori

a partinenze due porzioni di gilardine 1'una antistante o

il

l'altra retrostante ed un locale mattatetto.

Il tutte confina con proprietd condominiale, alloggico

riportato in eatasto alla partita 3028 al foglio 37 moppali
334 508 1 »/ 257 sub 6 (V. Plano 41 Zona p.T)] & 334 sub 2 &

257 sub 14 (V.Piano di Zona p.l-2-3), quest'ultimo glusta

denunzia di variazione n. (}]]ﬂiﬁ del SR .PE

= l'alloggio composto di un locale garage & cantina ed un

altro vano al piano terra, di un vano, WC. & cucina al primo

plano & di tre vani, ripostiglio e bagno al secondo piano,
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_f_quu quali accessori e pertinenze due porzioni di glardino:

El'ugi_. antistante e l'altra retrostante ed un locale
|

. nu_tt.nte tto.

Il tutte confina con proprietd condominiale, alloggic

esconnc D - - e serces s

' riportato in catasto alla partita 3028 al foglio 37 mappali’

_I 335 gub 1 L 25'? sub 7 (V. Fia.'nu rﬁ Zona p.T) e 335 sub 2 e

257 lul: 13 H" Piano ::1 Tona P.;-E-EL

-2 A D

= l'alloggic composts di un locale garage contina al plang

terra, di un vano, WC. e cucina al primo pianc e di tre vani,
ripostiglio e bagno al secocndo piano, avente guali accessori
& partinenze due porzioni di glerdino l'una antigtants a

l'altra retrostante ed un locale sottotet=s.

T50b0S363b8M0dd26eBTE25cH15Tard

Il tutto confina con proprietd condominiale, allogglo

assegnato (D .. .. ... .cqnno
G - ool o o zons ed a

riportato in catssto| alla partita 3028 al foglico 37 mappali
336 sub 1 & 257 sub B (V.Piano di Zona P.T) e 336 sub 2 = 257
sub 12 (V.piano di Zona P.1-2-3), guest'ultimo glusta

denunzia di variazions N l?:/;.ﬁg del (209

= l'alleggio composto di un locale garage e cantina al piano

terra, di un vano, WC. & cucina sl primo piano & di tre vani,
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/ ripua*:.gl].u ] ha.ancl 11 secondo plano, avents quall accesmgry
-1 - ol B i

[ :pertirl!n_:f._l__u-l'l-n par:iane di glardino ecirccatante ed up

'ln:alu sottotatto.
) = e Lo el

|
|

et . 2 r |

-

| :

i tutts confina con proprietd condominiale, alloggio |

segnato roprietd della

5 o5 Fume e

,rlpurtltn in :ltu'ﬂ- alla p-nrti'l:-l 3028 al fa,glin .'_’n? !mpnli

g

,3’7’ guly I & 257 sub-9 (V. ?J.a.l."-" ﬂi 3::"3 p.7] & 337 aub 2 & 257

PO - - -

sub 10 (V. PLI.'MI di Zona P,1-2-3). La porzione di giardino

posta & confine cen la prapr:au_dividmu |

in catasts allo stesso fo

N adut = i B e it ST et =

sub.11 W'!.n Plano di zona).

o)- x soco (D

= l'alloggio compostoe dl wun locale garage, cantina e

T50b0S363b8M0dd26eBTE25cH15Tard

ripostiglio al pimnc terra, di due wvani, WC. & cucina al

primo piano & di tre wvani, ripoatiglic & bagno a_]. sacondo

piang, avente quali accessori o pertinenze una porzione i

glardine circostante ed un locale sottotetto.

Il tutte confina con strada Comunale Piano di Zona per dus

proprietd condominiale ed & riportatoe in catasto alla partita

3028 al foglio 37 mappali 338 sub 1 e 257 sub 18 (V.Plano di

LZona P.T) 338 gub 2 e 257 sub 17 (V.Piano di Zona p.l-2-3).

e

procuratrice spacials:
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- 1'nlluu1o composto di un loc:la za.ru:a L :-ntma -.1 plana |

—— 1 ——— -

}tarrl. di un vano, UC. e cucina al pri.rnn pliano e :u tre vani,

—

ripuutl.;uu o bagno -l nnundu pil.nm avente q;tuJ,:l. accessori

- —— T e e

f
.r‘ pnrti.h:m'.t dus pur:inm. :ii glardine 1u,n,., antisatante .l
)
1

1l'nl.trn ﬂ.‘trni'l:-nte ud un locale |u’1:1:ntl:t‘b:|+

e tutto confina con gtrada s:urnu.n-uu i'f.arun di Zona,

éprufpl."iE'ti condominiale, alloggio che viane assegnato

.! il

G -

4
icnuntu alls partita 3028 al foglic 37 mappali 339 sub 1 o i

—— e

|25? sub 19 (V.Piano di Zona P.7) 339 aub 2 & 257 wub 24 (.

|FIl.nu d.i Zuna P.l- 24.!-]

101~ 41 soesc QD {

e — e e —————

,_?_. o "nuo;gj.n r.:n-pnl.tu di un luc.l.la ;u.rqu [ :lnt*.-n.l al pisno
L] —_ - - = m— e —

t-u-rn. di un vano, WC. e cucina al prime planc & di tre wvani,

— ——— T

r‘r.l-nltinliu L] bum al seconds piano, avente gquall accessori

— e —— e

‘e pertinenze due porzioni di glardino l'una antisTants u:

s : . — o —

(l'altra retrostants ed un locals sottotetto,

2 O W

Il tutto confina con strada Comunale Plane di Zona,

$ proprietd condominiale, alloggic assegnats _

| .

catasto alls partita 3028 =l foglio 37 meppali 340 sub 1 =

- * i

257 sub 20 (V.Pianc di Zona p.T) 340 sub 2 e 257 sub 23 (V.

Piano di Zona, p.1-2-3).

— ————f . —

(Tutti gli alloggi innanzd detti vengono assegnati a corpo,

i

nelloc stato di fatte e di diritto in cui attuslmente si tro-

-~ B e o

i
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——

. wano, con tutti i loro accessori, accessioni, dipendenze,.

:_pe:_'tiqe_ri:&_._ eventuall servitd lttiu”e‘;_hunu. dirittl « rn-:

: giun_!_.._rcgn Eli oneri scaturenti dalla citata .c,unven.tinne can
B ,_f']' Comu_n-', & con ia quu'r.a: pmpnr:i-n::l.lu. duﬂ,j: spazi, !.mpj,qn.—

ti, & servizi comuni all'intero complesso, coma per legge ed

in particolars con la quota proporzionale, dells ares

scoparte circostantli, ad eccezione dei giardini assegnati in

propristh esclusiva.

- s r— e mm 1 . - e — =

monta a lire settantamilioni (70.000.000) gid wversate da

" :inl:un socio alla Cooparativa, la guals a rezzo da.l‘.la atesso

. Preaidente qui costituito ne rilascia asmpia e liberatoris
quietanza;
La Cooperativa a mezzo del suo rappressntants legales garanti-

sce la plena proprietd e la libera disponibilitd degli allog-

gi sssegnati, la loro libertd da oneri, privilegi anche fi- *

seali, diritti di terzi in geners, iscrirzioni & traserizioni
pregiudizievoll oad eccerxione deglf oneri e del wincoli
discendenti dalla convenzione con il Comune di Fotello di cul
in preasssa.

Gli assegnatari dichiaranc inoltre di sver ricevuto prima
d'ora la consegna degli alloggl rispettivamente assegnati e
assumono l'obbligo del peagamento  della gquota di spese
: ralntih alla manutenzione delle aree & del beni comuni.

[ 3i rinunzia ad Iscrizioni d"Ufficio.

—
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Trascrizione

| -

' assegnazioni né da parte di questa nd da parte di altre coo—

|
|
|
|

Le imposte e spese di questo atto e dipendenti formalitd sa-

{ ranno a carice di cimscun assegnatario in egual misura

|
| Al presente atto competons le esenzioni e le agewolaszioni fi-

| scali previste dalle leggi ¢i favore delle cooperative tra

 cui la registrazione a tassa fissa e 1'esenzione dal bolle =

, dall'INVIM (art. 20 D.P.R. 30 12.1882 n.555 s art. 2 D.P.A.

¢ 286.10.0972 n, 643).

| Al riguardo la Cocperative & mezzo del suo rappresentantes di-

chiara che la presents & prina assegnazione di case ai soci,

| . gli asssegnatari dichiaranc di non aver fruite di precedanti

= —= i ek i —

perative, 4! cosera tutti gittadinl iteliani di essers resi-

denti nel Comune di Rotello e di non essers proprietari 41

altra abitazione adeguata ai bisegni delle lore famiglie.

: costinutes seregene + D

-purrz le proprie firme sui fogli intermedi

del presentes atto,

nella citata qualitd, a norma dell'art.s comma &' D.L, 29
magoio 1089 n.200 ¢ ai sensi e per gli effetti dell'art, 4
della legge 4 gennaio 1968 n.15, previa ammonizions sulle
responsabilita penali cul  sono soggetti in caso 44
d-ichil.rumm mendaci, dichiareno che 11 reddite fun;iil.riq

delle unitd immobiliari wurbans in contratts non & stato

dichiarato nella dichiarazione del redditi dei rispettivi
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r

‘-u__z_mg;nnta.{i", per la guale alla data odierna & scaduto il

Lturm.inn di presentazione in guanto detti immobili non erano

_jancora ultimati nel paricdo di imposta 1988, & al finl della

-
E_tr!l.g-_rninlar_lc__di copia del presente atto all'Ufficio delle | ~
- |Imposte Dirette competente dichisranc che il desicilic
— (fiscals di ssml assegnatari & quello indicato in comparsa. 3
|
e e — ——— o e
|
iHl.;.th-tﬂ io Netaic ho ricevuto questo atio dattilomcritto da | y
'persona di mia fiducia, su dodici facciate fin qui di tre

fogli da me lette al costituitl che o approvens = lo

— - == | =R
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