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Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

TRIBUMALE GRDINARIO DI CAMFOBASSO
Ufficio delle Esecuzioni Immobiliari

Nella procedura esecutiva immobiliare RGE n. 5/2022, promossa da || TN

I, o stucio i
Y <51l 1€ 11

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECHICO DEL GIUDICE

A) PREMESSE - Con ordinanza delllll.mo sig. Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di

Campobasso, dott.ssa Emanuela LUCIANI il sottoscritto Antonio PALLADING, del Collegio
dei Geometr della Provincia di Campobasso e dell'Albo del Consulenti Tecnici del Giudice
presso il Tribunale di Campobasso, veniva nominato Consulente Tecnico nella procedura
esecUtiva di cui sopra.

Il sottoscritto, prestato giuramento di- rito in data 26042023, riceveva lincarico di

rispondere ai seguenti quesiti.

-A-
Verifica della completezza di documenti di cui allart, 567 ¢pc

I Verfichi prma OF ooy 3ltra attivid, 13 completezza delz documentazione i cuf alfart 567, 2° comma e

o astratto def catasio e certificali delle sorizion e grascriziond relative allimmobie pigriorato effettuzte

3 partire daf primo tiolo anteriore 3l ventennio che precede i3 trascrizione del pigrioramento, segnalanao

fmmediatamernte 3 giudice ed & credifore pignorante queli mancant o fidonel ed evidenziando le eventusl

MENCANZe e cAenze senzd effetiuare uifenpr speziond ipotecants, salva specifica autorzzazione.

21 Acquisisca copia del Btol dacguisto in BBvore del debitore oppure del suo dante causa, ove # debitore

abbia acquistato i bene iure Rereditatis (e non fsufante dalia documentazione in JE)

I Acquisfsca. Sempre se Aon gfd i 3t e ove e necessanios

3} estratio df matamonio con annotazion marginall del debitore sttestante o siato patimoriale dello stesso

& momento dell acquisto,

A1 visura camerale storica ove Fintestatano def bene sia una persons giliridica.

4 Nefz sols jpotess fn o non WS dgif At certificazione notanle ma solo ipotecana nlasciats aatia

Consenaions predisponga sula base delia stessa lefenco delle irascriziony relative alle wicende irasizbve del

2
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Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

bene pignorato 3 partire sempre dal primo Hiolp anterore 3l ventennio, nonché Pelenco delle iscrziom e
gele frascriziony pregiudizievel df qualsiasi tioo ed i ordine cronolboico, evidenziando Feventusie
fntenanuts estinzione © cancelizzione delle stesse diversamente alleghy 3z consulenza copiz della

cedifcazione notarde aglf it

-B-

Identificazione e descrizione attuale dei beni
I Procedsz sl identificazione del bens pignorat] previo accesso & luoghy al vopo indicando.
- l2 foro Hoofogia, specificando se traitasi df tereno, fabbncato o porzione di esso (3opartamento, REgozio,
e posto UtoRmessa. ectl
- F 03 real ed attuali relativi 3 - Comune, Jocalita, via numero cvico, scala, piano, infemio, Sccesso, f1gicando,
ove divergano di quell precedenfermente idicali ned tiol, nel pigrioramento, i catasto, edo nella
qocumentazione jpocatastale agif S ex art 567 cpoc, fe mutaziond infenverute previs idagine
toponomastica,
-13 superficie commerciale ed ubie:
- /3 loro Bpologiz e naturs, reale e catasiale
- FUEE f rifermienty catasiall attual
- @lmeno ie confind reall. previa venilica of cormspondenza con guelll catastal e con quelly indicatl nel tolp of
provenienza;
- gescala e wlitanon carattedstiche el berd
21 Indichy analiticamente evenifuall pertinenze, accessori parti comn e condomridly anche con speciico
esame &1 mesio 3l tiolp df provenfenza e del regolamento df condomirro ove esistente fispetiando anche
perle pedinenze futli § punt dF cud soprah Alfvopo alleghy plarimetrie dello stafo der fuoghd ed idonea
rappresentazione fofografice ed eventusimente video fimati epurati delle persone oocupants degli immobil
Pignoratl e delle pertinenze.
3} Acguisisca, per i tarend pignorat], e per tutte fe sree non wrbane e/ non pertinenzizl ad immobil uiband
gif estrattl df mappa come sopra precsato e f certificatl df destinazione wribanstica of cuf 3 articolp 30 del
D AR & grigro 2001, o 380, deposiandoly i orginale. af fri della redazione delf'anviso of venditz ex art.
173 quater disp. Att coc. e delia alegazione af decreto of trasferimento ex 557 bisco.c.

Identificazione pregressa dei beni
1 Confrony dettaghatamente /2 descrizione ed idenbficazione del berv pignorati e delle pertinenze, Asultant!
dalfe indagind OF cuf s00ra con.
- | OaF catasiall precedentermente assunli dai bery pigriorali fno al pomo Blolp anterfiore a3l ventenro
emergente dalia documeniazione ex ot 567 coc
-/ daty disudiant dal tiolp of provenfenza del debifore come sopra acouisiio, e dalle note df trascrizione peri
tiolf precedent/ af acquisto del debiiore, eventudimente acquisendole,
-/ daty indicaty nell atto dF pigrioramento e nella relata nota af raschzione;
- [ dafy indicaty sn eventuak precedent pigroramens;

& find df oo sopra, alfeghi
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Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

Visura catastale storica, estratto of mappa e plarimetie catastali stuak e pregresse;
21 Segnali gl difformita emersa dalle indaginy tutte come sopra effettuate e cio non sofp & fiy cells verfica
geliz comettezza def pignoramento, 3 tempo dellz sua trasciizione, ma anche & fine dellz individuazione o
fntenenute modificazion’ urbaristiche nel tempo e pi ampiamente 3 Gnd dells esatta cronistona nef
veritenmio del bene dal purnto of wWsta catastale amministrativo ed ioofecano;
riferisea &1 U § casy altresi, fn ordine alia contormita alio stato of fatio der dakl catastal e delle plarimetne,
nonchd dellz foro Aspondenza & dat def registn immobiiar onde rendere edotto Faggiudicatano df tutte fe
notizie utl perleventusle adeguamenio alie disposizions df cof aifart 18 04 31T magaio 2010 n 78 come in
L. 30 fuglio 2070, n 122 ed / relativi cost presuntiv
MNel caso df Ascontrate difformita catastaly nspetfo allo stafo dei luoghy ove € necessano a7 fnf dellz esaits
fdentificazione del bene proceda. sofo previa specifica autorzzazione df questo giudice e quantificazionse
defz relatva spesa ad eseguie fe vanazion per Fagoiornamento del catasto, solp rel caso che fe mutazions
riscontrate siaao fegitiime a3l punto di wists urbanistico e non v 53 idonea planimetniz del bene indicando
£ 0gAf 6350 F COSE Aecessan 3 sostenerst 03 parfe dell'agoivdicatano ove Nimmobie non venga regolanzzato
catastaimente prima dela vendita.
-C-
Stato di poassesso
I Accerts se Itmmobie sz libero o occupato, i1 i3 caso acquisisca i Biolp legittimante § possesso o /3
getenzione def bene evidenziando se erso iz data certs anfenore 33 trascrzione del pignoramento.
21 Ventichy se dsutino registrati presso Fufficio del registro contrattl af locazione e se sono state regolanments
pagate annualmente le relative smposte. indicando Jz datz of scadenza ed eventuall ossenaziony sulls
congrutd del canone, alegando copre OF futfo quanto acquisiio
i Determiiny f valore focativo del bene.
Che Mimmohie siz occupato g3 coniige separatfo e aalex coniuge del debifore esecutato acguisisca
proviedimento df assegnazione delia casa comigale, verficandone feventusle raschzione & sensi dell 3t
155 quater c.c.
Nel caso i cuf Himmobie msulti occupato da ferzi senza Hiolo o con ol in ordine 2/ quale va valutats
Hopporhiits aliz procedurs, relaziony immediatamente 3 Custode gridiziario ove gid Aominato o lp segnall
3 Giudice delfesecuzione neliz penziz per i conseguenzial provvedimenty in ordine iz cusfodia.
-[-
Esistenza di formalita, vincoli oneri anche di natura condorniniale
I Accerts Pesistenza of formalitd vincolf ed oner & ognd Hioo & nafug, si2 nesaminando /2 documentazione
fpocatasiale agif aitp Hiolp dF proverienza e quanto afiro come soora acguisito, sia effetfuando specitiche
presso gf ufficl comunaly # catasio, fe consenvatore competenti 'e sovrintendernze e presso off ufiic/ a8 topo
PrEposty qual 2 solp Hiolp esemplificativo;
-gsfstenza of dintli reall fgual usafrufto, superficie, enfitecs) e personall (uso, abitazione, assegnazionel 3
favone af terzi esistenty sullimmobile pignorato aliz data deliz trascrizione def pignoramento ed sl attualis,
-senstu attie e passive e formalta ipolecare df gualsiass Hiolp e naturs,

-domande giudiziali e giidizi i corso;
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Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

-wncol f ogry matuna e Boo, con particolare affenzione a1 \Wcol storco-artistico, archtettonici paesagoisticy
archeniogich 37 vincol wrbanisticd e/ amministrativg alle acquisiziony 31 patnmonio 3l paiimonio comunaie
PEriragoianta urbanistiche:
-sequestd penall ed amminisiratiy
-canoa el dintti demaniali (df superficie e sendfu pubblichel o wusi chvg altress verfficando, ex art 173 bis,
comma 1 n.8, se v 53 stata afftrancazione 4z tak pesi owero che § dintto sul bene del debifore pigriorato sia
af proprieta owenn denvanta da Sicuno def suddef’ ttod
fndichy specificatamente quali siano | pesi df cud sopra ohe continueranno 3 gravane suf bene in vendits e che
qundl resferannt 3 canico delfagoiudicatanio e guall potranno essere cancelizti ex art 588 cpc ed § relativi
oner e tasse o cancelanione:
AOCHE tUEH 1 costy necessan alfa affrancazione df canomy, Fvell, riscatio, comersione def dinffo df superficie
i1 diftto of propretd per fediizia convenzipnata o comungue necessan alla canceliazione del wncolp se
folg=lliive:]
2} Formisea informaziond F cuf aifart 173 bis comma 1 a8 disp. At coc e specificatamente. sullimporto
annuo delfe spese di gestione o df manutenzions: su everifugll spese straordinane gid defiberate anche se 4
relgtivo debrio fon 53 ancora scaduto, su eventuall spese condomival non pagate negh witimi due anrid
anteron alig data della pedziz sul coso Of eventual procediments grudizian refatid 3l bene pigaorato.
Acguisises, inoftne, presso fAmministratore leventuale regolamento condominiale onde verificare lesistanza
af bend condominiali {casa podtiere, 1astico efg)h e o wncold owero lnvtaziond afutilizzo degh immobil
PHGOSE
<

Regolarita edilizia e urbanistica
I Accerti anche af iy deliz redazione dellawrso of vendita ex art. 173 quater co.c, i3 conforauts o meno
geliz costrizione onginans e df tutte fe successive varazions infenenute alfe autorzzaziond o concession
IMANRstrative, nonché accerty fesistenza o meno delle dichiiaraziond df aqibilita a/o abitabiita e ne acguisisca
coois presso i comune dif competenza, con esoressa indicazione aellz relazione o stima del relsivy estremy
ndichi iz destinazione o uso dellimmobie speciichy se essa e compatibile corm quela prevista nelio strumento

urbanistico comungle. ronché  con quellz espressa dal Biolp abiitativo assentifo e con queliz censita i

catasto; accedt! se siano stati costrl prima delf' 108 1967 fed ove necessano prima del 1845 i caso of

COstrizion successive 3 tale data indichd gl estremi deliz licenza o delia concessione ediliziz (e delle everitualf

vanatl owero dellz concessione s sanafors  eventusimente nlasciata dalls  compefente  aufortd

ammirystrativa ed 1 oo caso of full | prowediments autonzzatig miascaty slegandone coma.

21 i caso df costruzione realizzats o modificala &1 wiplazione delle normative edilzie, determiny Hepoca of

reglizzazione deflo stesso e descAva Je suddette opere, precisando se sfanop o meno suscettrthil di sanatora
iz stregua deliz wigente Jegisiazione. descivendo dettagliziamente 13 Biooiogis degl abusy nscontrats dica
fnoftre se [ilecifo siz stato sanato, owero se fp stesso sz compatibiie con gff struments urbanistici e con f
wincof amblentall e/p paesagoisic e nelfipotesi ¥ wolazione delle norme relative & vincoli amblentali del
beni culiurali e delle aree protette df o 3l Decreto legislaiivo 4504 e s.m.i, precsi inolire se fifecito sia

sanahide. /n particolare. dica se 53 sanabie, 3 segudip df accerfamento df conformita ex arl 36 e 37 PR,

5
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Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

"3BT 0 comungue 3 mezzo degl struments urbanisticd wigenti goplicabili af caso. ed in particolare se sia
condonabile 3 cura del aggivdicatanio entro 150 giomid a3l decreto di trasfenmento qitista olf artt. 40 dells
legoe 4785 e 46 comma 5% del DFR n 38001 come prorogaty con DU 30 seffembre 2003 17288, cony,
Con mod. i1 L. 24 novembre 2003, 1 °326, mdicando f guesto wiiimo caso se sussstano fuite le condiziont per
{agoridicatano df procedere 2 detta sanatons.
fndicti altresi l'evenivale pendenza df istanze o sanafona, alfegandone copia ed 3ccertandp se e stesse sono
Safe respinte © 3o0rowIie WD S8 I3 STCOFE I coiso i3 pratics Of aoprovazione indicando sftresi i
soggefto Stante e i3 nommativa in forze deliz quale listanza siz stata presentata; fo stato def procedimento,
cosy per i conseguimeanto del tiolp i sanatonz e fe eventuali obiaziony gid comisposte o da cordspondens
1 ooy tro caso g venfica & By delfstanza of condono che [aggiudicatano possa eventuaimernte
presentare, che off immobil pigrioratl s Eroviao relle condiziond previste daltart. 40 comma & della legge
4785 owern dallart 45 comma 5 del DAR. n°380/2001 speciicando i costo per § conseguimento del
ttolo i sanatona;
3t Quantiichi i1 ipofesi df accertare fregoianid wbanistiche, § cosl necessan per 13 demolizione deliz parte
abusiva non sanabile e per l'esecuzione of opere fese 2/ rnpnstino dellz funzionalits defd bery fove gravemernite
OIS
el caso of immobill abusivy non suscettibil oF sanatona Pesperfo dovrd infine. verficare Nessienza of
procedure df acquiszione 3 patdmonin comunale e 13 loro traschizione e 13 foro eventuale cancelizzione ex
legpe 724,94 segnalandole immediatamente 3 GF prima df procedere offre Je fndagi
41 Ml caso o terrens, venfichi 13 destinazione wbanistica del femeno asultante dal certificato of destinazione
erbanistica oF cufd gl art. 30 del TU. of cer 3t DF R 6.6.07 n. 380,
Perifabbrcaty rurall fnsistentd sof terreny verfichy i effettva nspondenza degli stessd 3f requisity of roralita post
aalliz legae 557783 e suce mod. ed iteg, e indich in caso df assenza o df perdits def requisiti af reralita, |
cosy per i censimento del bend 3/ catasto fabbricati e guindy vesich tutte fe condiziond OF regolants ediizia
soorma fAoiveste per gl immobidy urbarns.
—F=

Forrmazione dei lotti
I Dica se 8 possibile vendere § bery pigriorali i unio 0 o loill. Prowveda, i guest'uitimo caso, alfs loro
formazione procedendo siidentificaziones def singoll bery secondo guanto sopra Achiesto.
2 Dica, qualora gl immobilf siano stati pignoratl sofo pro quota, se essi siano diasiily in natfuns 8 proceds,
i questo caso, 3z formazione del singolf Jotl indicande # valore of cascuno of essi e tenendo conto dele
gquofe def singoll compropretan e prevedendo gl evertuall conguagli i denaro, procedendo af relabg
frazionamenty catastall e pratiche vrbanistiche. solp previa guantificazione dei costi ed suforizzazione def GE;
proceda, it casp of smgiisibiita alla sima dellintero esprimendo compiiiamernte § griuidizio df mdiisibiia
eventualimente anche iz luce df quanto disposto dalfart. 577 cpo, dagh @t 720 Z22. I ac e pio i

generale df quanto disposto dalle norme fn fema df divisione.
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Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

koA

Valore del bene e costi
I Determind prefminarmente i valore af mercato deglf immobili pignionsti corrispondete 3/ valore der berv
conasideral come i piena propnets, perfettamente commerciabil af sensi o legge e fber con espressa e
comauita indicazione del crteno of stma.
MNellz deferminazione del valpre of mercato lesperfo proceds & calcolp deliz superficie dellimmobiie,
esponendo anafticamente off adeguamenti e fe correziony dellz stima, ivi compresa i3 riduzione del valore of
mercato praticata per Fassenza deliz garanzia per wzi ael bene venduto, e precisando 3 adeguaments i
maniera distinta per onerf af regolanzzazione urbanistica fo stato duso e of manutenzione, fo stato of
possassa, fncod e gff oned giundicd non eliminabill nel corso del procedimento esecutivo, nonché per e
eventuali spese condonmnial fisoiute.
21 Mel caso of costruziont abusive defermiiny indicandolfl sngolarmente:
Hvalore del ferrenc e/b dellarea df sedime suf quale sorge i3 costruzione abusiva, (non acquisita 3/ patmonio
comunaiel Fimporto delle spese cohe fagoiudicatano dows sostenere per 3 sua demoliziong per W
pagamento delle relative sanziony e piu in genersle per i gorstino delo stato ded fuoghs # valore d'uso
adellediicio. ndichers, quing, i valore finale def bene. & netto ol tall decortazion’ e comezion!,
I Quaiors gf smmobilf siano stali pignioraly solp pro quota proceds comungue iz valutazione delfintero
anchie af try dell'eventudle applicazione deglf artt 599 e s5 coc fn caso 7 debba procedere allz diisione

giudizizle e pod 2z guota.

R Ry N T P R Y]

Il sottoscrittc CTU, appena ricevuto lincarico, iniziava lo studio degli atti relativi al
procedimento in parocla e, successivamente, dava corso ai necessan accertamenti che
awenivano secondo i seguenti tempi e modalita:

- accesso presso ['Agenzia del Territornio di Campobasso per acquisizione delle planimetrie
catastali attuali e pregresse degli immobili;

- in data 02.05.2023 il custode giudiziario fissava con le parti esecutate e con il CTU un

primo sopralluogo per il giorno 09.05.2023. In tale data iniziavano le operazioni peritali

alla presenza della esecutato, [
_ e dellavww. Giuseppe TERRIACA, in gualita di custode giudiziario e si
provvedeva ad umattenta ricognizione degli immobili eggetto di espropriazione con

redazione di rilievi fotografici e verbale di primo sopralluogo;

- le operazioni peritali iprendevano il giorno 2005 2023, gia fissate nel precedente verbale,

sl preserza -
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Y (| .10

specificato nel verbale di sopralluogo n.2;
- richiesta a mezzo pecin data 31.05 2023 allufficio Urbanistico del Comune di Bojano per
I'acquisizione di copia delle autorizzazioni edilizie che s concretizzava con il rilascio di
certificazione in data 05.07 2023,
- sovrapposizione tra planimetrie catastali attual e pregresse dello stato di fatto derivante
da ricostruzione grafica e da rilevazione metrica degli immobili effettuata durante |
sopralluoghi.
- accesso presso ['ufficio Tributi del Comune di Bojano per acguisizione estratto pendenze
imposte comunali che si concretizzava con il rilasco della documentazione in data
29.06.2023.
A conclusione di tutte le indagini applicando gl opportuni parametr di valutazione, veniva
effetfuata la stima dei beni e data la risposta a tutti i quesiti.
_A_
Verifica della completezza dei documenti di cui all'art. 567 cpc

1) Conriferimento all'art. 567 c.p.c., la certificazione prodotta in data 10.02.2022 dal Notaio
dott. Niceold TIECCO di Perugia (PG), successivamente integrata in data 1407 2022 su
richiesta del giudice, copre pienamente il ventennio ino alla data del pignoramento.
Allinterno della relazione sono riportati regolarmente gli estremi catastali dei beni di
interesse, nonché la specdfica delle trascrizioni ed iscrizioni relative al ventennio
precedente la data dellistanza di pignoramento.

2) E stato acquisito atto di compravendita dei beni oggetto di espropriazione stipulato dal
MNotaio dott. Agosting LONGOBARD! di lsernia in data 18.10.2002, repertorio n61905
raccolta n*15002, registrato il 06.11.2002 al n.2644 serie 1Y e atto di donazione dei beni
oggetto di espropriazione stipulato dal Notaio dott. Agostino LONGOBARD! di lsernia
in data 18102002, repertoric n.61907 raccolta n°15003, registrato il 06.11.2002 al n.2645
serie 1Y,

3)E stato acquisito estratto di matrimonio rilasciato dal Comune di Bojano {CB), che si
allega alla presente.

A15ono state acquisite e planimetrie catastali attuali e pregresse, oltre alle visure storiche

presso gli uffic dellAgenzia delle Entrate della Provinda di Campobasso, indispensabili
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Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

ai fini di una corretta identificazione del bene consentendo di paragonare lo storico
depositato con lo stato attuale, incluse le successive modifiche apportate.
-B-
ldentificazione e descrizione attuale del beni

—  Tipologia e dati reali ed attuali
| beni pignorati ricadono nella frazione di Castellone di Bojano (CB), in via Colalillo n173,
all'interno di un unico lotto recintato con accesso da una strada privata, identificata con le
particelle 859-840-843-1001 {(ex 836-773) del foglio 39, che inizia dalla strada comunale 5.
Silvestroe prosegue fino ad altra strada privata identificata al foglio 43 paricelle 168-169-
170-171-172-173-177-180 ¢he a sua volta si collega con la strada comunale Castellone.
Allinterno del lotto ricadono i seguenti beni immaobili:
BENE 1 — Unita immobiliare residenziale facente parte di uno stabile da terra a tetto con
annessa canting e corte esterna di pertinenza, censita in Catasto al foglio 39 particella 364
subalterni 1-4-6 graffati;
BEME 2 — Unitd immobiliare residenziale facente parte di uno stabile da terra a tetto con
annesso garage e corte esterna di pertinenza, censita in Catasto al foglio 39 particella 364
subalterni 2-3-7 graffati;
BENE 3 — Appezzamento di terreno censito in Catasto al foglio 39 particella 870;
BENE 4 — Appezzamento di terreno censito in Catasto al foglio 39 particella 365;

Calcole della superficie commerciale e utile.

BEME 1
SUPERFIZIE
SUPERFICIE
SUPERFICIE NETTA COEFFICIEMTE Df COMMERCIALE
DESTINAZIONE COMMERCIALE LORDA
UTILE MOY. e RAGGUAGLID RAGGUAGLIATA
M.
PIAN O TERRA - SOGGIORNGD 22,35 54,00 100 8, 54,00
PLAMOD TERRA - CUCIMA 18,05
PLANO PRIMO — CAMERA 2100 B35 100 % Bd,35
PLAMO PRIMO — CAMERA 18,90
PLANO PRIMO — BAGNI 805
PIAMO TERRA - CAMTINA 22,90 26,25 25 5% 1,56
CORTE ESTERMA (sub 1) 258,00 28,00 10 % 2,80
CORTE ESTERMA (sub &) 470 4,70 10 8 0,47
TOTALE 128,18 MG
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Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

BENE 2
SWUPERFICIE
SUPERFICIE
SUFERFICIE METTA. COEFFICIENTE DY COMMERCLALE
GESTIMAZIONE COMMERCIALE LORDA
UTILE MQ, i RAGEUAGLIO RAGGUAGLLATA
MG
PIAMO TERRA - CAMTINA 22,70 57,10 100 % 5710
PIAMO TERFA - DISPEMSA 25,30
PLANG PRIMO - CAMERA 15,25 57,80 100 % 5780
PLAMO PRIMO - BAGNG 125
PLAMO PRIMO - DISIMPEGHNO 410
PIAMO PRIMO - DISIMPEGNO 160
PIAMC PRIND — CABINA
7.08
ARMADIO
UM O PRIMO — CAMERA 1280
26,00 30 % (primi 25 M) 7.60
i
PLANO PRIMO - TERRAZZO 26,00 10w mecenentey | oo gy
)
CORTE ESTERMA (sub 2 29,00 29,00 10 % 2,50
CORTE ESTERMA (sub 3 150 3,50 10 8 0,25
TOTALE M 125,75
PARTE COMUME Al BEMITE 2
SUPERFICIE
SUPERFICIE
SUPERFICIE METTA COEFFICIENTE O COMMERCIALE
DESTIN AZIOME C OMMERCIALE LORDA
UTILE MG i RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
' bAC,
PLAMC TERRA - INGRESSO 1105 28,30 100 % 2830
PLAMC TERRA - SCALA 5,80
PLANC PRIMO — SCALA 1560 18,70 100 % 18,70
TOTALE MG, 47,50
BENE 2 — GARAGE (PERTINENZA)
SUPERFICIE
SUPERFICIE
SUPERFICIE METTA C OEFFICIEMTE O COMRERCIALE
DESTIMAZICHE C ObMERCIALE LORDA
UTILE Q. Ve RAGGUAGLIO RAGGUAGLIATA
: b
PLAMO TERRA — GARAGE (ex s 27,05 100 % 27.05
portico — accesscric indiretto) ’
TOTALE M 2755
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RIEPILOGD SUPERACIE COMMERCIALE
BEMITEZ MO (128184125 75+47.60) M. 30153
BEME 2 GARAGE (PERTINEMZA) AT 2797
TOTALE SUPERFICIE COMIMERCIALE BEMI1E 2 MEL 32950
BEME 3 APPEZZAMENTO DITERREMNOD hAC. 210.00
BEME 4 APPEZZAMEMNTO DI TERREMO hACL 230.00

—  Tipologia e natura, reale e catastale - riferirnenti catastali attuali

Tali beni, risultano censiti all'’Agenzia del Territorio di Campobasso ed identificati al Catasto
Fabbricati del Comune di Bojano al foglio 39, particella 364 e pitl precisamente:

- BENE 11— Abitazione —foglio 39, particella 364, subalterni 1-4-6, piano T-1, categoria A/2,
Rendita € 239,84,

- BENE 2 — Abitazione —foglio 39, particella 364, subalterni 2-3-7, piano T-1, categoria A/3,
Rendita € 167 33;

- BENE 3 — Appezzamento di terreno — foglio 39, particella 870, seminativo, cl.2, superfice
210 mg, RD.E06BS RA EQBTL

-BENE 4 — Appezzamento di terreno — foglio 39, particella 365, seminativo, cl2, superficie
230 mg, RO €071 RA EQ8SY,

L'attuale proprieta dei suddetti beni & la seguente:

& ¥2 in regime di comunione

proprieta ¥ in regime di

comunione dei beni.

—  Confind

| beni 1e 2 ricadono sulla particella 364 del foglio 39 che confina a Nord-Est con le particelle
958-355, a Mord-0Ovest con la particella 365, a Sud-Ovest con la particella 1001, a Sud-Est
con la particella 870 e con la strada privata di accesso agl immobili. Il bene 3
(appezzamento di terreno) confina a Nord-Est con la particella 355, a Nord-Owest con le
particelle 968-973-835, a Sud-Ovest con la particella 1001 e a Sud-Est con la particella 364;
Il bene 4 (appezzamento di terreno in catasto) al foglio 39 particella 870 confina a Nord-
Est con la particella 364, a Nord-COvest con la particella 1007, a Sud-Ovest con le particelle

1013-851 e a Sud-Est con la strada privata di accesso agli immobili.
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- Caratteristiche dei beni

Il fabbricato composto da due unitd immobiliari, identificati con i beni 1 e 2, con struttura
portante in muratura e solai di piano in laterizi e travi in acdaio, presenta le facciate
intonacate e tinteggiate di colore giallo e una copertura a falde inclinate con manto di
tegole. Sisviluppa su due piani fuor terra oltre ad un sottotetto non praticabile, collegati
da una scala interna, cosi composti:

- il piano terra ha accesso principale sul prospetto lato sud-ovest costituito da ingresso,
vano scala, seggiorno cudna, dispensa e locale garage con accesso diretto dall'esterno
oltre ad essere collegato al locale dispensa da una porta.

- il piano primo & composto da due disimpegni, tre camere da letto di cui una con cabina
armadio & una con annesso w.e. in corso di costruzione, un bagno e un terrazzo con
accesso da una camera. B presente una botola che consente l'accesso al sottotetto
impraticabile.

Gli interni degli ambienti dei due piani sono tinteggiati, le pavimentazioni e rivestimenti dei
sendiziin ceramica. Gli accessor dei sendzi igienici e la rubinetteria sono di qualita modesta;
le porte interne sono il legno tamburato e gli infissi esterni in legno/metallo; le finestre sono
dotate di doppi infissi in alluminio. || fabbricato & prowisto di impianto di riscaldamento
autonomo con caldaia murale. Esiste ed & funzicnale, l'allacciamento dellutenza elettrica
che serve lintero immobile oltre alla rete idrica e fognaria. 51 sono rilevati fenomeni di
condensa particolarmente rilevanti sulle pareti della camera al piano primo esposta a nord-
ovest e delvano scala, oltre a piccole lesioni dell'intonaco e della tinteggiatura sulle facciate
dello stabile tanto che sono necessan degli interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria. |l locale canting, realizzato in un piccolo manufatio, distaccato da fabbricato
principale presenta una pianta rettangolare ed & costituito da una struttura in muraturain
blocchi di calcestruzzo presso vibrato con copertura in travi e tavolatoin legno. Il manto di
copertura in terracotia e la pavimentazione e in battuto di cemento.

Bene 3 — Appezzamento di terreno (particella 870) utilizzate come parcheggio e spazio di
manovra a senizio dei beni 1 e 2, redntato verso altre proprieta confinanti,-ha accesso
direttamente dalla strada privata attraverso un cancello automatico.

Bene 4— Appezzamento di terreno censito alla (particella 365) coltivato ad oo e giarding,

recintato con paletti in legno e rete metallica lungo @ confini verso altre proprietd con
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accesso dalla corte a servizio della particella 364 (area di sedime dei beni 1e 2) e dalla

particella 870,

Identificazione pregressa dei beni
Dalle visure catastali effettuate allAgenzia delle Entrate - Territorio Ufficio Provinciale di
Campobasso relativa al ventennio antecedente la data di pignoramento, riferita agli attual
riferimenti catastali foglio 39 particella 364 subalterni 1-4-6, foglio 39 particella 364
subalterni 2-3-7, foglio 39 particella 870 e foglio 39 particella 365, sui beni pignorati
risultanc le sequenti formalita:
ISCRIZIONE IPOTECA YOLONTARIA n597/65 del 1901201 denvante da mutuo fondiario
di £ 959071599 a rogito del Notaio Francesca OLIVIERO Repertorio nS303/3376 del
17.01.2011 a favore di Banca Popolare di MNovara S.p.a. con sede in Novara of. 01848410039
contro sig_ri_ gravante su tutti 1 beni dascunc per
la propria quota di proprieta.
ISCRIZIONE IPOTECA LEGALE n8987/960 del 12.09 2016 dervante da Ruolo e Awiso di
addebito esecutiva, Eguitalia Servizi di Riscossione Sp A sede Roma (RM) Repertorio
n.1051/2716 del 09092016 Capitale € 2686325 {Ipoteca per € 53.726,50) a favore di
Equitalia Servizi di Riscossione 5.p A, con sede in Roma (RM) cf. 13756881002 contro sig.ri
_gravante sui fabhbricati urbani censiti al foglio 39
particella 364 a ciascuno per la propria quota di proprieta.
TRASCRIZIONE YERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEILI del 04.02.2022, registro generale
n.1269, registro paricolare n. 1075 nep Corte di Appello di Campobasso Repertorio n56 del
24012022 a favore di AURELIA SPY Sl con sede in Roma (RM) cf. 15502861006 contro
Sig. i _ gravante sUtuttii beni ciascuno per la propria
qucta di proprieta.
SERVITU COATTIVA trascritta il 10.11.2016 ai numeri 11777/9134 — Dirigente Ufficio Espropri

sede Bojano (CB) Repertorio n23 del 14.10.2076 a favore di Comune di Bojano contro il sig.

per il diritto di servitl fognaria per la quota di %2, gravante sulle particelle 364-870 censite
al foglio 39.

DATI IDENTIFICATIVI

Peril bene 1 {foglio 39 paricella 364 subalterni 1-4-6) e per il bene 2 {foglio 39 particella

364 subalterni 2-3-7) in data 05.08.2002 weniva presentata pratica di accatastamento
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n. 123550 per frazionamento/trasferdmento di diritti-ampliamento (protocollo n.2922.1/2002
in atti dal 05.08.2002); dalla visura si evince che gli attuali identificativi catastali sono stati
generati dalla stessa particella 364 del foglio 39

Per il bene 3 {foglio 39 particella 870) dalla visura si evince che gli-attuali identificativi
catastali sono stati generati dalle particelle 364-365.

Peril bene 4 {foglio 39 particella 365) dalla visura si evince che gl identificativi catastali
corrispondono agl attuali.

DATI DI CLASSAMENTO

Dallanalisi dellevisure storiche per ogni singolo immohile risultano le variazioni catastal di

sequitn meglo specificate

Peril bene 1 {foglio 39 particella 364 subalterni 1-4-6):

- in data 12.02.2003 con pratica n.19860 {(Protocollo n1783.1/2003) veniva convalidato il
classamento proposto con vanazione del 05.08.2002 pratica 123550 per l'unita identificata
alfoglio 39 particella 364 subalterni 6-4-1, da Categoria A/3 a categoria 4/2 e la rendita da
£ 223,11 a€ 23984,

- in data 09.11.2015 variazione d'ufficio con inserimento in visura dei dati di superficie;

- in data 09052016 con pratica n. CBOO47879 (protocolle n.9421.1/2016) avveniva
variazione toponomastica d'uffico da Contrada Castellone n. M Piano T-1 a Localita
Colalilo n. M Pianc T-1.

Peril bene 2 (foglio 39 particella 364 subalterni 2-3-7):

-indata 12.02.2003 con pratica n. 19852 (Protocollo n1781.1/2003) avveniva la convalida del
classamento proposto con varazione del 05.08.2002 pratica 123550 per l'unitd identificata
al foglio 39 particella 364 subalterni 2-3-7, Categoria A/3, classe 1, 4.5 vani, Rendita €
Te#.25;

- in data 09.11.2015 variazione d'ufficio con inserimento in visura dei dati di superficie;

- in data 09052016 con pratica n. CBOO4ATRR0 {protocollo n9422 1/2018) avveniva
variazione toponomastica d'uffico da Contrada Castellone n. M Piano T-1 a Localita
Colalile n. M Pianc T-1.

Peril bene 3 (foglio 39 particella 870):

- in data 14.04.1997 variazione d'ufficio in atti dal 03.06.1997 (Protocollo n.299.1/19%7).
Peril bene 4 (foglio 39 particella 365):

- in data 14.04.1997 variazione d'ufficic in atti dal 03.06.1937 (Protocollo n.299.1/1997).

14

Studio Tecnico georm. Antonio PALLADING - Via Campania n®231/4 - 86100 CAMPOBASSO

telefono DE7P AR azRinerufficigte’ tlduso@stldsivo parsenalec-evietata pgiEdino@ geopectit
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: P ALLADING &NTOMIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA& Seriald: e1bff



Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

STORIA DEGLI INTESTATI| DEGLI IMMOBILI

| beni 2 e 4 identificati al foglic 39 particella 364 subalterni 2-3-7 e foglio 39 particella 365

sono pervenuti ai sigr _con atto di compravendita

redatto dal Notaio Agostino LONGOBARDI di lsernia in data 18102002, numero rep. 61905,

apertasi il 11022002, regolata da testamento pubblicato con verbale del MNotaio Héna
QUARANTA di lsernia {I5) in data 24.11.1983, Repertorio n.893, attivato con verbale del
Conservatore dell’Archivio Motarile di Campobasso in data 01.03.2002, Repertorio n.8615,

registrato a Campobasso in data 08.03. 2002 al n.316, denuncia di successione n.51vol 799

Ufficio del Registro di Campobasso (CB). A sua volta sono pervenuti al sig. -

71975, devoluta
per testamento pubblico in data 09011975, trascritto il 29081975 Registro n.4923
Repertorio n.871237, con accettazione tacita di eredita trascritta il 23.06.2022 Registro
n.7052 Repertorio n.5837.
| beni 1e 3 identificati al foglio 39 particella 364 subalterni 1-4-6 e foglio 39 particella 870
con atto di donazione

song pervenuti ai sigurn
redatto dal Notaio Agostino LOMGOBARDI di lsernia in data 18.10.2002, numero rep. 61907,

Motaio Hena QUARAMNTA di lsernia (I5) in data 24111989, Repertorio n.853, attivato con
verbale del Conservatore dell'Archivio Notarle di Campobasso in data 01.03.2002,

Repertoric n.8615, registrato a Campobasso in data 08.03.2002 al n.316, denunda di

per testamento pubblico in data 09011975, trascritto il 29.08.1975 Registro n.4923
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Repertorio n.871237, con accettazione tacita di eredita trascritta il 23.06.2022 Registro
n.7052 Repertorio n.5837.

Dal confronto della documentazione catastale attuale e pregressa con quanto rlevato sul
posto, s rscontrava quanto segue:

- il pimo accatastamento risale al 12121966 e riguardava solo una porzione dellimmobile
(identificato nella relazione come bene 1);

- il secondo accatastamento nisale al 13.06.1989 Prot. n. B/15 e riguardava lintero
fabbricato con esclusione della cantina {identificato nella relazione con i beni Te 2);

- il terzm ed ulimo accatastamento risale al 0508 2022 prot. n 123550 riguardava

I'ampliamento della cantina e il frazionamento per trasferimento di diritti.

Il tutto meglio specificato nell'allegato N0 — Documentazione catastale.
o
Stato di possesso dell'immobile

In sede di sopralluogo lmmobile risultava occupato dalla _ dai suoi

-0~
Esistenza di formalita, vincoli oneri anche di natura condorminiale

Da accertamenti effettuati non risultano domande giudiziall e giudizi in corso, sequestr
penali ed amministrativi, canoni, livell, diritti demaniali e condominiali. Da ultericri
accertamenti effettuati pressc gli uffic di riscossione tributi di Bojano, risulta la seguente
posizione debitoria.

- IMU-TARI-TASI dal 2012 al 2023 a carico della sic. || oo © ©bbricat
particella 364 e le aree fabbricabili particelle 870 e 365 omessi pagamenti per un importo
totale di € 5.118,46 (euro cinguemilacentodiciotto/46);

- IMU-TARI-TASI dal 2012 al 2023 a carico del sig. | GGG o000
particella 364 e le aree fabbricabili particelle 870 e 365 omessi pagamenti per un importo

totale di € 3.775,47 (euro tremilasettecentosettantacingue/47);
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- ACQUA dal 20712 al I° semestre 2022 a carico del sig._ per il fabbricato

particella 364 per un  imporo  complessive  pari oad € 179985 (euro
millesettecentonovantanove/85).
Il totale delle imposte di € 10.693,78 & stato calcolato dall'ente e ripartito per estremi
catastali sia per il fabbricato che per i terreni edificabili.
Gl immobili pignorati, risultano situati in zona soggetta a vincolo, llintero territorio
comunale e sottoposto a vincolo paesistico ambientale ed & soggetto a tutela ai sensi del
Decreto Legislativo ndd/04 e vincolo sismico di cui alla Legge nb4d/74.
e

Regolarita edilizia ed urbanistica
Il sottoscritto CTU richiedeva allufficio tecnico del Comune di Bojano, con pec del
31.05.2023, informazioni riguardanti l'esistenza di titoli abilitativi, icenze edilizie, agibilita ed
altro relativamente ai fabbricati oggetto di espropriazione immobiliare. Solo in data
05.07.2023 il responsabile dellufficio tecnico del Comune di Bojano, in riscontro alla
richiesta, inviava a mezzo pec risposta dalla guale non risultavano atti relativamente a titoli
edilizi per i fabbricati di cui trattasi. Dai rilievi effettuati e dalle restituzioni grafiche
emergono alcune difformita tra quanto riportato nelle planimetrie catastali attuali e
pregresse (venivano reperite presso 'Agenzia del Territorio di Campobasso le planimetrie
catastali attuali delle unita immaobiliar dsalenti alla data di presentazione del 05.08.2002
quelle pregresse risalenti al 1966 e al 1989) con lo stato di Tatto.
DIFFORMITA" URBANISTICHE E CATASTALI
MNegl atti di compravendita e donazione le parti dichiaravano che gli immobili sono stati
realizzati in data antecedente al 1° settembre 1967 e negli archivi del Comune di Bojano
non risultavano titoli edilizi. Pertanto, come gia esposto in precedenza, 'unica
documentazione acquisita per un confronto tra lo stato di fatto rilevato sono |e planimetrie
catastali attuali e pregresse. Dalla sovrapposizione sono risultate le seguenti incongruenze:
a) chiusura mediante posa in opera di porta basculante di un portico gia chiuso su tre lati
e conseguente cambio di destinazione d'uso da porticato a garage;
b) diversa distribuzicne degli ambienti interni con realizzazione di nuove pareti divisorie e
chiusura e apertura porte;
) fusione delle unita immohbiliari in quanto allo stato attuale risultano divise catastalmente
ma di fatto costituiscono una sola unitd immobiliare poiche dotata di una =ola cudina e di

un solo bagno;

17

Studio Tecnico georm. Antonio PALLADING - Via Campania n®231/4 - 86100 CAMPOBASSO

telefono DE7P AR azRinerufficigte’ tlduso@stldsivo parsenalec-evietata pgiEdino@ geopectit
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

&
; ‘*a Firmato Da: P ALLADING &NTOMIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA& Seriald: e1bff

L=



Ist. n. 6 dep. 26/07/2023

d) errata rappresentazione grafica dellfubicazione finestra della camera del piano primo
relativamente al bene 1(n sede di sopralluogo la finestra di cui trattasi risultava traslata di
circa 2.00 m rispetto alla posizione rappresentata sulle attuali planimetrie catastali, ma ben
ubicata nella planimetria presentata il 12.12.1966).

e) tettoia in metallo realizzata allinterno dell'area adiacente il fabbricato utilizzata per
deposito di materiale legnoso.

La comproprietaria sig.ra _riferiva che da guando & entrata in possesso
degli immobili non ha eseguito nessun intervento sugli stessi tranne piccole opere interne
di cartongesso al piano primo e nel locale cantina al piano terra. Precisava, inoltre, che non
cirsono stati interventi sui muri portanti e su vare aperture di porte e finestre; sono rimaste
guelle dello stato degli immaobili aglh atti di acquisto e donazione stipulati in data 18.10.2002
(vedi verbale di sopralluogo n.2). Stante quants riferito dalla sig.ra |G oo
di cui al punto a) al momento dell'acquisto (1810 2002) era stato gia realizzato e pertanto
e condonabile ai sensi della legge 47/85 e 46 comma 5°, del D PR n*380/07 come
prorogati con DL 30 settembre 2003, n*269, conv. con mod. in L 24 novembre 2003,
n®326, entro 120 giorni dal decreto di trasferimento da parte dell'aggiudicatario. Le opere
di cui al punto b e ¢) sono sanabili con una Cilain sanatoria ai sensi dell'art. 6 bis e art.36,
37 del Testo Unico per 'edilizia n.380/2001. L'abuso di cui alla lettera e) non & sanabile con
le attual normative in quanto trattasi-di una struttura precaria e pertanto non conforme
alle normative urbanistiche e sismiche vigenti sia al momento della realizzazione della
stessa che guelle attuali.

| costi per il conseguimento delle sanatorie vengono cosi di seguito calcolati:

1) Abuso di cui alla lettera a) si colloca nella tipologia n°1 della legge 326/2003 opere
realizzate in assenza o in difformita del titolo abilitativo edilizic e non conformi alle norme

urbanistiche e alle prescrizioni degli strumenti urbanistici,

Onorario professionale a vacazione ai sensi del DM, 17.06.2016 per
progettazione in sanatoria comprendente le sequenti attivita rilievo,

relazione illustrativa, elabarati grafic, compilazione modell

vacazioni n. 20 % € 50.00 £ 1.000,00
Yariazione catastale per cambio di destinazione d'uso, planimetria,

elaborato planimetrco, compilazione docfa £ 250,00
Spese catastali £ 50,00

Oblazione prevista per la tipologia 1— immobili non residenziali
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mg. 22,55x%0,60 (superficie non residenziale) mg.13,53 x £ 150,00 £ 2.025,00
Oneri concessor ristrutturazione e modifiche della destinazione

d'uso may 13,53 ¥ € 18,00/ mq i 243,54
TOTALE COSTI ABUSO LETTERA A in cifra tonda € 3.650,00

2) Abusi di cui alle lettere &) e ¢) sono sanabili con una Jila in sanatoria ai sensi dell’art. 6

bis e art.36, 37 del Testo Unico per I'edilizia n.380/2001

Onorario professionale a vacazione ai sens del DM 17.06.2016 per
progettazione in sanatoria comprendente le sequenti attivita rilievo,

relazione illustrativa, elabaorati grafic, compilazione modelli

vacazioni n. 15 % € 50.00 3 750,00
Yariazione catastale per fusione, redazione di planimetria,

elaborato planimetrico, compilazione docfa £ 400,00
Spese catastali £ 50,00
Sanzione pecdniaria £ 1.000,00
TOTALE COSTI ABUSO LETTERA A 3 2.200,00

3) L'abuso di cui alla lettera e) non & sanabile con gli strumenti urbanistici vigenti e pertanto

deve essere rimosso e ripristinato o stato dei luoghi.

Rimozione tettoia metalica compresoiltrasporto compreso il carico
ed il trasporto a discarica del materiale di risulta, inclusi oneri per il
trasporto a discarica e guant’altro necessario per dare il lavoro

compilto a perfetta regola d'arte a corpo

g

600,00

TOTALE COSTI ABUSO LETTERA E

£

600,00

S
Formazione dei lotti

Dall'analisi dello state di fatto deglh immohili acquisiti nella procedura esecutiva, considerato
che trattasi di Un‘unica unita abitativa e due accessori {cantina e garage) a servizio indiretto
della predetta abitazione, oltre ai due piccoli appezzamenti di terreno di cui uno utilizzato
come parcheggio e spazio di manovra e 'altro come giardino/orto con accesso soltanto
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dalla corte del fabbricato, si ritiene che non sia possibile effettuare la suddivisione in pid

lotti. Per tale motivo, il sottoscritto CTU, procede alla stima secondo il seguente schema:

LOTTO UNICO
Piena ed intera proprietd delle unita censite in Catasto al foglio 39
particella 364 sub. 1-4-6 (BEMNE T), foglio 39 particella 364 sub. 2-3-
102 079,60

appezzamento di terreno piazzale foglio 39, particelle 870 e 365 11.820,00

7 (BENE 2 comprende anche il garage) 3
£

VALORE DEL LQTTO £ 113.899,60
£
£

A detrarre costi per il conseguimento delle sanatorie 5 85000

A detratte imposte pendenti {IMU-TASI-ACOUA) 10.693.78

WALORE FINALE DEL LOTTO in cifra tonda
o
Valore del bene e costi

fh

97.350,00

Mel determinare il valore dei beni si & ritenuto opportunc utilizzare il metodo sintetico
comparativo ovvero per comparazione del prezzi di vendita. Esso consiste nella
determinazione del valore di un immaobile sulla base dei prezzi riscontrabili in transazioni
di beni aventi le medesime caratteristiche, ubicati nella stessa zona, venduti in condizioni
ordinarie di mercato. & supporto della valutazione finale dei beni sono state visionate le
stime effettuate da alcune agenzie immobiliari che operano in zona e di compravendite
intercorse tra privati cittadini. Infine sono stati assunti come parametri di riferimento anche
i valor forniti dalle tabelle O.M Agenzia delle entrate di seguito riportati.

Alfine della valutazione della consistenza, si @ tenuto conto del metro quadro commerciale
ottenuto misurando sul posto la consistenza netta calpestabile del beni ed aggiungendo
gli spessor del muri divisor interni e perimetrali. Sono stati, inoltre, considerati | parametri
relativi a Ubicazione; epoca di costruzione; accessibilita diretta ed indiretta; consistenza
dimensicnale; destinazione d'uso; stato di conservazione e manutenzione, caratteristiche
costruttive; conformita e/o difformita di esecuzione e di applicazione delle norme tecniche
in matera di edilizia antisismica, materia sanitaria e di sicurezza; Gl appezzamenti di
terreno ricadono allinterne di aree fabbricabili e precisamente nella zona ER {frazioni e
nuclei rural), aree destinate agli insediamenti accentrati, attualmente esistenti nel‘agro di

Bojano. Per le aree medesime il Consiglio Comunale con deliberazione n 31 del 26 07 2016
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ne determinava i valori venali medi che per la zona ER e di € 24,00 a mq. Per la stima del
valare dell'appezzamenta di terrena (particella 365) si e ritenuto congruo il prezzo unitario
indicato dall’Amministrazione Comunale, mentre per l'altro appezzamento di terreno
(particella 870) il prezzo unitario e stato incrementato del venticinque per cento in-quanto
risulta pavimentato con battuto di cemento e delimitato da recinzione e cancello

automatico.

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Pravingia: CAMPOBASSO

Comune: BOIAND

Fascia/zona: Extraurbana/RESTANTE PARTE DEL TERRITORIO COMUNALE
Codice di zona: R2

Microzona catastale n.: O

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (E/mq)
Tipologia Stato conservativo Min Max Superficie (L/N)
Abitazioni civili NORMALE 400 600 L
I----------------------------------------‘
I abitazioni di tipo economico MORMALE 320 480 = L
1 ' 1 0 ¢ ¢’ ' ° @ ¢& [ ¢ ¢ ¢ ° § R ¢' 0§ @ & ¢’ ;& _°' °' ¢’ ¢ 0B ¢’ & ¢ 0 °& 01 7 1}
Wille & Villini NORMALE 500 750 L

Nella fattispecie, quale parametra unitario di valutazione si e ritenuto congruo adottare per
| fabbricati (BENE 1 e BENE 2) il valore di £/mqg 320,00, tenuto conto dello stato in cui
trovano con interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria.

Si ottengono, pertanto | seguenti valori di mercato per ciascuna delle unita immaobiliari

costituenti I'espropriazione immobiliare.

BENI 1e 2 (superficie residenziale) mq 301,53 x € 320,00 = | £ 96.489.60
BENE 2 (superficie non residenziale garage) mq 27,95 x € 200,00 = | € 5.590,00
BENE 3 (parcheggio e spazio di manovra)
mq 210,00 x mq 30,00 = | € 6.300,00
BENE 4 (appezzamento di terreno) mq 230,00 x mq 24,00 =|% 5.520,00
VALORE FINALE DEI BENI €  113.899,60
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Tanto il sottoscritto doveva relazionare in virtu del mandato conferitogli.

Campobasso, 21/07/2023 = =rwraie

LRometri e Gok 777}

geom. Aftonio-Palladino |

22

Firmato Da: PALLADINO ANTONIO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: e1bff

Studio Tecnico geom. Antonio PALLADING — Via Campania n°231/A — 86100 CAMPOBASSO

telefonio 087P gbliiéazione uffidisld Adso €scliisivo persanalec- e vietata ognid no@geopec |t
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



