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TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO

SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

PROCEDURA ESECUTIVA R.G.E. N. 42/2022

promossa da: DOVALUE S.pA.

contro:
Giudice dell' Esecuzione: Dott.ssa CASILLO Rossella
Esperto stimatore ~ : Geom. AMOROSO Domenico

PERIZIA DI STIMA DI UN BENE IMMOBILE

COMUNE DI VINCHIATURO Via EmILIO SPENSIERI N°12 - 1° PI1aNO, INT. 5
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PREMESSA

lo sottoscritto Geom. AMOROSO Domenico regolarmente iscritto all'Ordine dei Geometri della
Provincia di Campobasso al n.638, con studio in P.zza Umberto I°8 a Petrella Tifernina (CB),
nominato in qualita di Esperto Estimatore dallillmo G.E. Dott.ssa Rossella Casillo, nel
procedimento di esecuzione immobiliare di cui al Ruolo Generale delle Esecuzioni n. 42/2022 in
data 12 Ottobre 2023 in sostituzione del precedente esperto stimatore nominato Geom. Francesco
Passarelli ho prestato gluramento in data 13/10/2023 mediante sotioscrizione di “Atto di
dell’ d Vincarico” con deposito telematico in modalita pet.
In seguito, per mancata trasmissione dei quesiti e compiti dellesperto da parte della Cancelleria
del Tribunale, cosi come disposto dal G.E. nel suo decreto di nomina, ho richiesto una proroga di
99.30 per la presentazione dela perizia di stima con scadenza prorogata al 12/02/2024.
In ossequio al mandato ricevuto, esaminati tutt gii atti della procedura ed eseguite doverose
indagini preliminari atte ad individuare la rispondenza nonché lesatta ubicazione del bene
pignorato, ho iniziato le operazioni peritali effettuando:

controlli circa lesattezza e la completezza della documentazione prodotta agli att dal
creditore procedente;

sopralluogo presso Iimmobile oggetto di stima con tutti i rilievi del caso, raccolta di
informazioni documentali e fotografici disponibili con la Committenza, awvisata con AR.
del 19/12/2023, rappresentata al sopralluogo del 29/12/2023 (vedi verbale “Inizio
operazioni peritali), dal Sig. e dalla

come da verbale del custode giudiziario e come accertato dallo stesso perito,
attuali ed unici fruitori del bene oggetto di stima;

consegna allintervenuto  Sig. copia del “Foglio
Informativo” di cui loriginale allego alla presente, come da disposizioni del Giudice
dellEsecuzione;

accesso alla Pubblica Amministrazione per indagini urbanistiche, catastali e per richiesta
certificati;

- ALLEGATI

2 Comiasine oo ot Pubblicazic

b) Verbale di sopralluo

» ewerenenee - ripubblicazione o ripro
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COMUNICAZIONE DI INIZIO OPERAZIONI PERITALI
Spettle i,
Sigr

86019 Vinchiaturo (CB)
“Debilore esecut

Spettle
Pes:
“Difensore esccutato-
Spettle '
(DOVAILESP.A)
Pec:
~Creditore procedente:

** PREMESSO CHE **

on ondinanza in data 12 Orobre 2023, il sottoscrito Geom, Domenica Amoroso
& stato nominato consulente teenico d'ufficio nella procedura di esecuzione

immobiliare scrita al n. 42/2022 R.G.E. dal Giudice dell'Esecuzione Dottssa

Rossella Casillo;

comuNIcs

- che in data 29 Dicetbre 2023 lle ore 1000 a.m. presso

immobile ifefito ad

perital
Tutto quanto premedfo, il Sottoscritio CTU

Petrela Tifernina, 11 19/1222023
Firmato digitalmente da
ner

Domenico Amoroso
Geom. Domenico Amoroso
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$TUoi0 TECN! s nina
1 m ~ PEC. domenico.amorosol@asopecit

VERBALE INIZIO OPERAZIONI PERITALI
TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO - Sezione Esecuzioni Immobiliari

Procedimento R G.E. _n. 42/2022

L'anno duemilaventitre il gioro ventinove del mese di dicembre alle ore dieci io
sottoscritto Geom. Domenico Amoroso nominato CTU nel procedimento in
oggetto, in conformita a quanto stabilito dal Giudice dellEsecuzione, sono
intervenuto sui luoghi di causa in Vinchiaturo(CB) in C.so Umberto I*presso il
compendio immobiliare pignorato di proprieta dei sig.ri

er dare inizio alle operazioni peritali.

Sono presenti olre al CTU le partiin persona:
Intervenuto Doc. dentcatio Fima

ilna sig./ra

ilfa sig.fra_

iina sig./ra,

ling./geom./arch. , nominato CTP;

ing.Jgeom./arch. fomindto TP 2

Preventivamente, ho chlesm alle parti se sono'inycorso eventualitentativi di
bonario amano
al Sig./ra copia del foglio
informativo contenente notizie utii alla pvoeedurl ‘cosi come disposto dal Giudice
dellEsecuzione.

Dopo aver dato lettura dei quesiti-posti, di cui al Vierbale o' Udienza del 12 ottobre
2023, ho dato corso alle operazioni peritali.

Alla presenza continua degli intervenuti, ho effettuato ricognizione dei luoghi,
operando rilievi metrici e fotografici,

VERBALE INIZIO OPERAZIONI PERITALI

Proc. RG.E. 0422022
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Ho ricordato agliintervenuti che, ai sensi dellart. 194 c.p.c., possono presentarmi,
per iscritto 0 a voce, osservazioni ed istanze.

~Nessuno déi presenti avanza osservazioni.—
- Osservazioni elo consegna documenti da parte degli intervenuti.
< lovio TRRYATLE air AT bi DropricTAT

Non essendo intervenuto nessun altro elemento utile per il giudizio, alle ore
si chiude il presente verbale, riservandomi di comunicare

evemuah ulteriori richieste secondo le necessita che emergeranno dallesame

degi af

Copia del presente verbale verra consegnato alle parti in causa insieme alla

relazione peritale entro il 12/02/2024 e le parti avranno 30gg. di tempo per

trasmettere al CTU le proprie osservazioni.

Letto, confermato, sottoscritto in Campobasso, 20/12/2023
sig
Sigs,_.
o

CTMQM JArch,

ncm

Dohnemeo Arbm&o

VERBALE INIZIO OPERAZIONI PERITALI

Proc. RGE. . 42202
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FOGLIO INFORMATIVO
DA CONSEGNARE AL DEBITORE
AL MOMENTO DELL’ACCESSO

S1 RENDE EDOTTO IL. DEBITORE ESECUTATO

« CHE L'UDIENZA EX ART. 569 CPC A SEGUITO DELLA QUALE VERRA DISPOSTA LA
VENDITA  DEL COMPENDIO IMMOBILIARE E  FISSATA PER IL

alorN0Ag[o1 202l

« CHE £ ANCORA POSSIBILE EVITARE LA VENDIT:

« CHE A TAL FINE IL DEBITORE ESECUTATO DEVE CONTATTARE

Sia DEL CREDITORE SIA 6L

AVVOCATI DEI CREDITORI INTERVENUTI PER UN EVENTUALE ACCORDO, POTENDO

ESSERE RICHIESTA LA SOSPENSIONE DELL'ESECUZIONE, Al SENSI DELL'ART. 624
BIS CPC, SINO ALLA DURATA DI 24 MESI;

« CHE £ NEL SUO INTERESSE PERVENIRE/A UN EVENTUALE ACCORDO NEL PIU
'BREVE TERMINE POSSIBILE, £ CI0. AL FINE DI EVITARE ULTERIOR] SPESE DELLA
PROCEDURA;

« CHE FINO AL GIORNO DELL'UDIENZA, & POSSIBILE ACCEDERE AL BENEFICIO
DELLA DEL ANCHE.
PERSONALMENTE, UNISTANZA'CON CUI SI CHIEDE LA SOSTITUZIONE DEL BENE.
PIGNORATO CON UNA SOMMA.DI DENARO PARI ALLMPORTO DELLE SPESE DI
ESECUZIONE E DELLE SOMME DOVUTE AL CREDITORE PIGNORANTE & A QUELLI
INTERVENUTI, COMPRENSIVE DEL CAPITALE, DEGLI INTERESS| £ DELLE SPESE
SOSTENUTE ANTECEDENTEMENTE ALLINSTAURAZIONE DEL PROCEDIMENTO
ESECUTIVO. LISTANZA DI CONVERSIONE DEVE ESSERE ACCOMPAGNATA DAL
VERSAMENTO DI UNA SOMMA DI DENARO NON INFERIORE AD UN SESTO

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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VERSAMENTO DI UNA SOMMA DI DENARO NON INFERIORE AD UN SESTO DELL'
IMPORTO DEL CREDITO PER IL QUALE £ STATO ESEGUITO IL. PIGNORAMENTO E DEI
‘CREDITI DEGLI INTERVENUTI, COME INDICATI NEI RISPETTIVI RICORSI, MENTRE IL.
ESSERE A8 RATE. L'ISTANZA
NON PUO ESSERE PROPOSTA PIU DI UNA VOLTA, A PENA DI INAMMISSIBILITA;

« CHE SE NON VI HA GlA PROVVEDUTO, DEVE EFFETTUARE, PRESSO LA
CANCELLERIA DEL GIUDICE DEL LA
O L'ELEZIONE. DI DOMICILIO N UNO DEI COMUNI DEL CIRCONDARIO DEL TRIBUNALE.
DI CAMPOBASSO, GIACCHE IN MANCANZA OVVERO IN CASO DI IRREPERIBILITA
PRESSO LA RESIDENZA DICHIARATA O IL DOMICILIO ELETTO, LE SUCCESSIVE
NOTIFICHE. A LUI DIRETTE TUATE. PRESSO LA
CANCELLLERIA DEL GIUDICE DELL/ESECUZIONE.

Lesperto stimatore attesta che in data BAl42]2025  fia consegnato f
detitore sig '
presente documento, il cui originale viene depositato agli atti defla procedura.

che sottoscrive per ricezione, copia del

Lesperto simatore

¢ )

of debitore

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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RISPOSTA Al QUESITI DEL GIUDICE DELL’ESECUZIONE

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

Le risultanze catastali, riportate negli att di pignoramento, risultano conformi con le risultanze
attuali ilevabil

I dati disponibili risultano in ogni caso sufficienti per una univoca individuazione del
compendio immobiliare oggetto di stima.

Dalla documentazione agli atti, non risulta allegato qualsiasi titolo d'acquisto o passaggio del
bene a favore degli esecutati, percio per rispondere compiutamente al quesito del Giudice
del’Esecuzione, lo scrivente dietro precisa richiesta, cosi come riportato nel Verbale di
Sopralluogo, si & fatto consegnare dagli stessi copia del predetto titolo, che allega come atto
ufficiale alla presente.

Agli afti, per quanto & stato possibile accertare, non viene allegato nessun estratto di
matrimonio attestante lo stato patrimoniale degli esecutati, ritenuto dal CTU non necessario
per la definizione della stima peritale.

Dalla documentazione in atti risulta disponibile una certificazione notarile prevista dallart.
567 c.p.c. con elenco sintetico delle trascrizioni gravanti sul bene esecutato, tanto che il CTU,
confermata la corrispondenza con le ispezioni ipotecarie da lui effettuate presso gli Uffici
dell'Agenzia delle Entrate, per rispondere al quesito del Giudice dell Esecuzione, allega alla
presente.

Le formalita pregiudizievoli gravanti sugli immobili in oggetto comprendono le seguenti
scritture (ved allegati):

ALLEGATI!

1) Atto di proprieta;
2) Certificato di matrimonio e di residenza;
3) Certificazione Notarile delle Trascrizioni ed Iserizioni presenta agli atti.
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k4 COMUNE DI VINCHIATURO
Provincia di Campobasso
C.A.P. 86019 ~ Vinchiaturo ( CB ) - Piazza Municipio n
- Tel. 0874/34132 - Fax 0574/34765 C.F. 80002350702 - anl‘ VA
00067030700

Ufficio Stato Civile

CERTIFICATO DI MATRIMONIO

LUficile dolo Stao Ode,
visto l regisiro degi att i matrmonio di questo Comune.
‘Ao 2001 Numero 1 art  Seie AUt 1

certiica che

il ventuno sprle duemi
e Comine & VINGHIATURO (c8)

51 5000 unit n matrimonio

sPoso | SPOSA

A 8700 1970 uf. Ao, 777 p1 ¢ Aanno 1674 . |
Rosider

|aton.11p.
Residents

Riscisio con modait: Cara there

Exarciona e et i sonsi doF a7, commal L o
ST

VINGHATURO (CB ). 20-122029
om 082

presente coriTesto non pub assers
et & e e o, o P i85,
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w COMUNE DI VINCHIATURO
Provincia di Campobasso

C.AP. 86019 - Vinchiaturo ( CB ) - Piazza Muni
oo Tel. 0874/34132 - Fax 0B74/34765— -CF. 30002350705 < Partta VA
0700

Ufficio Anagrafe
CERTIFICATO DI RESIDENZA
L Uil & Anagae,

visti g at

certiica cho

E residents in quosto Comune dalla nascita

con abitazions in VIALE EMILIO SPENSIERINr. 12

SCAIO AT E DOCUMENTIFRA PP AL s 1 latae slogi PR 421072

bty
CALE DANAGRATE——
o V
~ S
e, ey PR a2k, rwrs it s s
i v . pastc e o 4 o PR A,

VINCHATURO (CB ), 20.122023
o053

csto ha
Come moifces 4ulf 116 deha Lagge 16320
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@ COMUNE DI VINCHIATURO
Provincia di Campobasso
A.P. 86019 — Vinchiaturo ( CB ) - Piazza Munic

io n®
Tel usnmuz Fax 0574134765~ . 80002350704 - Partta VA
00067030700

Ufficio Anagr
CERTIFICATO DI RESIDENZA
L Ulficiale d Anagrafe,
vt gl att duficio,

cortifca cho

E residents in questo Comune dalla nascita

con abitazione in VIALE EMILIO SPENSIERI Nr. 12

sl con st Cara s
scr SCAMBIO DI ATT1 £ DOGUENTI FRA PP AR
Ot nieg. 1377 23

{abota segelo 8 - DPR 8421672
B

VINCHATURO (CB ), 20-122028
104

non pud essere
e ot 5 it s { o 40 comencd SPR it
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EGGE N.A02/1996, IN ESENZIONE AL BOLLO IN QUANTO ATTO AD

o

Procedursssecuiva  caico i

Opgetto: GUDIZIARIO
CORTE DAPPELLO DI CAMPOBASSO traserio il 26102022 ai mn 118649682 a favore di ANGERA

s | appartmento di tipo economico in
stenzn 65 vani
4 sutorimessa o rimesa in
Consistenza 24 metr quidi

Lo sotoscita Dott.s5a Giuia Barbagall, Notso in Paermo,iscritosi Collegio Notari dei Distret! Riuni i Palermo
< Termin Imeces, n base alle ricerche effetuate presso PAgenzia delle Entrate, Uffico Proviacile di Campobaso-
Temitoro - Servizio i Pubbicit Imobilare

CERTIFICA CHE

formalie:

ot par 172 di piens peopriet n regie di comunione egale dei b
caseuno degh immobii Vinchiuo Foglo 15 Paricela SIS Sub. 9 Pariclla 313 Sub. 36 & pervenuia per ato 6

1 07/042007 on. 43703096 da porer R) Cofiee fscale

ot por o 12 di piena propriets degli immodl Vinchiauro Foglio 15 Parieela $15 Subs 5.
072000 30403 Nowo PILLA

Paricela 15 Sub.
MICHELE Sede CAMPOBASSO wasérito il 271072001 . T633/6043 d posere d

A fovore di BANCA DI ROMA S.PA- Sede ROMA Codice iscale 06978161005 (Domicilio fpotecario eletto ROMA
(RM) VIALE TUPINI 180),

capital € 127.627,50 Totale €256.256,00 Durat 25 onni
Jaturo Foglio 15 Panicll 515 Sub. 9 Paricell 515 Sub. 36

Pubblicazic
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ISCRIZIONE NN. 4643/488 del 09/05/2016 IPOTECA GIUDIZIALE mascente da DECRETO INGIUNTIVO del
1765711 emesso da

A favore di BEST FIRE SR L. Sede MONTEVEGLIO (BO) Codice fscale 02674481201 (Domicilio ipotecari eletto

AVY.LORADANA BARCA VIA GARIBALDI 48 CAMPOBASSO),

capitale € 873584 Torale €17.500.00

Grava su Vinchistro a4 iemo 7, Vinehisuro

Foglo § Particela 485 Subakemo 3 graffe Foglio 5 Paricell 486 Suballem 4, Vinchiaturo Foglio § Paticela 102
% 36

TRASCRIZIONE. NN. 118649682 del 26102022 ascee da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI del
051082022 Numero di repertorio 999 emesso da UFF. GIUDIZIARIO CORTE D/APFELLO DI CAMPOBASSO Sede
CAMPOBASSO

A favore di ANGERA SECURITISATION S RL. Sede ROVA Codice fscale 14521971003 (Richisdete: ANGERA
'SECURITISATION SR.L. VIA MARIO CARUCCI 131 ROMA),

6
L sotosrina dots6a Glia Barbagallo
CERTIFICA
atesiche, a
data del 26102022, il s s e
 aturs A5 wonstrenr 6§ vani Supeficie cansale totale
w il ..s...mmm—mmvm:mmsmm..x [

(TURO (CB) Fogii tceln, erno 36 Natura C6 € 124 metr quadei Rendia curo
454 Inditzzo VIALE EMILI fonr e

Palerm, 31 ottobre 2022

'y Puhhli_ Zic
ripubblicazione o ripro
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Identificazione e descrizione attuale dei beni

1) Il compendio immobiliare oggetto della presente perizia denominato “Condominio
Corso Umberto I** & ubicato nel Comune di Vinchiaturo in Via Emilio Spensieri n*12
interno 5, distinto al N.C.E.U. del Comune di Vinchiaturo al Foglio n.15, Partia n. 515,
Sub. 9-36 ricadente, visto il Certificato di Destinazione Urbanistica allegato, in Zona “8
- Zona iale destinata a edilizio" con
parametri ed indici edilizi facilmente riscontrabil nel suddeﬂo certificato allegato.
Limmobile come rivortato nei certficati catastali allegati, & cointestato

II bene pignorato & si compone di:
- appartamento al Primo Piano, Int. 5 con categoria catastale A/3, Classe U,
Consistenza 6,5 vani;
- garage al Piano Seminterrato con categoria C/6, Classe 2, Consistenza 24

maq.
Gli stessi sono inserit allintemo di un pis ampio complesso Condominiale con mokte
unita abitative, recintato con portone d'ingresso laterale in metallo con apertura elettrica,
con affaccio diretto su Corso Umberto I° e su strada comunale Pianelle e su spazi interni.
Sono presenti ed occupano parte del Piano Terra del complesso condominiale, attivita
ricreative e di svago (Bar) ed anche servizi pubblici come Ufficio Postale.

Dalle informazioni assunte sia sul posto durante lo svolgimento del sopralluogo sia sulla
scorta degli atti ufficiali rilasciati dallo stesso Comune di Vinchiaturo, si evince che la
costruzione del compendio immabiliare risale ai primi anni 90 con chiusura di tutte le
attivita edilizie nell'anno 1997,

Sulla scorta dei progetii originari, si pud desumere che la sua struttura portante sia
costituita da strutture in c.a. con solai interpiani e di copertura in latero-cemento, manto
di copertura in tegole di laterizio, tampognatura in laterizio con rifiniture esterne in
intonaci colorati di ordinaria fattura tanto da non conferire allo stesso un-qualsiasi
particolare valore estetico-architettonico.

~APPARTAMENTO:

L'appartamento degli esecutati, ha una superficie commerciale pari a circa 110 mq. ed

& ubicato al Primo Piano, Intemo 5. del complesso Condominiale denominato

“Condominio Corso Umberto 1"

Limmobile occupa il primo piano dell'angolo nord-ovest del complesso condominiale ed

ha affacci diretti sia su strade Comunali che su ampi spazi interni condominiali.

La sua distribuzione interna & del tipo classica con unampia ed adeguata zona

d'ingresso, che si affaccia direttamente su un'area destinata a cucina-sala da pranzo e

Su un corridoio centrale di dimensioni accettabili che permette I'accesso sia alla zona

servizi composta da due bagni di buone dimensioni e da un piccolo ripostiglio, sig, all

zona notte dove si trovano due camerette ed una piii ampia camera da ieap- hbl | Caz | (
Tutto 'appartamento & servito da un ampio lastrico solare di superficie pari cw

completamente pavimentato e protetto [

e e e fipthblicazione: o ripro

immobiliare.
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Tutti gl ambienti allinterno dellimmobile, sono serviti da ampie superfici finestrate
costituite da infissi in legno con tapparelle in materiale plastico che in prima analisi
sembrano in un discreto stato di conservazione tanto da poter assicurare un discreto
quanto auspicabile efficientamento ambientale.
Le pavimentazioni ed i rivestimenti delle pareti sono per lo piu realizzate con luso di
piastrelle in gres colorate in buono stato di conservazione cosi come le stesse rifiniture
in intonaco bianco civile tanto da non necessitare nellimmediato di urgenti lavori
conservativi.
L'accesso allabitazione & assicurata da una porta blindata di buona finitura che permette
un ottimo e sicuro isolamento dagli spazi esterni condominiali.
L'abitazione & dotata di un impianto elettrico sottotraccia che, per quanto & stato
possibile accertare sia visibilmente che tecnicamente, adeguato alle varie e vigenti
normative in materia.
E' dotato di un impianto di riscaldamento autonomo composto da caldaia murale ed
elementi radianti in ghisa, un impianto citofonico ed idrico perfettamente funzionanti e
porte interne divisorie in legno in buono stato di conservazione.
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Le sue caratteristiche funzionali possono essere cosi riassunte:

Lilluminazione naturale, analizzandola in pill parti del medesimo, pus essere giudicata
nel suo complesso come conforme alle esigenze abitative, I'unita immobiliare risulta
altresi ventilata in maniera oftimale, garantendo cosi un adeguato e regolare ricambio
daria in tutti gli ambienti presenti.

Gli ambienti o zone destinate alle attivita giornaliere sono normalmente soleggiat, a
dimensione dei vani risultando entro i canoni delle normali esigenze abitative, pud
essere considerata come ordinaria, gli stessi sono disposti in maniera classica con
stanze consecutive che si affacciano tutte su un unico corridoio.

Nel complesso il suo stato di conservazione sia strutturale che funzionale pud essere
considerato “normale” senza la necessita di urgenti lavori di ripristino per lo pid di natura
conservativa.

Di seguito si riportano le stime delle superfici derivanti dallesame delle planimetrie
catastali e degli elaborati tecnici rilevati dal CTU durante il suo sopralluogo sul posto.

a)  Superficie i circa
b)  Superficie commerciale autorimessa Girca.........

2)  L'Appartamento & dotato di pertinenze dirette ciod vani e locall indispensabil per
il disimpegno estero della stessa abitazione, ma che non hanno alcuna caratteristica di
vano utile

Quindi possono essere considerati tali, bagni, ripostigli, depositi, garage etcc.....

PERTINENZE:
E presente, nellinsieme dei beni pignorati ed allegato agli atti, anche una penmenza
costituita da un locale(Garage) rientrante nella categoria catastale C/6 di

completo servizio dell'abitazione principale, che permette il rieuvero %bhcaZI(

autoveicolo, senza affacci diretti dotato di elettricita con accesso diretto dal vann scala

dall bilita inte \d le d \
s e e e spipfyltc@zZIONE 0 ripro
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3) Per quanto attiene al presente punto lo scrivente non ha nulla da segnalare.

Allegati
a) Planimetrie stato dei luoghi;

b) Documentazione Fotografica;

©) Certiicato di destinazione urbanistica

Pubblicazic
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PROSPETTO LATERALE Via Eniio Spensieri n'12
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PROSPETTO FRONTALE Via Emilio Spensieri n*12
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Ingresso Abitazione
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Cucina-Sala da Pranzo
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Bagno di Servizio
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Cameretta
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Camera Letto Padronale
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Bagno Principale:
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COMUNE DI VINCHIATURO

(PROY. DI CAMPOBASSO)
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=
=
.§=

Prot 0782024

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

PR
N.001/2024 DEL REGISTRO

1 responsabile del servirio:

Vista Vistanza del peom. Amoroso Domenico, o o Petrella Tiferwina (CB) il 18 maggio 1960, ¢ residente o
Campobasso a Visk del Caselo n.5;

- Visto aticolo 30 D P-R_6 gigne 2001 380 & succesive modificariont

2007 & successiva 1190 del 4 dicembre 2009

CERTIFICA

‘ Agentin del Teritorio di Campobasso
Fisuln avere b sesvente destinarione urbanitica:

ZONA “B" Zo
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COMUNE DI VINCHIATURO

(PROV. DI CAMPOBASSO)
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Vincoll specific

> Lintero agro del Comune di Vinchiaturo & dichiarao di notevole nteresse picsaggistio, art.157 D.Lgsn 422004

(Coice del beni cultoai «de pacsaggio)
1 presente atto non costiisce tolo, presapdiions o altrodkiBegno daspare dell B sriComunale per le

UV 1 k10 dl DR, 1380 0106067085 e e o o e et s O e Puiicn
15 dellalgge n.183 del

Siilsca i carn ros lgale per gl sl comsenti il egze.

Vichiatura 05 gennaio 2024
1L RESPONSABLLE DELUFFICIO TECNICO:
dots, Cirlo MABDALUND.
>3 5

TE0 ATTIVITA DEL COMUNE B VINGHIATIRO

FER OGN ALTRA INTORNATIONE
Plzzo Municlpo. 1 - 86019 Vechiotur (CE)
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Identificazione pregressa dei beni

1) Le descrizioni catastali riportate nellatto di pignoramento, risultano conformi con la
descrizione attualmente rilevabile.
I dati disponibili risultano in ogni caso sufficienti per una univoca individuazione del
compendio in oggetto.

&

Non risultano sul fabbricato in oggetto, i i importanti e signif
se si escludono delle modifiche per diversa suddivisione degli spazi inteni con la
realizzazione di un ripostiglio essenziale a servizio dellappartamento (riportato sulle
planimetrie catastali), che non aumentano né tantomeno modificano la disposizione dei vani
planimetrici interni, le superfici calpestabii e le altezze interpiano per risultare il tutto
conforme sia alle stesse planimetrie catastali depositate sia allo stato dei luoghi rilevato dal
presente CTU.

Dalla consultazione degli atti rilasciati dal Comune di Vinchiaturo, non emergono richieste
per lautorizzazione ad eseguire lavori edili a nome degli esecutati, percio non si esclude che
le stesse siano state eseguite e successivamente accatastate, dai precedenti proprietari
prima della vendita dellimmobile stesso

(Esecutati).

. wsaam Pubblicazic
CJueseesesseripubblicazione o ripro
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Direzione Provinciale di Campobasso i h,c, p—
Terriworio Pag:2 -Fin

> Dati di classamento
Rencita: Euro 486,76 COSTITUZION 122121605 I s dl 10011998
Categaria A3%, Classe U, Consistenza 65 vani (0450821
> Dati di superficie
Totale: 121 ¥ Superfice di [mpianto pubbicata i 0/11/2015
Totale escluse aree scoperte " 108 m” D3t 1o ala plaimeria daia & presentazone
2211217685, prot . 4508

> Intestazione attuale dellimmobile - totale intestati: 2

e 128032007 Pushizouticae GAVSERALE
GIUSEPPE Seds ISERNIA 272765
COMPRAVENDITA Nota prasa iatocon adllo Unca
3056 1/2007 Repario | & CALIPOBASSO n at da
0472007

Visura tofematica

Trbut special: Euro 0,90

Logonds
2 A% Abiazon o economico

2l mmmmmnmmmwmjk vte 55 marts zg«.z“‘" P u b b I | c az | C
ripubblicazione o ripro
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Direzione Provinciale di Campobasso Nmem V‘I!cu 26114372024
Ulficio Provinciale - Teritorio Pag
‘Servizi Catastall

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 110112024

£ v g

Informazioni riportate negl ot del catasto al 110172024
Dati ideniificativi: Comune di vwcmnulﬂ (Mos7) (c8)
Foglo 15 Partcela 515 Subalterno!

Busta mod 58: 3230

Categoria A/3%, Classe U, Consistenza 65 vani

Indirizzo: VIALE EMILIO SPENSIERIn. 12 Piano 1
Datidi superti il e o it

Ultimo atto di aggiomamento: VARIAZIONE TOPONONAST) 10572021 Pratica n, C80024842 Inatt
T O R PO NG TICA BUFRIE (n 5688 THEs

> Dati identificativi

Comune  VNCHATURO (WIS €5)

COSTITUZIONE e122112/1895 in atidal 10691/1996
Fogo 15 Partela 515 Subalterno! (n-45082119%5)

catasto terroni
Comone & VINCHATURD (MoS7) €8)
Fogla 15 Partcel 515

> Indirizzo
VIALE EMILIO SPENSIERI n. 12 Plana WRAZIONE ToPGuONASTICA tel 070812024
Pratca n 4842 cal 071082021
R RAONE SorONOIASHIER BURRIO. .
8633.1/2021)

Pubblicazic
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Direzione Provinciale di Campobasso Nu,,m e ez
Ulficio Provinciale - Teritorio
‘Servizi Catastall

Catasto fabbricati
Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 110112024

£ v g

Informazioni riportate negli o

i dl catasto al 110172024
Dati ideniificativi: Comune di vwcmnulﬂ (Mos7) (c8)
Fogio 15 Partcela 515 Subalterno.
Classamento:
Rencia: Euro 54,54

/69, Classe 2, Consistenza 24 m?

s YR il lrsoe i a1

b s

Unimo AZIONE TOPONOMASTICAde 1005202 Prta . CB0025581 it
) K A ONE ToPONOMASTICA DUFFICIS . 5878 1

Annotaziont: Classamento e rendia valicati

> Dati identificativi

Comune di VINCHIATURO (MOST) (CB) VARIAZIONE cel 0510811996 in att dal 05108/1996
Foglo 15 Partcela 515 Susaltero 36 FRAZONAVENTO (n. AOT126.1/1666)

catasto terroni
Comone & VINCHATURD (MoS7) €8)
Fogla 15 Partcel 515

> Indirizzo
VIALE EMILIO SPENSIERI n. 12 Plang§1 WRAZIONE ToSuONASTICA tel 0082024
Pratia n 30025361 i cai 10082021
VARIAZIONE  TOPONOMASTICA | DUFFICIO. (n
8675.1/2021)

Pubblicazic
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Direzione Provinciale di Campobasso Nu":m m«u T26205712024
Terriorio

Suas otnas

> Dati di classamento

Rencita: Euro 54,54 VARIAZIONE del 04/12/1906 In att dal 04/12/1996

Categoria GI8%, Classe 2, Conelstonza 261 PRESENTAZIONE PLANIMETRIA (n. AD1714.111998)
Annotaziont: Classamento e rencia validat

> Dati di superficie
rtale: 24 m’ Superfice di impianto pubbicata i 08/11/2015
Dat reiativi alla planimetia: data o presentazone
041271996, prot. 1. AT

> Intestazione attuale dellimmobile - totale intostati: 2

1.Atto del 28032007 Pubblico uficisle GAMBERALE

SIUSEPPE Sede SERNIA(S) Reporine . 212168~

M RAVENDITA Nota prasentats con el Unico

n zcss 2007 ReparoF CAMPGBASSO math dal
004,

Visura tafomatica

Trbut special Euro 0,90

Legenda

) C/6: Stalle, scudsrie, ’rmexszrmvcﬂmﬂse. . .PUbeiC.aZIC
ripubblicazione o ripro
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| PLANIMETRIA CATASTALE Sc. 1:1000
FOGLIO N.15 PARTICELLA N.515
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Stato di possesso

1) Attualmente, allo stato del mio sopralluogo. fimmnhile risultava occupato come prima
abitazione dai coniugi esecutati

&

Non risultano, vista la natura delloccupazione, contratti di locazione in essere registrati
presso I'Ufficio del Registro di Campobasso.

3) Si omette la determina del valore locativo del bene visto e considerato che gli attuali
occupanti sono gli stessi proprietari dellimmobile e che a tutt'oggi lo stesso non & locato ma
funge come residenza principale dei due soggetti esecutati.

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

Sulla scorta delle verifiche effettuate e dalle informazioni acquisite, si pu affermare che
attualmente sul bene esecutato alla data di trascrizione del pignoramento ed all attualita,
non sussistono vincoli di natura:

Diritt reali (usufrutto, di superficie etcc.) o personali (uso abitazione, assegnazione) a
favore di terzi;

b) Servitis attive o passive;

Urbanistici/amministrativi dovuti ad iiregolarita urbanistiche accertate;

d) Sequestri penali ed amministrativi;

€) Canoni,livell, o dirtti demaniali che prevedono oneri di affrancazione o riscatto.

e

Esistono e gravano sul fabbricato oggetto di stima invece; vincoli-specifici  che;
interessano tutto l'intero agro del Comune di Vinchiaturo, di tipo “paesaggistico” art.157
D.Lgs n.42/2004, cosi come riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica che si
allega alla presente.

2) Nel corso delle normali attivita conoscitive, lo scrivente acquisiva informazioni, presso
IAmministratore del "CONDOMINIO CORSO UMBERTO I dott. Vitarelli Antonio, su
eventuali insolvenze relative al pagamento delle rate condominiali ordinarie e
straordinarie da parte degli esecutati

Attraverso una dichiarazione uffcile firmata dallo stesso Ammj vato ava
conoscenza del CTU che alla data odierna nessuna pendenza @az |(

°”°”"f"""“""“""'”“""“"’“'515)1|céi"°z"fi"5h“§ o ripro

- ALLEGATI
- a) Comunicazione Amministratore.
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Regolarita Edilizia ed urbanistica

1) Per rispondere esaustivamente al quesito posto dal G.E., il CTU con richiesta formale, che si
allega alla presente, inoltrava via PEC al “Settore Urbanistica- Sportello unico Edilizia" del
Comune di Vinchiaturo, una richiesta per L' ACCESSO FORMALE Al DOCUMENTI E AGLI
ATTI AMMINISTRATIVI DEL SERVIZIO riguardanti i beni di proprieta degli esecutati siti a
Vinchiaturo in via Emilio Spensieri n.12 per accertare o meno la conformita della costruzione
originaria e di tutte le possibili future variazioni intervenute.

i alla mia richiesta, il ile dell'Ufficio Tecnico Comunale, sempre
tramite PEC, convocava il CTU presso gli Uffici Comunali per ritirare personalmente tutti gli
atti richiesti dallo stesso nella sua richiesta ufficiale.

Quindi in base al materiale consegnatogli, il CTU ha potuto ricostruire tutt i passaggi

essenziali che hanno portato alla costruzione del compendio immobiliare predetto.

La costruzione dello stesso & stata autorizzata dal Comune di Vinchiaturo con C.E. n. 57/93

Prot. n. 4572 del 28/09/1993.

Successivamente & stata depositata sempre al Comune di Vinchiaturo, una richiesta di

Variante alla C.E. n.50/94 Prot. n.1016 del 11/08/1994 indispensabile per Iadeguamento a

tutte le prescrizioni inserite nel nulla osta n.38498 Prot. 2492 del 23/07/1993 rilasciato dal

Settore Beni Ambientali della Regione Molise.

In base alla relazione tecnica allegata alla richiesta di variante a firma del Tecnico Incaricato

Ing. Francesco Venditii, le modiiche e varianti alloriginara C.E., riguardavano

essenzialmente i vari punti di seguito elencati

Modifiche delle quote dei vari impalcati per meglio adattarle allandamento planimetrico

del terreno stesso;

b) Realizzazione dellingresso agli alloggi in posizione laterale con predisposizione di una

rampa di accesso per i portatori di handicap;

Riduzione della superfice del piano interrato destinato a garage e depositi;

d) Modifica delle scale di collegamento tra il piano seminterrato ed il piano terra;

€) Modifica di alcuni cornicioni e balconi;

Diversa realizzazione della tampognatura esterna;

Adeguamento del piano attico alle normative vigenti sia nazionali che comunali per le

distanze e per i volumi realizzati:

Con l'adeguamento alle sopracitate prescrizioni, da quanto & stato possibile accertare anche:

e soprattutto atiraverso la documentazione ufficiale consegnata al CTU, non sono intervenuti

altri atti pregiudizievoli o ostativi riguardante la realizzazionie dellimmobile, tant' vero che,

in data 20/10/1998 & stata rilasciata da parte del Comune di Vinchiaturo una Autorizzazione

di Abitabilita che, visto il certificato di collaudo datato 15/07/1995 a firma dell'ing. Manocchio

Francesco, autorizzava l'abitabilta e lusabilita delledificio realizzato.

s

e

a2

2) Per quanto attiene al presente punto lo scrivente non ha nulla da segnalare.

Pubblicazic

- Richiesta accesso agli atti;
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COMUNE DI ymeurstumo

PROVINCIA DI .. cero2nsso

CONCESSIONE PER L'ESECUZIONE DI OPERE EDILIZIE

IL SINDACO

Vista la domanda in dsta 15,11 ,199
presenca dal Sig. cusNe B-cUSAN
Via . Ponte-delle-Tevole

258520708
nsede in
eyitrna i

Sepino
1841141992

al prot. n. 575  con la quale viene richiesta Is concessione per la esecuzione dei

Iavori di oostyuztane At un- frbbricato per-civili-abitartont e-Tocsle-ad
conserciale SRS
sull'ares o sullimmobile, distnto al causto al foglio n. 15 perticella n. .535..548.

[ R U — Vit .. Praneite -

Visto il progerto dei lavori llegacogala domands stessas

rese dellUfficio Tecaigd: del, Gomune [a. i dacaied 18,14.0399% 3

Visto il

Visto il parere dell Ufficiale Siitario . b oo Vilidaa £ o257 7802 5

~23.07.42393 <

Visto il nulla osta della Sopdftendenza ai mondfenti 0. 38498 . in

i fini gl : sty
dellag, 9, 12 lecters ) della Yegge, 28019770 2. 107
Visto il parere n. . delly Compissione edilia comunale esprefo nells sedoradk] 4o 554" 1003

igienc € polizia. urbana;

Visti i regolameni comunali di Gl
Visto il capo IV del titolo T della legge 17 agosto 1942, n. 1150 ¢ Ia legie 6 agosto 1967, n. 765,
Vista Ia lesge 28 gennio 1977, n. 10;

nulla osta del Comaado provinciale dei Vigili del fuoco a. T S
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a6 B4-frtto obbligo mitresi-rispettare
PRESCRIZIONT SPECIALI =

B e e e
sugli elsboreti grafici dllegati come

fotio obtlizo rispettare, prina

delltinizio. dei lavori,.1tart. ge11d & Prescriziond elld §
Yecee snctanele nats 401 08.09.06. | Settore-Beni Anbiemtet con eutorizeasi

mi3B498 del 23.07.1993.
Gli cneri-di-cui elle-legre-ng10/77
ATTOALENG. 00 4z yersarsi

come segue:

s

00-.- 1A versat
9.000 dg versarei entro i1 21.0341994;

ai £. 11
41 £2.10,839.000 de versarsi entro i1 21.094199) (coon s muccT)

o104 entro 11 21,403,199 (/Q ¥

ehtsture, dd

4% rata ai

9,000 da versars

11 sottosertto i obblige ol eseccione delle presta
cioni e all osservensardi-tatte e prescrizoni contenite
ells presente concessione

wa..29:09-4993

M//J??/W

(lsane JTHA

COMUNE DI

TURQ

La presente concessione & stau affissa per estratto all'albo pretorio in data (1) =
arsh pubblicata per quindiel glorni consecufivi,

23.08: 1318 W

1 Szcreranto ffviosre

11 sortoscritto Messo Gomunle dichiata di avet oggi notifiato copin della presefite cBacessione o
sensi della 17 agosto l?ﬂ 0. 1150, ¢ successive modificazioni €d integrazioni, mediante’ Consegni
o i di 21040 & naanch Ve

addy 2309393
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COMUNE'DI..VIHIARO

PROVINCIA DI ....... CAIPOBASSO

CONCESSIONE PER L'ESECUZIONE Di OPERE EDILIZIE

1L SINDACO

la domanda in data . 0440341994
tata dal Sig. OUSANO R CUSANELLI S4N.Ca

con..sede. in SEPINO residente in ... SEPING.
lede Ponte gelle Tevole registrata il 0720321994
il 1016

 con la quale viene richiesta Ia concessione per la csccuzione dei
di .varisnte slls CeEe2.57/93 insrente la costruzione 4d vo. fabbricatc
vili-abitesiont o-loosl a1

4 0 sullimmobile, distinto al cataso al foglio n. .13 218218 318 21

n...¥inchisturo Vis Pisnelle

e paticell

1 progetto dei lavori allegato alla domandfsccssa;
1 parere dell'Ufficio Tecnico del Comane n. 4=~

Slin data 129081998

1 parere dell'Ufficiale Sanitario n.

1 nulla osta della Soprintendenza i monumenti n. 4 1862 ' in detm 2840701994
T Prodotia a1 fini del postessar dala qUATIER af mprenditore gricolo; a1 scasi

paere . === della Comumistione edilizia comunale espresso fella séduta del 10903 1904

regolamenti comunali di edilizia, igiene e polizi

urbana;
capo TV del titolo IT della legge 17 agosto 1942, n. 1150  In legge 6 agosto 1967, n. 765;
1 legge 28 gennaio 1977, n. 10;

nulla osta del Comando provinciale dei Vigili del fuoco n. === in data

1'art.7 Gella legge regionale nei5 del 08.0941986; Pubblrcaz'(

atto che il richiedente b proprietario;
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art 6
(PRESCRIZION! SPECIALY) ot

B! fatto obblige rispettere, prima
2elltinigic. dei.lavori,. 1lart.8 della|

reseritte-svl mylle-osta-del Esttorei -
I

I Sivosco
/. {Geom.A TOCCT)

Ben:

ent=11 n 41882tk 284074199

Winehisturos #dl 1140841994 »/

| 1t sottoscritto si obbligs ele esecusione delle presta
sioni e alla osservanza di tutte le prescrziont contenute
nella presente concessione

wa A 081274

COMUNE DI VIFCHIATURO

6 s sictions s fims e izl s o o . 0. (536
© vi rimarrd pubblicata per quindici glora, consecud¥i.

w4 08 (900§ & !
] I EEIETAHO IMUNALE

11 sottoscritto Messo Comuinale-dichiara i aver oggi notificato copi della pfescnte concessione, i

sensi della legge 17 agosto 1942,'n. ?‘\50,  successive modificazioni o integrazioni, mediante copscgna
i i DADIC @ PitA s el .

ain A4 08. (994
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- COMUNE DI  VINCAIATURO

PROVINGIA DI AMPOBASSO

AUTORIZZAZIONE DI ABITABILITA

IL SINDACO

Ve |yl Sapeions I duts 19,10, 1998 dell'Uffciala sanitario
VKRIU *ATTIERT 19,10, 1998

Sig. Dett dsta
[

US0 AT oRT0

8 cib delogato

del Direttors dalfUtticio tecnico Sig.
dai quall risulta che la 01 GOSTRUZIONE

ai propriet dol Sig. SUSANO_E CUSANELLL. S0,

e VIBCHIATURO e GIARDING/C.80 UMDERTO 8K
composte di .3 wn 33800 9T 15 vant acce o o A
Der dus Tati con stxads “eomunale o wul lato gud con laddalusi Fasquale

& stata eseguita in conformit
o) ol progatto spprovata di éul o oonceemons a1 costrurions .. ST/93. 8 30/ leaciets

29.0 08,1994

in o :
1) dallare 220 dol T, U. logel sanll, 27 luglo 1834, A 1265 Gon F'cadarvanas el norme dattate dal
regolamento edilio del Comiite; ché,| muri $ano convenentoménta prsciugati o che non sussistono
cause di inslubrit
! Visto il certiicato di colliudo fn 15,07.1993 dalle opere In cemento ermato
. dlwlng MANOGCHIO l('anaiue - -
dapositato ll'Uficio dol Ganio.Cilan dtas . -3 mgpy i ng 2 e

Visti gl artcali 221 o 286 cel T. U. della leggi seniturie sopficitats;
14 ol localn fegolaments dgient

Viati git artt

Atato 1 awenuto sssoliimentd dei prescrit‘adompiment] di Cafattara. trbuterio o fiscale:

AUTORIZZA

Fabitabilih e I assbilih del'edificio sopes decritto ad ogai el di lgge con decoreeana dal
21998

,‘M,,u E,,_ S B : 29,10,1998 _ R LJ Q,QI | C az | (
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Formazione dei lotti

1) Limmobile oggetto dellesecuzione a parere del CTU, costituisce un insieme che lo
scrivente ritiene opportuno mantenere raggruppato in un unico lotto, in quanto esso
comprende oltre alfunita immobiliare, accessori diretti alluso esclusivo come un garage.
Essendo limmobile oggetto di stima complessivamente esecutato per intero, una sua

i in lotti risuta difficile e non iva ai fini
dellatribuzione del suo attuale valore di mercato applicabile per una possibile trattativa
di vendita futura.

]

Per quanto attiene al presente punto lo scrivente non ha nulla da segnalare.

5 Bl
Valore del bene e costi

Al fine di reperire parametri di confronto attendibili, lo scrivente ha effettuato in primo
luogo una analisi comparativa sugli immobili ubicati nella zona, aventi natura e
destinazione simil
Si & tenuto conto di quelle circostanze pil frequentemente riscontrabili nel settore
produttivo secondo le teorie dell'ordinarieta quindi ci si & riferito sempre ad un
comportamento normale “ordinario”, da parte di un eventuale qualsiasi acquirente, con
esclusione di casi estremi, sia in negativo che in positivo considerando i quali si sarebbe
tut un valore falsato ile & poco sig ivo per il della zona.
L'analisi ha coperto un arco temporale di circa 1 mese, con lo scopo di evitare che i
parametri di confronto individuati fossero influenzati da probabili punte di mercato non
rappresentative dell'ordinarieta dello stesso.
In secondo luogo, & stata condotta in loco una indagine di mercato presso i fitolari di
immobili della zona, al fine di avere dati storici di sicura attendibilita.
Pertanto il criterio di stima adottato risulta in parte “diretto” ed in parte “indiretto"
Esso ottiene un risultato immediato quanto moltiplica il valore elementare al prezzo a
metro quadrato ricavato direttamente dal mercato. della’ zona, per la superficie
ragguagliata dellimmobile.
Ma usa anche fana attori che concorrono a formare la valutazione
delfimmobile in termini di raffronto con i migliori simili edifici dela stessa area di merce.
Pertanto il calcolo della stima viene eseguito non semplicemente considerando la
superficie ed il prezzo a metro quadro, ma verificando la qualita dellimmobile con il
giudizio su una serie di caratteristiche.

Da questa si ottiene un “valore medio di raffronto” che rappresp abbl*@az |(

nostro immabile rispetto all‘edificjo ottimizzato a cui si iferisce per prezzo Slementare. ,
Il confronto viene eseguito, prﬂ mlmﬁz i o. () o
Briitivieystiied § 1011E-0°T1Pro
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Sie dei

utilizzabili per poter valutare gliambienti e le i @ scoperte,
e poter considerare I'accessorie di alcuni di essi come (autorimesse, cantinole, ripostigli,
soffitte, oppure terrazze, balconi, porticati ecc..)

Per tali ragioni le superfici misurate sono state considerate, nella valutazione, secondo
le percentuali dei seguenti ragguagli principali, opportunamente adattati al nostro caso:
(1a superficie misurata & quella commerciale lorda a cui si iferisce il mercato di zona).

o

omunedi: Vinchiaturo — Via Emilio Spensieri n.12, Int. 5
Dati Catastali: Fg. n.15 Part.lla n.515 Sub. 9-36

A) sti litica atti il valore di mercato

oG 20 o5 600
[lconssaSORROREIMG) I 1000 20% 1400
Superfice commerdsieTotslema, 13000

200 3,00
231 388

897,50 H
Pubbtlicazic

Avendo preso come valore di riferimento medio la cifa ¢ € §37,50/mq e moltiplicandola per -

T i St ca.npubb.h{; 1ZIONES .0-1ipro

corretto per Punita abitativo oggetto di stima

33
ig
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Valore al mg:. 897,50€/mq x 0,9925= € 890,77/mq

Tenuto conto della superficie iale dell'alloggio che & ificabile, come visto al
paragrafo corrispondente, in mq 130,00 si ottiene il valore dell'abitazione:

Valore Complessivo  890,77€/mq x 130,00 = € 115.800,00

B) Stir litica attraverso il reddito prodotto

Per ottenere il it probabile valore di mercato del fabbricato & stata effettuata una stima sintetica
dello stesso attraverso la capitalizzazione della rendita di locazione.

Considerando le condizioni dellimmobile non bisognoso di interventi risanativi/conservativi, la
stima pud essere effettuata considerando il valore medio di mercato innanzi determinato con
Fapplicazione del coefficiente correttivo pari a 0,68:

Reddito Unitario minimo. 2,80 €/mq al mese
Coefficente correttivo (calolato I base alle caratteristche del fabbricato)..
Reddito Unitario considerato (2,80/0,68). 11,90 €/maq al mese

0,68

Reddito Totale Medio. 1,90 €/mq al mese x129,25=  245,57€/mese
Reddito annuo complessivo lordo 245,57 €/mese x 12 mesi = € 2.946,84.

Applicando una detrazione pari al 20% annue per le spese di ammortamento, tasse, imposte ed
oneri condominiali, si ottiene il reddito netto:

Reddito Nett =€2.357,47

A cui applicando un saggio di capitalizzazione pari al 5,00% restituisce Ia valutazione dellimmobile
(per capitalizzazione di reddito):

VALUTAZIONE B (Reddito netto/ saggio cap.)
V(B) = 2.357,47/0,050= € 117.873,00
Valore Complessivo B) =€ 117.873,00
VALUTAZIONE COMPARATIVA A/8

VALUTAZIONE A (= sup. complessiva x prezzo unitario) € 115.800,00
VALUTAZIONE B ( = reddito netto / saggio cap.) 117.873,00

. 10%,

MEDIA (Valut. A / Valut. B) BT Rk;bbhcazm
ripubblicazione o ripro
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3) Per quanto atiiene al presente punto lo scrivente non ha nulla da segnalare.

-CONCLUSIONI ~

In base alle risultanze scaturite dalla valutazione di stima, a giudizio del sottoscritto il valore del
Lotto Unico di proprieta dei coniugi Niro Rosario Bernardino e Tucci Simona ubicato a Vinchiaturo
(CB) in via Emilio Spensieri n.12, distinto a catasto al fg. 15 mappale 515 sub.9-36 come espresso nel
riepilogo precedente, ha come pi probabile prezzo di mercato la cifra di € 116.836,00.

Il sottoscritto fedele alf con tutto quanto ritiene di aver
assolto al mandato del G.E. , rendendosi disponibile per eventuali chiarimenti, delucidazioni che il
G.E. e/o le parti chiamate a giudizio ritenessero opportuni ringraziando la S.V. Ill/ma per la fiducia
accordatogli.

Petrella Tifernina 23/01/2024

il CTU Geom. Amoroso Domenico
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