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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a MONTORIO NEI FRENTANI c.fa Fara, della superficie commerciale di
370,00 mq per laquotadi:

e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Montorio nei Frentani, della superficie commerciale di
370,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. |l terreno € destinato a
pascolo. E' presente sul terreno un fabbricato diroccato e lesionato, non censito in catasto. Non &
stato possibile acquisire informazioni sulla proprieta dell'immobile in quanto i dati non sono nella
disponibilita dell'Ufficio Tecnico del Comune di Montorio nei Frentani. E' possibile accedere d
terreno facilmente perché confina con la strada provinciale 148.

Identificazione catastale:

e foglio 1 particella 90 (catasto terreni), qualita/classe pascolo 2, superficie 370, reddito agrario
0,10 €, reddito dominicale 0,13 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 4/27,
(*** DATO OSCURATO ***), proprita 1/6; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
U6; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 5/27; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
3/9, derivante da testamento olografo del 11/03/2013 protocollo n. CB0024159 Voltura in
atti del 20/02/2014 Repertorio n.: 813
Rogante: CeniccolaMaria, sede: Campobasso
Coerenze: strada - fg 1 part. 59 - fg 1 part 10

Presenta una forma triangolare, un‘orografia leggero pendio, sono state rilevate le seguenti colture
arboree: pascolo |l terreno

IE} terreno agricolo a MONTORIO NEI FRENTANI cfa Fara, della superficie commerciae di
3.070,00 mq per laquotadi:

e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Montorio nei Frentani, della superficie commerciale di
3070,00 mg.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno & destinato a
seminativo. E' presente sul terreno un fabbricato diroccato e lesionato, non censito in catasto. Non
stato possibile acquisire informazioni sulla proprieta dell'immobile in quanto i dati non sono nella
disponibilita dell'Ufficio Tecnico del Comune di Montorio nei Frentani. E' possibile accedere al
tereno dallastrada SC CarreradellaDifesa.

| dentificazione catastale;

e foglio 1 particella 109 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 3070, reddito

agrario 7,13 €, reddito dominicae 5,55 €, intestato a (*** DATO OSCURATOQ ***),
proprietd 4/27; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/6; (*** DATO OSCURATO
***) proprieta 1/6; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 5/27; (*** DATO OSCURATO
***) proprietd 3/9, derivante da testamento olografo del 11/03/2013 protocollo n.
CB0024159 Voltura in atti del 20/02/2014 Repertorio n.: 813 Rogante: CeniccolaMaria,
sede: Campobasso
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

Coerenze: fg 1 part. 45, 59, 111, 108

Presenta unaforma quadrilatero , un'orografialeggero pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitaprincipali: 3.440,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.-1.666,67
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.-1.666,67
trova

Datadellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
Alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta libero (vedi risposta Agenzia delle
Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |’ eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***) e ivi residente ala (*** DATO
OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w b e

Comune di Rotello (CB):
e proprieta 1/6 ciascuno: (*** DATO OSCURATO ***) e ivi residente a(*** DATO

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):
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e piena proprieta (*** DATO OSCURATO ***) eivi residente a (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> w e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***) eivi residente (*** DATO OSCURATO
**%) e (*** DATO OSCURATO ***)ivi residente (*** DATO OSCURATO ***), in ragione di
4 ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

11. NCU foglio 9, part. 11, ha1 are 12 centiare 60;

12. NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;

13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

20. NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

23. NCUfogdlio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

S e A

© N

e Piena proprieta in capo ala sig.ra(*** DATO OSCURATO ***) ivi residente (*** DATO
OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, viaPrincipe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
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4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino a nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, afavore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATQ ***) e (***
DATO OSCURATO ***), derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20
dicembre 2012, Repertorio 2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale; 232.519,56 euro.

Laformalita e riferita solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli terreni siti in
Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso a nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) e (***
DATO OSCURATO ***). La formalita é riferita solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta
relativamente ai terreni siti in Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI| PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) per laquotadi 1/6, in forzadi denuncia di successione (dal
09/08/2008), registrato il 09/09/2008 a Ufficio del Registro di Larino ai nn. 27, volume 20/8, trascritto
il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.

I titolo ériferito solamente aterreni siti in Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109

(*** DATO OSCURATO ***) per laquota di 1/6, in forza di denuncia di successione (dal
09/08/2008), registrato il 09/09/2008 a Ufficio del Registro di Larino ai nn. 27, volume 20/8,
trascritto il 22/12/2009 a Agenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.11 titolo eriferito
solamente aterreni siti in Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109
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6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) e deceduto il ,inforza di denuncia di successione
(dal 16/09/1999 fino a 09/09/2008), registrato il 16/07/1999 a Campobasso ai nn. 71, volume 275.
I titolo ériferito solamente aterreni siti in Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109.

Denuncia di successione in morte del sig. (*** DATO OSCURATO ***)

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessunainformazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimanda all' Allegato 4.. Il titolo é riferito solamente al terreni fg 1 part.
90,91,108,.109

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Presenza di due fabbricati (ruderi) non accatastati e non
risultanti tra gli atti trasmessi dal Comune di Montorio nei Frentani, uno sulla particella 90 e un atro
sulla particella 109.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Demolizione dell'immobile

L'immobile risultanon confor me, maregolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Spesetecniche per pratica per demolizione immobile part. 90: €.1.500,00
e Spesetecniche per praticaper demolizione immobile part. 109: €.1.500,00
Tempi necessari per laregolarizzazione: 6 mesi

Questa situazione é riferita solamente almmobili non accatastati presenti sulle particelle.
Non sono stati calcolati i costi dellademolizione
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risultaconfor me..
Si rimandadl'Allegato 3

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN MONTORIO NEI FRENTANI C.FA FARA
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo aMONTORIO NEI FRENTANI c.fa Fara, della superficie commerciale di 370,00 mq
per laquotadi:

e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Montorio nei Frentani, della superficie commerciae di
370,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) € stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno & destinato a
pascolo. E' presente sul terreno un fabbricato diroccato e lesionato, non censito in catasto. Non &
stato possibile acquisire informazioni sulla proprieta dell'immobile in quanto i dati non sono nella
disponibilita dell'Ufficio Tecnico del Comune di Montorio nei Frentani. E' possibile accedere d
terreno facilmente perché confina con la strada provinciale 148.

Identificazione catastale:

e foglio 1 particella 90 (catasto terreni), qualita/classe pascolo 2, superficie 370, reddito agrario
0,10 €, reddito dominicae 0,13 €, intestato a(*** DATO OSCURATO ***); (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/6; B(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/6; (***
DATO OSCURATO ***), proprieta 5/27; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 3/9,
derivante da testamento olografo del 11/03/2013 protocollo n. CB0024159 Voltura in atti
del 20/02/2014 Repertorio n.: 813
Rogante: CeniccolaMaria, sede: Campobasso
Coerenze: strada- fg 1 part. 59 - fg 1 part 10

Presenta una forma triangolare, un'orografia leggero pendio, sono state rilevate le seguenti colture
arboree: pascolo |l terreno
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonaruralein un‘area agricola, le zone limitrofe si trovano in un‘area agricola.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione: L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
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Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Terreno 370,00 X 100 % = 370,00
Totale: 370,00 370,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Fonte di informazione: Valori agricoli medi della Provincia- Agenzia delle Entrate
Descrizione: terreno

Superfici principali e secondarie: 370

Superfici accessorie;

Prezzo: 200,00 pari a0,54 Euro/mq

Vdore Ctu: 200,00 pari a 0,54 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame e stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annualita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, ddl'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Montorio nei Frentani che, come si pud ben notare, stimail valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 0,55 €/mq.
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Vaore acorpo: 200,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 200,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 66,67

BENI IN MONTORIO NEI FRENTANI C.FA FARA
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO B

terreno agricolo aMONTORIO NEI FRENTANI c.fa Fara, della superficie commerciae di 3.070,00
mq per laquotadi:

e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
e 1/6 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Montorio nei Frentani, della superficie commerciae di
3070,00 mg.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno e destinato a
seminativo. E' presente sul terreno un fabbricato diroccato e lesionato, hon censito in catasto. Non é
stato possibile acquisire informazioni sulla proprieta dell'immobile in quanto i dati non sono nella
disponibilita dell'Ufficio Tecnico del Comune di Montorio nei Frentani. E' possibile accedere a
tereno dallastrada SC CarreradellaDifesa

Identificazione catastale:

e foglio 1 particella 109 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 3070, reddito

agrario 7,13 €, reddito dominicale 5,55 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***),
proprieta 4/27; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/6; (*** DATO OSCURATO
***) proprietd 1/6; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 5/27; (*** DATO OSCURATO
***) proprieta 3/9, derivante da testamento olografo del 11/03/2013 protocollo n.
CB0024159 Voltura in atti del 20/02/2014 Repertorio n.: 813 Rogante: CeniccolaMaria,
sede: Campobasso
Coerenze: fg 1 part. 45, 59, 111, 108

Presenta unaforma quadrilatero , un‘orografialeggero pendioll terreno

g
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonaruralein un'areaagricola, le zone limitrofe si trovano in un'areaagricola

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno seminativo 3.070,00 X 100 % = 3.070,00
Totale: 3.070,00 3.070,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi della provincia
Descrizione: terreno

Superfici principali e secondarie: 3070

Superfici accessorie:

Prezzo: 3.800,00 pari a1,24 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comunedi Montorio nei Frentani che, come si pud ben notare, stimail valore di un terreno agricolo a
seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,24 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 3.800,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 3.800,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.266,67

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Montorio nei Frentani che, come si puo ben notare, stimail valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6) e quello di un terreno a seminativo pari a 12132,00 €/ha
(allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.
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Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 0,55 €/mq per il corpo A e 1,22 €/mq per il corpo B.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Montorio nei frentani, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta a meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

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

il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CcoNs. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
A 370,00 0,00 200,00 66,67
agricolo
terreno
B 3.070,00 0,00 3.800,00 1.266,67
agricolo
4.000,00 € 1.333,33 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 3.000,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.-1.666,67

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese

condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €.-1.666,67

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a MONTORIO NEI FRENTANI c.fa Fara, della superficie commerciale di
1.160,00 mq per laquotadi:

e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Montorio nei Frentani, della superficie commerciale di
1160,00 mg.

Indata 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) é stato effettuato un sopralluogo in sito. | terreni sono destinati
aseminativo. E' possibile accedere al terreno dalla strada SC Carreradella Difesa.

| dentificazione catastale:
e foglio 1 particella 91 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 3, superficie 1160, reddito
agrario 2,70 €, reddito dominicale 2,10 €, indirizzo catastale: c.da Fara, intestato a(*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 4/27; (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/6; B(*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/6; (*** DATO OSCURATO ***), proprietd 5/27; (***
DATO OSCURATO ***), proprieta 3/9,derivante da testamento olografo del 11/03/2013
protocollo n. CB0024159 Voltura in atti del 20/02/2014 Repertorio n.: 813 Rogante: Ceniccola
Maria, sede: Campobasso

Coerenze: Fg. 1 part. 108, 60, strada

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunitaprincipali: 1.160,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 466,67
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 466,67
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
Alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta libero (vedi risposta Agenzia delle
Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si € provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
(ufficio di Termoli) "di verificare “ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
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affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I'eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente &

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), esigra (*** DATO
OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO
**%)jvi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w DR

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) e ivi residente ala contrada San Vito n. 1, e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il 26.01.1952
(C.F.*** DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente allacontrada San Vito n. 1.

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTCfoglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTCfoglio 11 part. 157, ha 1, are 33 centiare 20;

> wbh e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Vito n. 1, e (***
DATO OSCURATO ***), nataa
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

S A

© o N

11. NCU foglio9, part. 11, had,ar6.L2icentia® 8. LA occrionero
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12. NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;
13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU fodlio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCU foglio9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo adla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowvv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante dadecreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20 dicembre 2012, Repertorio
2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale; 232.519,56 euro.

Laformalita é riferita solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli terreni siti in
Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sede in Torino P.I. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di
Magliano il .
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Laformalita é riferita solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente ai terreni siti in
Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alladata della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/6, in forza di
denuncia di successione (dal 09/08/2008), registrato il 09/09/2008 a Ufficio del Registro di Larino
a nn. 27, volume 20/8, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn.
13262/9875.11 titolo eriferito solamente aterreni siti in Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per laquotadi 1/6, in forzadi
denuncia di successione (dal 09/08/2008), registrato il 09/09/2008 a Ufficio del Registro di Larino ai
nn. 27, volume 20/8, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai hn.13262/9875.
I titolo eriferito solamente aterreni siti in Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,109

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano il e deceduto il
,inforza di denuncia di successione (dal 16/09/1999 fino a 09/09/2008),
registrato il 16/07/1999 a Campobasso ai nn. 71, volume 275.
I titolo eriferito solamente aterreni siti in Montorio fg 1 part.lle 90,91,108,1009.
Denuncia di successione in morte del sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce
di Magliano il edeceduto il

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessunainformazione aggiuntiva

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimanda al' Allegato 4.. |l titolo é riferito solamente al terreni fg 1 part.
90,91,108,.109

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO
Pagina 18 di 204

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964

-



Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me..
Si rimanda all’Allegato 3

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN MONTORIO NEI FRENTANI C.FA FARA
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo a MONTORIO NEI FRENTANI c.fa Fara, della superficie commerciae di 1.160,00
mq per laquotadi:

e 1/6di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Montorio nei Frentani, della superficie commerciale di
1160,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) € stato effettuato un sopralluogo in sito. | terreni sono destinati
aseminativo. E' possibile accedere al terreno dalla strada SC Carreradella Difesa.

| dentificazione catastale;

e foglio 1 particella 91 (catasto terreni), qualita/classe Seminativo 3, superficie 1160, reddito
agrario 2,70 €, reddito dominicale 2,10 €, indirizzo catastale: c.daFara, intestatoa (*** DATO
OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 4/27; (*** DATO
OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/6;(*** DATO OSCURATO
*rx) o (*** DATO OSCURATO ***), proprietd 1/6; (*** DATO OSCURATO ***),
(*** DATO OSCURATO ***) proprieta 5/27; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***),proprieta 3/9,derivante da testamento olografo del 11/03/2013 protocollo
n. CB0024159 Volturain atti del 20/02/2014 Repertorio n.: 813 Rogante: CeniccolaMaria,
sede: Campobasso
Coerenze: Fg. 1 part. 108, 60, strada
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonaruralein un‘area agricola, le zone limitrofe si trovano in un‘area agricola.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione: L

panoramicita W W W
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo 1.160,00 X 100 % = 1.160,00
Totale: 1.160,00 1.160,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Fonte di informazione: Vaori Agricoli Medi dellaprovincia- Agenziadelle Entrate
Descrizione: terreno

Indirizzo: c.daFara- Montorio nei Frentani

Superfici principali e secondarie: 1160

Superfici accessorie;

Prezzo: 1.400,00 pari a 1,21 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, ddl'Agenzia del Territorio relativa a
Comunedi Montorio nei Frentani che, come si pud ben notare, stimail valore di un terreno agricolo a
seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questionedi circa 1,21 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Vaore acorpo: 1.400,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.1.400,00
Valoredi mercato (calcolato in guota e diritto a netto deali agaiustamenti): €. 466,67
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comunedi Montorio nei Frentani che, come si pud ben notare, stimail valore di un terreno agricolo a
seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,21 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Montorio nel frentani, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immaobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoaobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
) 1.160,00 0,00 1.400,00 466,67
agricolo
1.400,00 € 466,67 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €. 466,67

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

I'immediatezza della venditagiudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€.0,00
€.0,00
€. 466,67
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo aROTELLO, dellasuperficie commerciale di 2.450,00 mq per laquotadi:
e 1/6di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATOQ ***))

e 1/6di pienaproprietd (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trovanel Comune di Rotello, della superficie commerciale di 2450,00 ma.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) é stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno dalla Strada Provinciale 148 attraverso un cancello in
legno.
| dentificazione catastale;
o foglio 47 particella 120 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 2, superficie 2450, reddito
agrario 6,96 €, reddito dominicale 8,22 €, intestato a (*** DATO OSCURATOQO ***), (***
DATO OSCURATO ***),  proprieta 4/27; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/6; (*** DATO OSCURATO
*rx) o (*** DATO OSCURATO ***), proprietd 1/6; (*** DATO OSCURATO ***), (***DATO
OSCURATO ***),proprieta 527, (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO
***) proprieta 3/9,derivante da testamento olografo del 11/03/2013 protocollo n. CB0024159
Voltura in attidel20/02/2014 Repertorio n.: 813 Rogante: CeniccolaMaria, sede: Campobasso
Coerenze:Fg 47
n. 250, Strada Provinciae 148

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 2.450,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 1.000,00
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.1.000,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGTO:

Alladatadel sopralluogo I'immobilerisultalibero.
Alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta libero (vedi risposta Agernzia delle
Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
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I’eventual e disdetta, I’ eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***):

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wDd PP

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> wbdh e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Viton. 1, e (*** DATO
OSCURATO ***), nataa Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO
**%) jvi (*** DATO OSCURATO ***), in ragione di ¥zciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

7. NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

8. NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;

9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

12. NCU foglio 9, part. 12, heienérgdicent rear@ELLA OCCHIONERO
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13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44;

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU foglio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  (C.F.*** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunae di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Bancadell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCroce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20

dicembre2012, Repertorio 2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale: 232.519,56 euro.

Laformalita é riferita solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli terreni siti in
Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unitinegoziale 3

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.I. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita é riferita solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli terreni siti in
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Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unitinegoziale 3
4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUAL| E PRECEDENTI| PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/6,in forza di
denuncia di successione (dal 09/08/2008), registrato il 09/09/2008 a Ufficio del Registro di Larino
a nn. 27, volume 20/8, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn.
13262/9875.11 titolo é riferito solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli
terreni siti in Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unita negoziae 3

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per laquota di 1/6, in forza di
denuncia di successione (dal 09/08/2008), registrato il 09/09/2008 a Ufficio del Registro di Larino
ai nn. 27, volume 20/8, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn.
13262/9875.

Il titolo e riferito solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli terreni siti in
Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unitinegoziale 3

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano il e deceduto il
,inforza di denuncia di successione (dal 16/09/1999 fino a 09/09/2008),
registrato il 16/07/1999 a Campobasso ai nn. 71, volume 275.
I titolo é riferito solamente aterreni siti in Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unita negoziale 3.
Denuncia di successione in morte del sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce
di Magliano il edeceduto il

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimandaal’Allegato 4

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN ROTELLO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo aROTELLO, della superficie commerciale di 2.450,00 mq per laquotadi:
e 1/6di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))

e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trovanel Comune di Rotello, della superficie commerciale di 2450,00 mq.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. 1l terreno e destinato a
seminativo. E' possibile accedere al terreno dalla Strada Provinciale 148 attraverso un cancello in
legno.
| dentificazione catastale;
o foglio 47 particella 120 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 2, superficie 2450, reddito
agrario 6,96 €, reddito dominicale 8,22 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***),

(*** DATO OSCURATO ***),proprieta 4/27; (*** DATO OSCURATO ***), (***DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/6;(*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO
**%) proprieta 1/6; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***),proprieta
5/27; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 3/9,derivante
datestamento
olografo del 11/03/2013 protocollo n. CB0024159 Voltura in atti del Ro/ga/261CeRapenta
.‘a, 8&8e: CampobassoCoerenze: Fg 47 n. 250, Strada Provinciale 143

tn
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonarurale in un'area agricola.
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione: W W W W
luminosita L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo 2.450,00 X 100 % = 2.450,00
Totale: 2.450,00 2.450,00

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO
Pagina 30 di 204

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964

=)




Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Vaori Agricoli Medi della provincia
Descrizione: terreno agricolo

Superfici principali e secondarie: 2450

Superfici accessorie;

Prezzo: 3.000,00 pari a 1,22 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Rotelloche, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno agricolo a
seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si € pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,22 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 3.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 3.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.1.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nellazona cercando di capire quale fosseil punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Rotelloche, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno agricolo a
seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,22 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Rotello, osservatori del mercato immobiliare Valori Agricoli Medi
dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta a meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

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

il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CcoNs. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
2.450,00 0,00 3.000,00 1.000,00
agricolo
3.000,00 € 1.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.1.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese

condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 1.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo aROTELLO, dellasuperficie commerciale di 100,00 mq per laquotadi:
e 1/6di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATOQ ***))

e 1/6di pienaproprietd (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo s trovanel Comune di Rotello, della superficie commerciae di 100,00 ma.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1.1 e 1.5) é stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno
€ destinato a seminativo. E' possibile accedere al terreno dalla Strada Provinciale 40.

Identificazione catastale:

e foglio 47 particella 241 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 2, superficie 100, reddito
agrario 0,28 €, reddito dominicale 0,34 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),  proprieta 4/27; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprietd 1/6; (*** DATO OSCURATO

*xx) - (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/6; (*** DATO OSCURATO ***), (***DATO
OSCURATO ***), proprieta 5/27; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO
**x) proprieta 3/9,derivante da testamento olografo del 11/03/2013 protocollo n. CB0024159
Voltura in attidel 20/02/2014 Repertorio n.: 813 Rogante: Ceniccola Maria, sede: Campobasso
Coerenze:Strada Provinciale 148; Strada Provinciale 40

Presenta unaformatriangolare, un'orografialeggero pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 100,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.50,00
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €.50,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGTO:

Alladatadel sopralluogo I'immobilerisultalibero.
Alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta libero (vedi risposta Agernzia delle
Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
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I’eventual e disdetta, I’ eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***):

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wDd PP

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> wbdh e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Viton. 1, e (*** DATO
OSCURATO ***), nataa Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO
**%) jvi (*** DATO OSCURATO ***), in ragione di ¥zciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

7. NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

8. NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;

9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

12. NCU foglio 9, part. 12, heienérgdicentrear@ELLA OCCHIONERO
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13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44;

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU foglio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU fogdlio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il ~ (C.F.*** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunae di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Bancadell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCroce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20

dicembre2012, Repertorio 2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale: 232.519,56 euro.

Laformalita é riferita solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli terreni siti in
Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unitinegoziale 3

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita é riferita solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli terreni siti in
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Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unitinegoziale 3
4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUAL| E PRECEDENTI| PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/6,in forza di
denuncia di successione (dal 09/08/2008), registrato il 09/09/2008 a Ufficio del Registro di Larino
a nn. 27, volume 20/8, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn.
13262/9875.11 titolo é riferito solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli
terreni siti in Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unita negoziae 3

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per laquota di 1/6, in forza di
denuncia di successione (dal 09/08/2008), registrato il 09/09/2008 a Ufficio del Registro di Larino
ai nn. 27, volume 20/8, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn.
13262/9875.

Il titolo e riferito solamente a diritti pari ad 1/6 di piena proprieta relativamente agli terreni siti in
Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unitinegoziale 3

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano il e deceduto il
,inforza di denuncia di successione (dal 16/09/1999 fino a 09/09/2008),
registrato il 16/07/1999 a Campobasso ai nn. 71, volume 275.
I titolo é riferito solamente aterreni siti in Rotello fg 47 p.lle 120,241 - unita negoziale 3.
Denuncia di successione in morte del sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce
di Magliano il edeceduto il

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimandaal’Allegato 4

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN ROTELLO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo aROTELLO, dellasuperficie commerciale di 100,00 mq per laquotadi:
e 1/6 di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))

e 1/6di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trovanel Comune di Rotello, della superficie commerciale di 100,00 mg.
In data 17 aprile 2021 (alegati 1.1 e 1.5) e stato effettuato un sopraluogo in sito. Il terreno
€ destinato a seminativo. E' possibile accedere al terreno dalla Strada Provinciale 40.

Identificazione catastale:

o foglio 47 particella 241 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 2, superficie 100, reddito
agrario 0,28 €, reddito dominicale 0,34 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),  proprieta 4/27; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprietd 1/6; (*** DATO OSCURATO

**x) (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/6; (*** DATO OSCURATO ***), (***DATO
OSCURATO ***), proprieta 5/27; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO
**x) proprieta 3/9,derivante da testamento olografo del 11/03/2013 protocollo n. CB0024159
Voltura in attidel 20/02/2014 Repertorio n.: 813 Rogante: Ceniccola Maria, sede: Campobasso
Coerenze: Strada Provinciae 148;Strada Provinciae 40

Presenta unaformatriangolare, un'orografialeggero pendioll terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonarurale in un'area agricola.
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza
terreno agricolo a seminativo 100,00 X
Totale: 100,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi della provincia
Descrizione: terreno agricolo

Superfici principali e secondarie: 100

Superfici accessorie;

Prezzo: 150,00 pari a 1,50 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si & potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Rotelloche, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno agricolo a

seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni

agricoli in questione di circa 1,5 €/ma.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

indice

100 %

commerciale

100,00

100,00
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Vaore acorpo: 150,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 150,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.50,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annualita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, ddl'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Rotelloche, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno agricolo a
seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,5 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Rotello, osservatori del mercato immobiliare Valori Agricoli Medi
dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
) 100,00 0,00 150,00 50,00
agricolo
150,00 € 50,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.50,00
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell‘acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di dirittoin cui si trova:

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.50,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 3.320,00
mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
3320,00 mg.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno dallaviadelle Croci.

Identificazione catastale:

e foglio 11 particella 157 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 1, superficie 3320, reddito
agrario 12,00 €, reddito dominicale 18,00 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa
Croce di Magliano il , (*** DATO OSCURATO ***), Proprieta PER 1000/1000 in
regime di comunione dei beni, derivante da Istrumento (atto pubblico) del 15/05/1995
Volturain atti dal 04/02/1997 Repertorio n.:15153 Rogante: not. Pila Sede: Gambatesa
Registrazione:(n.
2724.1/1995)
Coerenze: fg 11 part 156, con strada comunale dei Carri e con sentiero Balze

Presenta una forma quadrilatero, un'orografia collinall terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 3.320,00 m?2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 4.000,00
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.4.000,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Fratianni Luigi (FRTLGU83H26L113J) con
contratto di affitto, stipulato il 20/04/2013, con scadenza il 10/11/2028, registrato il 02/05/2013 a
Ufficio di Larino ai nn. 359 serie 3 (il contratto € stato stipulato in data antecedente il pignoramento
olasentenzadi fallimento).

Si rimandaall'Allegato 8.

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I’eventuale data di rilascio fissata o |0 stato della causa eventualmente in corso
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per il

rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):
e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e

sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***
DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wDd PP

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> wbdh e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Viton. 1, e (*** DATO
OSCURATO ***), nataa Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO
***) jvi (*** DATO OSCURATO ***), in ragione di ¥zciuscuno:

1. NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonten. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;

NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
NCU ng|I0 19, part 127,sub 8, via Pr| nci pe di Plemonte p| ano S1 fabbrlcato in costru2| one;

o oA~ DN

7.
8.
9.
10

11. NCU foglio9, part 11 h@T‘Sﬁ’é"f?'E@ﬁttﬁ‘é@@E'—'—A OCCHIONERO
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12. NCU foglio 9, part. 12, ha 1 are 72 centiare 20;
13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44;

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU foglio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCUfodlio9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il
(C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATOQ ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonten. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, viaPrincipe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. 2052 Repertorio
di repertorio, a favore di Banca dell'Adriatico S.P.A. con sede in Pesaro - P.I. 02249950417, contro
(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il (per i diritti pari a

1/1 di piena

proprietd).

Importo ipoteca: 285000,00.

Importo capitale: 232519,56.

Laformalita e riferita solamente aimmobili unitanegoziale 1: Terreni fg 1 part. 117, fg 1 part. 221, fg 11
part. 79, fg 11 part. 157 - Santa Croce di Magliano (CB)

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 24/06/2019 a firma di Tribunale di Larino ai nn. 687/2019 Repertorio di
repertorio, trascrittail 11/07/2019 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di
INTESA SANPAOLO SP.A. con sede in Torino (TO) P.. 00799960158, contro (*** DATO
OSCURATO ***)
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nato a Santa Croce di Maglianoil (peri diritti pari a1/1 di pienaproprietd).Laformalitaériferita
solamente aimmobili unitanegoziale 1: Terreni fg 1 part. 117, fg 1 part. 221, fg 11

part. 79, fg 11 part. 157 - Santa Croce di Magliano (CB)

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUAL| E PRECEDENTI| PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/1, in forza di
atto di compravendita, con atto stipulato il 12/05/1995 a firma di Notaio PFilla Michele a nn.
15153 repertorio di repertorio, trascritto il 19/05/1995 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai nn.4890/3973.

1 titolo eriferito solamente aimmobile fg 11 part 157 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.PRATICHE EDILIZIE E SIS TUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessunainformazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimandaal’'Allegato 4.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
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L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terrenoagricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 3.320,00 mq per
laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( (*** DATO OSCURATO ***))

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
3320,00 mg.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno & destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno dallaviadelle Croci.

Identificazione catastale:

e foglio 11 particella 157 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 1, superficie 3320, reddito
agrario 12,00 €, reddito dominicale 18,00 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa
Croce di Magliano il , (*** DATO OSCURATO ***), Proprieta PER 1000/1000 in
regime di comunione dei beni, derivante da Istrumento (atto pubblico) del 15/05/1995
Volturain atti dal 04/02/1997 Repertorio n.:15153 Rogante: not. Pila Sede: Gambatesa
Registrazione:(n.
4 iny809%Yy 11 part 156, con strada comunale dei Carri e con sentiero Balze

Presenta unaforma quadrilatero, un'ofiografiacollinall terreno
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonarurale in un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo 3.320,00 X 100 % = 3.320,00
Totale: 3.320,00 3.320,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a cor po.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi della provincia
Superfici principali e secondarie: 3320

Superfici accessorie;

Prezzo: 4.000,00 pari a 1,20 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).
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La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,20 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 4.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 4.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 4.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, & stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosseil punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,20 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CoNs. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
] 3.320,00 0,00 4.000,00 4.000,00
agricolo
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4.000,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della venditagiudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui Si trova:

4.000,00 €

€.0,00
€.4.000,00

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.4.000,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 14.070,00
mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
14070,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno dallaviadelle Croci.

Identificazione catastale:

e foglio 11 particella 79 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 14070, reddito
agrario 43,60 €, reddito dominicale 39,97 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa
Croce di Magliano il , (*** DATO OSCURATO ***), Proprieta PER 1000/1000,
derivante da Istrumento (atto pubblico) del 03/09/1991 voltura in atti dal 17/10/1991
repertorio n.: 16052 rogante: Antinucci, sede: Santa Croce di Magliano, registrazione UR
sede: Larino n. 384 del 13/09/1991 (n. 5206.1/1991)
Coerenze: Fg. 11 p.lle 80, 73,192,78,81,297

Presenta unaforma quadrilatero, un'orografia pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 14.070,00 m?
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.17.100,00
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.17.100,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Fratianni Luigi (FRTLGU83H26L113J) con
contratto di affitto, stipulato il 20/04/2013, con scadenza il 10/11/2028, registrato il 02/05/2013 a
Ufficio di Larino ai nn. 359 serie 3 (il contratto € stato stipulato in data antecedente il pignoramento
olasentenzadi fallimento).

Si rimandaall'Allegato 8.

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I’eventuale data di rilascio fissata o |0 stato della causa eventualmente in corso
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per il

rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):
e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e

sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***
DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wDd PP

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> wbdh e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Viton. 1, e (*** DATO
OSCURATO ***), nataa Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO
***) jvi (*** DATO OSCURATO ***), in ragione di ¥zciuscuno:

1. NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonten. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;

NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
NCU ng|I0 19, part 127,sub 8, via Pr| nci pe di Plemonte p| ano S1 fabbrlcato in costru2| one;

o oA~ DN

7.
8.
9.
10

11. NCU foglio9, part 11 h@T‘Sﬁ’é"f?'E@ﬁttﬁ‘é@@E'—'—A OCCHIONERO
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12. NCU foglio 9, part. 12, ha 1 are 72 centiare 20;
13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44;

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU foglio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCUfogdlio9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, viaPrincipe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino a nn. 2052 Repertorio
di repertorio, a favore di Banca dell'Adriatico S.P.A. con sede in Pesaro - P.l. 02249950417, contro
(*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil (per i diritti pari a1l/1 di piena
proprieta).

Importo ipoteca: 285000,00.

Importo capitale: 232519,56.

Laformalita e riferita solamente aimmobili unitanegoziale 1: Terreni fg 1 part. 117, fg 1 part. 221, fg 11
part. 79, fg 11 part. 157 - Santa Croce di Magliano (CB)

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 24/06/2019 a firma di Tribunale di Larino a nn. 687/2019 Repertorio di
repertorio, trascrittail 11/07/2019 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di
INTESA SANPAOLO S.P.A. con sede in Torino (TO) P.I. 00799960158, contro (*** DATO
OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Maglianoil (per i diritti pari a1/1 di piena proprietd).La
formalita & riferita solamente aimmobili unita negoziale 1: Terreni fg 1 part. 117, fg 1 part.221, fg 11
part. 79, fg 11 part. 157 - Santa Croce di Magliano (CB)
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4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il (per i diritti pari al/l di
piena proprieta) per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita, con atto stipulatoil
03/09/1991 a firma di Notaio Antinucci Rosa ai nn. 16052 Repertorio di repertorio, trascrittoil
30/09/1991 a Agenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 9485/7838.

I titolo ériferito solamente aimmobilefg 11 part 79 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.PRATICHE EDILIZIE E SIS TUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessunainformazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona E . Norme tecniche di attuazione ed
indici: si rimandaad allegato 4

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciae di 14.070,00 mq
per laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( (*** DATO OSCURATO ***))

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
14070,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere al terreno dallaviadelle Croci.

| dentificazione catastale;
e foglio 11 particella 79 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 14070, reddito
agrario 43,60 €, reddito dominicale 39,97 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa
Croce di Magliano il , (*** DATO OSCURATO ***), Proprieta PER 1000/1000,
derivante da Istrumento (atto pubblico) del 03/09/1991 voltura in atti dal 17/10/1991
repertorio n.: 16052 rogante: Antinucci, sede: Santa Croce di Magliano, registrazione UR
sede: Larino n. 384 del 13/09/1991 (n. 5206.1/1991)
Coerenze: Fg. 11 p.lle 80, 73,192,78,81,297
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonarurale.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza
terreno agricolo 14.070,00 X
Totale: 14.070,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaprovincia
Descrizione: terreno agricolo

Superfici principali e secondarie: 14070

Superfici accessorie;

Prezzo: 17.000,00 pari a 1,21 Euro/mq

Valore Ctu: 17.000,00 pari & 1,21 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campaobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stima il valore di un terreno

agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni

indice

100 %

commerciale

14.070,00

14.070,00
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agricoli in questione di circa 1,2132 €/ma.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 17.100,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.17.100,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.17.100,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,2132 €/mg.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
) 14.070,00 0,00 17.100,00 17.100,00
agricolo
17.100,00 € 17.100,00 €
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Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di dirittoin cui si trova:

€.0,00
€.17.100,00

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.17.100,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 7

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 17.510,00
mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
17510,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno dalla Strada Provinciale 148 e da una stradina di
campagna che costeggiala particella.

Identificazione catastale:

e foglio 1 particella 221 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 17510, reddito
agrario 54,26 €, reddito dominicale 49,74 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa
Croce di Magliano il , derivante da Istrumento (atto pubblico) del 23/09/1976 Voltura
in atti dal 30/11/1981 Repertorio n.: 53380 Rogante: Macchiagodena Sede: Termoli
Registrazione UR Sede: Termoli n: 1215 del 08/10/1976 n. 1881
Coerenze: fg 1 p.lle 130, 222, Strada Provinciale 148

Presenta unaforma quadrilatero, un'orografia pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 17.510,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.21.400,00
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 21.400,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo del 17 aprile 2021 risulta un contratto di locazione relativo ai terreni distinti
in catasto al fg 1 part. 221 (vedi risposta Agenzia delle Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8). Il
contratto di locazione risulta stipulato in data 01/01/2019 e registrato in data 06/11/2020 presso
I'Ufficio Territoriale di Termoli a numero 1798 serie 3T con durata dal 01/01/2019 a 31/12/2033,
conduttore Di Rienzo lda (DRNDIA67C461181Y). Riguardo lastessaparticellarisulta altresi un
contratto di locazione stipulato il 20/04/2013, registrato il 02/05/2013 presso I'Ufficio di Larino al
numero 359 serie 3, durata dal 20/04/2013 a 10/11/2028, conduttore Fratianni Luigi
(FRTLGUB83H26L113J).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
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(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi ladata di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I'eventuale data di rilascio fissata o 10 stato della causa eventualmente in corso
per il

rilascio;”, relativamente a

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wbdh e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTC foglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> w e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente dla contrada San Viton. 1, e (***
DATO OSCURATO ***), nata a
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92,

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

S e o

~

oo

NCU foglio 19, part. 127,.s:k, TR ReHRS\G Piementediare S1-T fabbricato in costruzione;
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10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21
22.
23.

1
2.

NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;
NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 12, ha1 are 72 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 15, are 44;

NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il ~ (C.F.*** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO ***)

NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonten. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

> w b e

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e

sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***
DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e

sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***
DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
NTC foglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

1

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTC foglio 1 part. 117, ha1, are 68 centiare 60;
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NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, ha 1, are 33 centiare 20;

piena proprieta sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***), e (*** DATO
OSCURATO ***), nata a

S A

© oo N

10.
11
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21
22.
23.

Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 12, ha 1 are 72 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 15, are 44,

NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

Piena proprieta in capo adla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di

Magliano (CB) il  26.01.1952 (C.F. *** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATO

***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonten. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
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4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino a nn. 2052 Repertorio
di repertorio, registrata il 22/01/2013 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, afavore di
Bancadell'Adriatico S.P.A. con sedein Pesaro - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO
***) nato a

SantaCrocedi Maglianoil (peri diritti pari a1/1 di piena proprietd).

Importo ipoteca: 285000,00.

Importo capitale: 232519,56.

Laformalita eriferita solamente aimmobili unita negoziale 1: Terreni fg 1 part. 117, fg 1 part. 221, fg 11
part. 79, fg 11 part. 157 - Santa Croce di Magliano (CB)

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 24/06/2019 a firma di Tribunale di Larino ai nn. 687/2019 Repertorio di
repertorio, trascrittail 11/07/2019 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, afavore di
INTESA SANPAOLO S.P.A. con sedein Torino (TO) P.I. 00799960158, contro (*** DATO
OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il 14/06/1953 (per i diritti pari a1/1 di piena
proprietd).Laformalita é riferita solamente aimmobili unitanegoziale 1: Terreni fg 1 part. 117, fg 1 part.
221, fg 11

part. 79, fg 11 part. 157 - Santa Croce di Magliano (CB)

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

BpeAd ofdRRéFi ¢ AFE R A O I nfrEeRI ¢ ' ACQUIRENTE: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

6. ATTUAL| E PRECEDENTI| PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quotadi 1/1, in forza di
atto di compravendita, con atto stipulatoil 23/09/1976 a firma di Notaio Macchiagodena
Giuseppe ai nn.12090 Repertorio di repertorio, trascritto il 16/10/1976 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai hn.8320/7368.

Il titolo eriferito solamente aimmobilefg 1 part . 221 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessunainformazione aggiuntiva.
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7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessunainformazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona E. Norme tecniche di attuazione ed
indici: Si rimandaall'allegato 4

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 17.510,00 mq
per laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( (*** DATO OSCURATO ***))

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
17510,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno dalla Strada Provinciale 148 e da una stradina di
campagna che costeggialaparticella

Identificazione catastale:

o foglio 1 particella 221 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 17510, reddito
agrario 54,26 €, reddito dominicale 49,74 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa
Croce di Magliano il , derivante da Istrumento (atto pubblico) del 23/09/1976 Voltura
in atti dal 30/11/1981 Repertorio n.: 53380 Rogante: Macchiagodena Sede: Termoli
Registrazione UR Sede: Termoli n: 1215 del 08/10/1976 n. 1881
Coerenze: fg 1 p.lle 130, 222, Strada Provinciale 148

Presenta unaforma quadrilatero, un'orografia pendioll terreno
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonaruralein un'areaagricola.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione: L

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo 17.510,00 X 100 % = 17.510,00
Totale: 17.510,00 17.510,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a cor po.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: agenziadéd territorio
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Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi della provincia
Descrizione: terreno agricolo

Superfici principali e secondarie: 17510

Superfici accessorie:

Prezzo: 21.400,00 pari a 1,22 Euro/mq

Valore Ctu: 21.400,00 pari a: 1,22 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, & stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo apascolo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,22 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 21.400,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.21.400,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.21.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,22 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
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e le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CcoNs. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
17.510,00 0,00 21.400,00 21.400,00
agricolo
21.400,00 € 21.400,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova: €. 21.400,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 21.400,00

stato di fatto e di dirittoin cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 8

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 16.860,00
mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
16860,00 mq. E' possibile accedere a terreno dalla Strada Provinciale 148 e da una stradina di
campagna che costeggialaparticella.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. |l terreno € destinato a
seminativo ma al momento non € coltivato. Sul terreno al momento sono depositati materiale
dismesso, pneumatici, attrezzature di chiaro riferimento ad un impianto di lavorazione di materiale
edile, di cui perd non si ritrova traccia nella documentazione fornita dall'Ufficio Tecnico del Comune
di Santa Croce di Magliano e di cui non si sa né la provenienza ne la proprieta(si rimanda ala
documentazione fotografica allegata per approfondimento). Nella valutazione non sono compres i
costi di demolizione e trasporto arifiuto del materiale depositato e non quantificabile.
| dentificazione catastale:
e foglio 1 particella 117 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 2, superficie 16860, reddito
agrario 56,60 €, reddito dominicale 69,66 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Magliano il , derivante da Istrumento (atto pubblico) del 23/09/1976
Voltura in atti dal 30/11/1981 Repertorio n.: 53380 Rogante: Macchiagodena Sede: Termoli

Registrazione UR Sede: Termoli n: 1215 del 08/10/1976 n. 1881
Coerenze: fg 1 part. 223, strada provinciale 148,

Presenta unaforma quadrilatero, un'orografia collinall terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 16.860,00 m?
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 15.500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 15.500,00
trova:

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo del 17 aprile 2021 risulta un contratto di locazione relativo ai terreni distinti
in catasto al fg 1 part. 117 (vedi risposta Agenzia delle Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8). Il
contratto di locazione risulta stipulato in data 01/01/2019 e registrato in data 06/11/2020 presso
I'Ufficio Territoriale di Termoli a numero 1798 serie 3T con durata dal 01/01/2019 a 31/12/2033,
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conduttore Di Rienzo lda (DRNDIA67C461181Y). Riguardo lastessaparticellarisulta atresi un
contratto di locazione stipulato il 20/04/2013, registrato il 02/05/2013 presso |'Ufficio di Larino al
numero 359 serie 3, durata dal 20/04/2013 & 10/11/2028, conduttore Fratianni Luigi
(FRTLGU83H26L113J).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
(ufficio di Termoli) "di verificare “ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |'eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso
per il

rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wbdh e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di SantaCroce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, ha 1, are 33 centiare 20;

H>wDd PP

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente ala contrada San Viton. 1, e (***
DATO OSCURATO ***), nata a
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥ ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

N wDh e

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, viaPrincipe di Plemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
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5. NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, viaCupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

11. NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

12. NCU foglio 9, part. 12, ha 1 are 72 centiare 20;

13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

20. NCU foglio9, part. 102, are 1 centiare 20;

21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

23. NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

o

© oo N

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  (C.F.*** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino a nn. 2052 Repertorio
di repertorio, registrata il 22/01/2013 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, afavore di
Bancadell'Adriatico S.P.A. con sedein Pesaro - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO
***) nato a

SantaCrocedi Maglianoil (peri diritti pari a1/1 di piena proprietd).lmporto ipoteca: 285000,00.
Importo capitale: 232519,56.

Laformalita é riferita solamente aimmobili unitanegoziale 1: Terreni fg 1 part. 117, fg 1 part. 221, fg 11
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part. 79, fg 11 part. 157 - Santa Croce di Magliano (CB)
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 24/06/2019 a firma di Tribunale di Larino ai nn. 687/2019 Repertorio di
repertorio, trascrittail 11/07/2019 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di
INTESA SANPAOLO S.P.A. con sedein Torino (TO) P.I. 00799960158, contro (*** DATO
OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Maglianoil (per i diritti pari a1/1 di piena proprieta).La
formalita é riferita solamente aimmobili unita negoziale 1: Terreni fg 1 part. 117, fg 1 part.221, fg 11
part. 79, fg 11 part. 157 - Santa Croce di Magliano (CB)

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUAL| E PRECEDENTI| PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/1, in forza di
atto di compravendita, con atto stipulatoil 23/09/1976 a firma di Notaio Macchiagodena
Giuseppe ai nn.12090 Repertorio di repertorio, trascritto il 16/10/1976 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai hn.8320/7368.

1 titolo eriferito solamente aimmobilefg 1 part . 117 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessunainformazione aggiuntiva.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona E. Norme tecniche di attuazione ed
indici: Si rimandaall'allegato 4

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
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CRITICITA: ALTA

L'immobile risultanon conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per laregolarizzazione: 12 mesi.
Si rimanda a quanto riportato nella conformita urbanistica.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: ALTA

Sono staterilevate le seguenti difformita: Sul terreno sono depositati material e dismesso, pneumatici,
attrezzature di chiaro riferimento ad un impianto di lavorazione di materiale edile di cui non si sanela
provenienza né la proprietd, per cui il terreno non pud essere utilizzato come terreno agricolo cosi
come previsto dal Piano di Fabbricazione vigente.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Demolizione e trasporto a rifiuto delle attrezzature e di
tutto il materiale presente sul terreno.

L'immobile risultanon conforme, maregolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Calcolo preliminare per spese tecniche per pratica di demolizione e trasporto a rifiuto
compreso il Coordinamento dellasicurezzain Fase di Progettazione ed Esecuzione: €.5.000,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 12 mesi

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 16.860,00 mq
per laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( (*** DATO OSCURATOQ ***))
Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
16860,00 mqg. E' possibile accedere a terreno dalla Strada Provinciale 148 e da una stradina di
campagna che costeggiala particella.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo ma a momento non é coltivato. Sul terreno a momento sono depositati materiale
dismesso, pneumatici, attrezzature di chiaro riferimento ad un impianto di lavorazione di materiale
edile, di cui perd non si ritrova traccia nella documentazione fornita dall'Ufficio Tecnico del Comune
di Santa Croce di Magliano e di cui non si sa ne la provenienza né la proprieta (si rimanda alla
documentazione fotografica allegata per approfondimento). Nella valutazione non sono compresi i
costi di demolizione etrasporto arifiuto del materiale depositato e non quantificabile.
| dentificazione catastale:
e foglio 1 particella 117 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 2, superficie 16860, reddito
agrario 56,60 €, reddito dominicale 69,66 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Magliano il , derivante da Istrumento (atto pubblico) del 23/09/1976
Voltura in atti dal 30/11/1981 Repertorio n.: 53380 Rogante: Macchiagodena Sede: Termoli
Registrazione UR Sede: Termoli n: 1215 del 08/10/1976 n. 1881
Coerenze: fg 1 part. 223, strada provinciale 148,
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Presenta una forma quadrilatero, un'orografia collinall terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona perifericain un'area agricola.
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138
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descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo 16.860,00 X 100 % = 16.860,00
Totale: 16.860,00 16.860,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi della provincia
Descrizione: Terreno agricolo

Superfici principali e secondarie: 16860

Superfici accessorie:;

Prezzo: 20.500,00 pari a 1,22 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo apascolo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,22 €/mq. Nella valutazione non sono compresi i costi di demolizione e
trasporto arifiuto del materiale depositato sull'area e non quantificabile.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 20.500,00
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RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 20.500,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 20.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campaobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,22 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONs. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
16.860,00 0,00 20.500,00 20.500,00
agricolo
20.500,00 € 20.500,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.5.000,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto edi diritto in cui s trova: €. 15.500,00
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza dellavenditagiudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€. 15.500,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 9

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte 18, della superficie
commercialedi 436,00 mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
L'immobile & un'abitazione al'interno di uno stabile di tre piani. Vi si accede tramite un portone in
legno da via Principe di Piemonte. Al piano terra vi sono stanze utilizzate come taverna/cucina,
camera da letto, studio, nonche ripostigli, servizi e locali tecnici. Al piano primo I'appartamento &
composto da cucina, ampio soggiorno, tre camere daletto, studio e due bagni. Al piano secondo c'é
un sottotetto adibito a grande ripostiglio. Il portoncino di ingresso € in legno. | vari piani sono
collegati da una scala internain marmo. Il pavimento € in parte in piastrelle di gres colore chiaro, in
parte in parquet, le pareti sono tinteggiate di colore bianco. Le porte sono in legno cosi come

gli infissi interni. Gli infissi esterni sono persiane in alluminio di colore beige accoppiate ad infissi in
vetro-alluminio di colore bianco. | bagni sono rivestiti con piastrelle di colore chiaro. L'impianto di
riscaldamento € a radiatori con caldaia indipendente. Non €& stato possibile verificare la
documentazione di conformitarelativa a tutti gli impianti presenti perche non fornitaa momento del
sopralluogo. Lo stabile & cirondato da un ampio terreno in parte asfaltato ed imparte adibito a
giardino.

Per approfondimenti si rimanda alla documentazione fotografica (allegato 5).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano T-1-2, ha un'dtezza interna di
2,80.Identificazione catastale:

e foglio 21 particella 2 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 1, consistenza 436 mq,
rendita 1.120,71 Euro, indirizzo catastale: via Principe di Piemonte n. 18, piano: T-1-2, intestato
a (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il C.F.***DATO
OSCURATO *** derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visuradei dati di
superficieCoerenze: Fg 21 part. 2 sub 1 e sub 3. L'intera particella 2 confina con p.lle 424,425,
206, 204,507

L'intero edificio sviluppa3 piani, 3 piani fuori terra, .

altro terreno, composto da bene comune non censibile, sviluppa una superficie commerciale
di 82,30 Mq.
| dentificazione catastale:

o foglio 21 particella 2 sub. 3 (catasto terreni), superficie O, indirizzo catastale: via Principe di
Piemonte, intestato a Bene comune non censibile

IE} box singolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte 18, della superficie
commercialedi 61,00 mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
L'immobile oggetto di pignoramento riguarda una rimessa/box sita nel Comune di Santa Croce di
Magliano alla via Principe n. 18. In data 24 aprile 2021 ¢ stato effettuato un sopralluogo in sito
(allegati 1 e5). Il box si trova al piano terra di uno stabile di tre piani. Vi si accede dalla strada e da
una porta comunicante con |o stabile. Il box € attualmente adibito a deposito e box auto e moto. La
porta basculante di accesso € in metallo, le pareti sono intonacate e tinteggiate di colore bianco, i
pavimenti sono in gres sulle tonalitad chiare. Il locale & dotato di impianto elettrico, idrico e
collegamento fognario. E' presente un bagno con sanitari e doccia, piastrellato con mattonelle di
colore chiaro. Non é stato possibile valutare lo stato degli impianti perché al momento del
sopralluogo la documentazione era assente. Si rimanda per approfondimenti alla documentazione
fotograficaallegato 5.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano T, ha un'dtezza interna di
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2,80.Identificazione catastale:

e foglio 21 particella 2 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 56 mq,
rendita 83,87 Euro, indirizzo catastale: via Principe di Piemonte n. 18, piano: T, intestato a
(*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il C.F.***DATO
OSCURATO *** derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visuradei dati di
superficieCoerenze: FG 21 part. 2sub 2 e 3

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitaprincipali: 497,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 82,30 m?
Vaoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.326.234,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.326.234,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risulta occupato da (*** DATO OSCURATO ***) in qualita di
proprietario.

Alladata del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta abitato dalla signora (*** DATO
OSCURATO ***) (vedi risposta Agenzia delle Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8). Dal
Certificato di Residenza e dallo Stato di Famiglia risulta che la signora (*** DATO
OSCURATO ***) & la solaresidente nell'immobile oggetto di perizia, sitoinviaPrincipedi
Piemonte n. 18 (allegato 7).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si € provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
(ufficio di Termoli) "di verificare “ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |’ eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso
peritrilascio;”, rdaivameniea

Comune di Montorio nei Frentani (CB):
e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e

sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***
DATO OSCURATO***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

4. NTCfoglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

Comune di Rotello (CB):
e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di

w N e

Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
* k% * k% N 1 i * k%
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1
2.

ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
NTC foglio 47 part. 241, are 1;

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

> w b

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Viton. 1, e (***

DATO OSCURATO ***), nataa

S e A

© N

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21
22.
23.

Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mqg 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

NCU foglio 9, part. 11, ha1 are 12 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 12, ha1 are 72 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 15, are 44;

NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  26.01.1952 (C.F. *** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATO

***)

1

NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
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2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino a nn. 2052 Repertorio
di repertorio, iscritta il 22/01/2013 a Agenzia delle Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di
Banca dell'Adriatico S.P.A. con sede in Pesaro - P.I. 02249950417, contro (*** DATOOSCURATO
***) nata a Santa Croce di Magliano il (per i diritti pari a 1/1 di pienaproprietd), derivante da
decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: 285000,00.

Importo capitale: 232519,56.

Laformalita e riferita solamente aimmobili unita negoziale 4: fg 21 part. 2sub 1 efg 21 part 2 sub 2 -
Santa Croce di Magliano (CB)

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso a nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita e riferita solamente aimmobili unita negoziae 4: fg 21 part. 2sub 1 e fg 21 part 2 sub 2
-Santa Croce di Magliano (CB)

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alladata della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/1,in forza
di atto di
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donazione, con atto stipulato il 19/06/1992 a firma di Notaio Pilla Michele ai nn. 8671 repertorio di
repertorio, trascritto il 24/06/1992 a Agenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 6629/5540.

1 titolo eriferito solamente aimmobili unita negoziale 4: fg 21 part. 2 sub 1 efg 21 part 2 sub 2 - Santa
Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessunainformazione aggiuntiva

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione EdiliziaN. 27/93, intestataa (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di
Magliano il ,per lavori di Nuova Costruzione fabbricato per civile abitazione,

presentata il 31/03/1992 con il n.

1829 di protocollo di protocollo, rilasciatail 09/10/1993 con il n. 31/92 di protocollo.

I titolo eriferito solamente afg 21 part. 2-166-167-189-190.

Si rimandaall'Allegato 4

7.2. SSITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita Variazione di tramezzature interne rispetto a progetto
approvato e variazione di prospetti

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Sciain sanatoria

L'immobile risultanon conforme, maregolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e costo minimo di oneri: €.516,00
e spesetecniche per sciain sanatoria: €.1.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 12 mesi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Difformita a piano terra su aperture nella stanza
"tavernetta’, al piano primo un muro riportato in pianta ma non esistente nella stanza "studio” e un
wc non segnato in pianta, al piano secondo mancala portadi accesso al locale, sono due gli accessi
al terrazzo invece che uno, c'é unavariazione di prospetto sul lato balcone

Le difformita sono regolarizzabili mediante: variazione catastale

L'immobile risultanon conforme, maregolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e spesetecniche + diritti catasto: €.650,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 3 mesi
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti difformita Variazione di tramezzature interne rispetto al progetto
approvato e variazione di prospetti

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Sciain sanatoria

L'immobile risultanon confor me, maregolarizzabile. Tempi necessari per laregolarizzazione: 12 mesi.
| costi dellaregolarizzazione sono inglobati in quelli per laregolarizzazione edilizia

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO VIA PRINCIPE DI PIEMONTE 18
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte 18, della superficie
commercialedi 436,00 mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
L'immobile & un'abitazione al'interno di uno stabile di tre piani. Vi si accede tramite un portone in
legno da via Principe di Piemonte. Al piano terra vi sono stanze utilizzate come taverna/cucina,
camera da letto, studio, nonche ripostigli, servizi e locali tecnici. Al piano primo |'appartamento &
composto da cucina, ampio soggiorno, tre camere da letto, studio e due bagni. Al piano secondo c'é
un sottotetto adibito a grande ripostiglio. Il portoncino di ingresso € in legno. | vari piani sono
collegati da una scalainternain marmo. |l pavimento € in parte in piastrelle di gres colore chiaro, in
parte in parquet, le pareti sono tinteggiate di colore bianco. Le porte sono in legno cosi come
gli infissi interni. Gli infissi esterni sono persiane in alluminio di colore beige accoppiate ad infissi in
vetro-alluminio di colore bianco. | bagni sono rivestiti con piastrelle di colore chiaro. L'impianto di
riscaldamento € a radiatori con caldaia indipendente. Non & stato possibile verificare la
documentazione di conformitarelativa a tutti gli impianti presenti perche non fornitaa momento del
sopralluogo. Lo stabile & cirondato da un ampio terreno in parte asfaltato ed imparte adibito a
giardino.
Per approfondimenti si rimanda alla documentazione fotografica (allegato 5).
L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano T-1-2, ha un'adtezza interna di
2,80.Identificazione catastale:
e foglio 21 particella 2 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 1, consistenza 436 mq,
rendita 1.120,71 Euro, indirizzo catastale: via Principe di Piemonte n. 18, piano: T-1-2, intestato
a (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il C.F***DATO
OSCURATO *** derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visuradei dati di
superficieCoerenze: Fg 21 part. 2 sub 1 e sub 3. L'intera particella 2 confina con p.lle 424,425,
206, 204,507

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, .
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DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale. |l traffico nella zona &
locale. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primariae secondaria.
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QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: L & &
luminosita L
stato di manutenzione generale: W i W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
appartamento 436,00 X 100 % = 436,00
Totale: 436,00 436,00
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ACCESSORI:

altro terreno, composto da bene comune non censibile, sviluppa una superficie commerciae di
82,30 Mq.
| dentificazione catastale:

e foglio 21 particella 2 sub. 3 (catasto terreni), superficie 0, indirizzo catastale: via Principe di
Piemonte, intestato a Bene comune non censibile
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Banca dati quotazioni immobiliari
Descrizione: Villino

Indirizzo: viaPrincipe di Piemonte

Superfici principali e secondarie: 436

Superfici accessorie: 823

Prezzo: 310.000,00 pari a 246,23 Euro/mq

Valore Ctu: 300.000,00 pari a: 238,28 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione di tipo villino (A/7), stato conservativo
normale, pari ad un range da un minimo di 470,00 €/ mqg ad un massimo di 700,00 €/mq (allegato 6) e
stimail valore di un immobile accatastato a box (C/6), stato conservativo normale, pari ad un range
da un minimo di 210,00 €/mq ad un massimo di 310,00 €/mq. La valutazione ha, inoltre, tenuto conto
dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di
mercato, per I'immobile in questione di circa 600,00 €/mq per I'abitazione e di circa 310,00 €/mq per il
box.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 310.000,00
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RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 310.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.310.000,00

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO VIA PRINCIPE DI PIEMONTE 18
BOX SINGOLO

DI CUI AL PUNTO B

box singolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte 18, della superficie
commercialedi 61,00 mq per laquotadi 1/1 di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
L'immobile oggetto di pignoramento riguarda una rimessa/box sita nel Comune di Santa Croce di
Magliano ala via Principe n. 18. In data 24 aprile 2021 é stato effettuato un sopralluogo in sito
(allegati 1 e5). Il box si trova al piano terra di uno stabile di tre piani. Vi si accede dalla strada e da
una porta comunicante con lo stabile. Il box € attualmente adibito a deposito e box auto e moto. La
porta basculante di accesso € in metallo, le pareti sono intonacate e tinteggiate di colore bianco, i
pavimenti sono in gres sulle tonalita chiare. 1l locale € dotato di impianto elettrico, idrico e
collegamento fognario. E' presente un bagno con sanitari e doccia, piastrellato con mattonelle di
colore chiaro. Non é stato possibile valutare lo stato degli impianti perche al momento del
sopralluogo la documentazione era assente. Si rimanda per approfondimenti ala documentazione
fotografica allegato 5.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano T, ha un'dtezza interna di
2,80.ldentificazione catastale:
e foglio 21 particella 2 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 56 mq,
rendita 83,87 Euro, indirizzo catastale: via Principe di Piemonte n. 18, piano: T, intestato a
(*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il C.F.***DATO
OSCURATO *** derivante da Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visuradei dati di
superficieCoerenze: FG 21l part. 2sub2e 3

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, .

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO
Pagina 88 di 204

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964

=)




Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale. | traffico nella zona &

locale. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione:

luminosita:

stato di manutenzione generae:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

L B
L B
L B
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descrizione consistenza indice commerciale
garage 61,00 X 100 % = 61,00
Totale: 61,00 61,00

e ea—
CATALIC FARRERD ALY
PR i
Zaymiaias

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Banca dati quotazioni immobiliari
Descrizione: box

Indirizzo: via Principe di Piemonten. 18

Superfici principali e secondarie: 61

Superfici accessorie;

Prezzo: 18.900,00 pari a 309,84 Euro/mq

Valore Ctu: 18.900,00 pari a: 309,84 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaqaio nellazona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domandae I'offerta, in
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modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si e potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione di tipo villino (A/7), stato conservativo
normale, pari ad un range da un minimo di 470,00 €/ mqg ad un massimo di 700,00 €/mq (allegato 6) e
stimail valore di un immobile accatastato a box (C/6), stato conservativo normale, pari ad un range
da un minimo di 210,00 €/mq ad un massimo di 310,00 €/mg. La valutazione ha, inoltre, tenuto conto
dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di
mercato, per I'immobile in questione di circa 600,00 €/mq per I'abitazione e di circa 310,00 €/mq per il
box.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 18.900,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.18.900,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.18.900,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione di tipo villino (A/7), stato conservativo
normale, pari ad un range da un minimo di 470,00 €/mq ad un massimo di 700,00 €/mq (alegato 6) e
stimail valore di un immobile accatastato a box (C/6), stato conservativo normale, pari ad un range
da un minimo di 210,00 €/mq ad un massimo di 310,00 €/mg. La valutazione ha, inoltre, tenuto conto
dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si € pervenuti a stabilire un prezzo di
mercato, per I'immobile in questione di circa 600,00 €/mq per |'abitazione e di circa 310,00 €/mq per il
box.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Banca
dati quotazioni immobiliari

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventual mente riportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

¢ il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
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collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza €ONS. accessor i valoreintero

A appartamento 436,00 82,30 310.000,00

B box singolo 61,00 0,00 18.900,00
328.900,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto edi dirittoin cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per
I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di dirittoin cui si trova:

valorediritto

310.000,00
18.900,00

328.900,00 €

€. 2.666,00
€.326.234,00

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.326.234,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 10

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

ufficio a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Cupello, della superficie commerciale di 80,00 mq
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQ ***)

L'immobile é accatastato come studio/ufficio. Al momento del sopraluogo in data 17 aprile 2021
risulta non utilizzato, da completare relativamente a finiture, porte e tinteggiatura, nonche negli
impianti. | pavimenti sono in gres di colore chiaro, le pareti intonacate di colore bianco. Non é stato
possibile verificare la documentazione di conformita relativa a tutti gli impianti presenti perché non
fornitaal momento del sopralluogo.
Per approfondimenti si rimanda alla documentazione fotografica (allegato 5) e alla documentazione
urbanistica (allegato 4).
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano T, ha unatezza interna di
2.75.1dentificazione catastale:
e foglio 19 particella 127 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consistenza 80
mg, rendita 908,96 Euro, indirizzo catastale: via Cupeéllo, piano: T, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***)
nata a Santa Croce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di
Magliano il , derivante da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visuradei dati
di superficie
Coerenze: fg 19 part. 9, 5, via Cupello

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitaprincipali: 80,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €. 40.000,00
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 40.000,00
trova

Datadellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobilerisultalibero.
Alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta libero (vedi risposta Agernzia delle
Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8).
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In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare “ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I'eventuale data di rilascio fissata o |0 stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente &

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wbd e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTC foglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> w e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente ala contrada San Viton. 1, e (***
DATO OSCURATO ***), nata a
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92,

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

S e A

~

8. NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Princi Pe di Piemonte éai ano S1-T fabbricato in costruzione;
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9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, viaCupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;
11. NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

12. NCU foglio 9, part. 12, ha1 are 72 centiare 20;
13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCUfogdlio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il ~ (C.F.*** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonten. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunae di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Bancadell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20 dicembre2012, Repertorio
2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale: 232.519,56 euro.

Laformalita e riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 10 - diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
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trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso a nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita e riferita solamente a Unita negoziae 2: fg 19 part. 127 sub 10 -diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino a nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.

1 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7;
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2, in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino ai nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai nn.13262/9875.

I titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7;
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) per laquotadi 1/1, inforzadi titoli ultraventennali ( fino al
09/09/2008).11 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19
part. 71 sub 4; fg 19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg
19 part 127 sub 7;fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I'immobile & stato oggetto di finanziamento per Ricostruzione post sisma 31/10/2002. | lavori furono
consegnati in data 08/09/2008 e conclusi aluglio 2016.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Delibera della Giunta Comunale N. 217 del 24/12/2010, per lavori di Ricostruzione post-sisma.
Approvazione perizia di variante relativa al P.E.U. 262 SPO1 a sens della normativa emanata dal
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Presidente della Giunta Regionale del Molise Commissario Delegato

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO VIA CUPELLO
UFFICIO

DI CUI AL PUNTO A

ufficio aSANTA CROCE DI MAGLIANO via Cupello, della superficie commerciae di 80,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile & accatastato come studio/ufficio. Al momento del sopraluogo in data 17 aprile 2021
risulta non utilizzato, da completare relativamente a finiture, porte e tinteggiatura, nonche negli
impianti. | pavimenti sono in gres di colore chiaro, le pareti intonacate di colore bianco. Non € stato
possibile verificare la documentazione di conformita relativa a tutti gli impianti presenti perché non
fornitaal momento del sopralluogo.

Per approfondimenti si rimanda alla documentazione fotografica (allegato 5) e alla documentazione
urbanistica (allegato 4).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano T, ha un'dtezza interna di
2.75.1dentificazione catastale:
o foglio 19 particella 127 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consistenza 80
mg, rendita 908,96 Euro, indirizzo catastale: via Cupello, piano: T, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***)
nata a Santa Croce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di
Magliano il , derivante da variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visuradei dati di
superficie
Coerenze: fg 19 part. 9, 5, via Cupello
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

B A k

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un‘area mista residenziale/commerciale. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione primariae secondaria.
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione;

luminosita:

panoramicita:

stato di manutenzione generae:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice
ufficio 80,00 X 100 % =

L
L
%

commerciale
80,00
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

Totale: 80,00 80,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Banca dati quotazioni immobiliari
Indirizzo: via Cupello

Superfici principali e secondarie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 40.000,00 pari a 500,00 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nellazona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e |'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione civile, stato conservativo normale, pari ad un
range da un minimo di € 500,00 ad un massimno di € 750,00, il valoro di un immobile accatastato
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

commerciale di tipo magazzino, stato conservativo normale, pari ad un range da un minimo di 240,00
€/mq ad un massimo di 360,00 € mq (allegato 6) e stima il valore di un immobile accatastato a
destinazione commerciale di tipo negozio, stato conservativo normale, pari ad un range da.un minimo
di 500,00 €/mq ad un massimo di 900,00 €/mq (allegato 6). La valutazione ha, inoltre, tenuto conto
dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di
mercato, per I'immobile in questione di circa 500,00 €/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 40.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 40.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 40.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si @ potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'’Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione civile, stato conservativo normale, pari ad un
range da un minimo di € 500,00 ad un massimno di € 750,00, il valoro di un immobile accatastato
commerciale di tipo magazzino, stato conservativo normale, pari ad un range da un minimo di 240,00
€/mq ad un massimo di 360,00 € mq (allegato 6) e stima il valore di un immobile accatastato a
destinazione commerciale di tipo negozio, stato conservativo normale, pari ad un range da.un minimo
di 500,00 €/mq ad un massimo di 900,00 €/mq (allegato 6). La valutazione ha, inoltre, tenuto conto
dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non eliminabili
dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di
mercato, per I'immobile in questione di circa 500,00 €/mq

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Banca
dati quotazioni immobiliari

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):
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RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONs. accessor i valoreintero valorediritto
A ufficio 80,00 0,00 40.000,00 40.000,00
40.000,00 € 40.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.40.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €.40.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 11

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

box doppio a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte , della superficie
commercialedi 86,00 mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile oggetto di pignoramento riguarda una rimessa/box sita nel Comune di santa Croce di
Magliano allaviaPrincipe di Piemonte. In data 17 aprile 2021 é stato effettuato un sopralluogo in sito
(allegati 1 e5). Il box si trovaal piano terradi uno stabile di due piani. Vi si accede dalla strada e da
una porta comunicante con lo stabile. Il box & attualmente adibito a deposito. Le porte basculanti di
accesso sono in metallo, le pareti sono intonacate e in parte tinteggiate di colore bianco, i pavimenti
sono in gres sulletonalita chiare. | lavori di finitura e tinteggiaturanon sono stati completati. Il locale
€ dotato di impianto €elettrico, idrico e collegamento fognario. Non & stato possibile valutare lo stato
degli impianti perché al momento del sopralluogo la documentazione era assente. Si rimanda per
approfondimenti alla documentazione fotografica allegato 5.

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione é postaal piano T.ldentificazione catastale:
e foglio 19 particella 127 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 98 mq,
rendita 128,80 Euro, indirizzo catastale: Via Principe di Piemonte, piano: S1, intestato a (***
DATO OSCURATO ***),  (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO
OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***) proprieta 1/2, derivante da Variazione
nel classamento del 05/10/2017 protocollo N.CB0112292 in atti dal 05/10/2017 variazione di
classamento (n.6993.1/2017)Coerenze:; fg 19 part 127 sub 5, 4, part. 128

L'intero edificio sviluppa 3 piani, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 86,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.19.350,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.19.350,00
trova:

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
Alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta libero (vedi risposta Agernzia delle
Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8).
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In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I'eventual e disdetta, I’eventuale data di rilascio fissata o |o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***):

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w DR

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> wbdh e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) e ivi residente ala contrada San Viton. 1, e (***
DATO OSCURATO ***), nataa
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F. *** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥ ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;

NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

8. NCU foglio 19, part. 127esuiks fnodidryi nerpendiPreaantepiaro S1-T fabbricato in costruzione;
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9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, viaCupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;
11. NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

12. NCU foglio 9, part. 12, ha 1 are 72 centiare 20
13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44;

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU fogdlio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  (C.F.*** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunae di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Bancadell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCroce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20 dicembre2012, Repertorio
2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale; 232.519,56 euro.

Laformalita € riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 8 - diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
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trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso a nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita € riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 8 -diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino a nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.

1 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7;
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2, in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino ai nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai nn.13262/9875.

I titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7;
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) per laquotadi 1/1, inforzadi titoli ultraventennali ( fino al
09/09/2008).11 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19
part. 71 sub 4; fg 19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg
19 part 127 sub 7;fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I'immobile & stato oggetto di finanziamento per Ricostruzione post sisma 31/10/2002. | lavori furono
consegnati in data 08/09/2008 e conclusi aluglio 2016.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Delibera della Giunta Comunale N. 217 del 24/12/2010, per lavori di Ricostruzione post-sisma.
Approvazione perizia di variante relativa al P.E.U. 262 SPO1 a sens della normativa emanata dal
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Presidente della Giunta Regionale del Molise Commissario Delegato

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita manca una porta che mette in comunicazione il garage con
lascalainterna

Le difformita sono regolarizzabili mediante: variazione catastale

L'immobile risultanon conforme, maregolarizzabile.

Codti di regolarizzazione:

e spesetecniche + diritti catasto: €.650,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 3 mesi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO VIA PRINCIPE DI PIEMONTE
BOX DOPPIO

DI CUI AL PUNTO A

box doppio a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte, della superficie commerciale
di 86,00 mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile oggetto di pignoramento riguarda una rimessa/box sita nel Comune di santa Croce di
Magliano allavia Principe di Piemonte. In data 17 aprile 2021 é stato effettuato un sopralluogo in sito
(allegati 1 e5). 1l box si trovaa piano terradi uno stabile di due piani. Vi si accede dalla strada e da
una porta comunicante con lo stabile. 1| box & attualmente adibito a deposito. Le porte basculanti di
accesso sono in metallo, le pareti sono intonacate e in parte tinteggiate di colore bianco, i pavimenti
sono in gres sulle tonalitachiare. | lavori di finitura e tinteggiatura non sono stati completati. Il locale
€ dotato di impianto €elettrico, idrico e collegamento fognario. Non € stato possibile valutare lo stato
degli impianti perché al momento del sopralluogo la documentazione era assente. Si rimanda per
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approfondimenti alla documentazione fotografica allegato 5.

L 'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaal piano T.ldentificazione catastale:
e foglio 19 particella 127 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 2, consistenza 98 mq,
rendita 128,80 Euro, indirizzo catastale: Via Principe di Piemonte, piano: S1, intestato a (***
DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO
OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***),proprieta 1/2, derivante da Variazione
nel classamento del 05/10/2017 protocollo n.CB0112292 in atti dal 05/10/2017 variazione di
classamento (n.6993.1/2017)Coerenze: fg 19 part 127 sub 5, 4, part. 128

L'intero edificio sviluppa 3 piani, .

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale. Sono inoltre presenti i
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO
Pagina 108 di 204

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964

=)




Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
box 86,00 X 100 % = 86,00
Totale: 86,00 86,00

i B T iy W

TR o UFTR

ki i eman v DR ET008 by sagliees

CATAKIO 1ABBIFCAT il L Pkt =
Mﬁ [oa iy T [
b
v TR &
W_S_F%TEWEQ _i,
i
r
=
i y
. H
1

I
i
I35

i =
[ A - WG - B, DA TIL 1L J
Rk by | | s AR DT ] s ai Dl WA LT

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Banca dati quotazioni immobiliari
Descrizione: box

Indirizzo: via Principe di Piemonte

Superfici principali e secondarie: 86

Superfici accessorie;

Prezzo: 20.000,00 pari a 232,56 Euro/mq

Valore Ctu: 25.800,00 pari a 300,00 Euro/mq
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SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione box, stato conservativo normale, pari ad un range da un
minimo di 210,00 €/mq ad un massimo di 310,00 €/mq (allegato 6). La valutazione ha, inoltre, tenuto
conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un
prezzo di mercato, per I'immobile in questione di circa 230,00 €/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore acorpo: 20.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.20.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 20.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, & stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione box, stato conservativo normale, pari ad un range da un
minimo di 210,00 €mq ad un massimo di 310,00 € mq (allegato 6). La vautazione ha, inoltre, tenuto
conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un
prezzo di mercato, per I'immobilein questione di circa 230,00 €/mq

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Banca
dati quotazioni immobiliari

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

¢ il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
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VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessor i valoreintero valorediritto
A box doppio 86,00 0,00 20.000,00 20.000,00
20.000,00 € 20.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 650,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.19.350,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza dellavenditagiudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.19.350,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 12

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

box doppio a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte , della superficie
commercialedi 87,00 mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile oggetto di pignoramento riguarda una rimessa/box sita nel Comune di santa Croce di
Magliano allaviaPrincipe di Piemonte. In data 17 aprile 2021 é stato effettuato un sopralluogo in sito
(allegati 1 e5). Il box si trovaa piano terradi uno stabile di tre piani. Vi si accede dalla strada di via
Principe di Piemonte e da una porta comunicante con lo stabile. Il box & attualmente adibito a
deposito. Le porte basculanti di accesso sonoin metallo, le pareti sono intonacate e in parte
tinteggiate di colore bianco, i pavimenti sono in gres sulle tonalita chiare. | lavori di finitura e
tinteggiatura non sono stati completati. 11 locale € dotato di impianto elettrico, idrico e collegamento
fognario. Non é stato possibile valutare lo stato degli impianti perché al momento del sopralluogo la
documentazione era assente. Si rimanda per approfondimenti ala documentazione fotografica
alegato 5.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, ha un'altezza interna di
3.20.ldentificazione catastale:
e foglio 19 particella 127 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 87 mq,
rendita 139,29 Euro, indirizzo catastale: via Principe di Piemonte , piano: S1, intestato a (***
DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO
OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***) proprieta 1/2, derivante da Variazione
nel classamento del 05/10/2017 protocollo n.CB0112292 in atti dal 05/10/2017 variazione di
classamento (n.6993.1/2017)Coerenze: fg 19 p.lla128, fg 19 part 127 sub 3, 7, 4, 5

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 87,00 m?
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.17.334,00
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.17.334,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGTO:

Alladatadel sopralluogo I'immobilerisultalibero.
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Alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta libero (vedi risposta Agernzia delle
Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o |o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wDd PP

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> w e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) e ivi residente alla contrada San Viton. 1, e (***
DATO OSCURATO ***), nataa
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;

NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in

S e A

ruzione;
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7. NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
8. NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

11. NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

12. NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;

13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

20. NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

23. NCU fodlio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il ~ (C.F.*** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonten. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, viaPrincipe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunae di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCrocedi Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante dadecreto ingiuntivo, emessadal Tribunaedi Larino (CB) il 20 dicembre2012, Repertorio
2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale: 232.519,56 euro.

Laformalita € riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 6 - diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sede in Torino P.I. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita é riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 6 -diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alladata della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino a nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.

1 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7,
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2, in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino a nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai nn.13262/9875.

1 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7;
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) per laquotadi 1/1, inforzadi titoli ultraventennali ( fino a
09/09/2008).11 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19
part. 71 sub 4; fg 19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg
19 part 127 sub 7;fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

7.PRATICHE EDILIZIE E SIS TUAZIONE URBANISTICA:

I'immobile e stato oggetto di finanziamento per Ricostruzione post sisma 31/10/2002. | lavori furono
consegnati in data 08/09/2008 e conclusi aluglio 2016.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Delibera della Giunta Comunale N. 217 del 24/12/2010, per lavori di Ricostruzione post-sisma.
Approvazione perizia di variante relativa al P.E.U. 262 SPO1 ai sensi della normativa emanata dal
Presidente della Giunta Regionale del Molise Commissario Delegato

7.2. S TUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono staterilevate le seguenti difformita: piante

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Sciain sanatoria
L'immobile risultanon conforme, maregolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e spesetecniche: €1.500,00
e oneri minimi di sanatoria: €.516,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 12 mesi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitac Non e riportata la porta di collegamento con il vano scala
comune

Le difformita sono regolarizzabili mediante: variazione catastale

L'immobile risultanon conforme, maregolarizzabile.

Codti di regolarizzazione:

e spesetecniche + diritti catasto: €.650,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 3 mesi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO VIA PRINCIPE DI PIEMONTE
BOX DOPPIO

DI CUI AL PUNTO A

box doppio a SANTA CROCE DI MAGLIANO viaPrincipe di Piemonte, della superficie commerciale
di 87,00 mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
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e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile oggetto di pignoramento riguarda una rimessa/box sita nel Comune di santa Croce di
Magliano alaviaPrincipe di Piemonte. In data 17 aprile 2021 é stato effettuato un sopralluogo in sito
(allegati 1 e5). 1l box si trovaa piano terradi uno stabile di tre piani. Vi si accede dalla strada di via
Principe di Piemonte e da una porta comunicante con lo stabile. Il box & attualmente adibito a
deposito. Le porte basculanti di accesso sonoin metalo, le pareti sono intonacate e in parte
tinteggiate di colore bianco, i pavimenti sono in gres sulle tonalita chiare. | lavori di finitura e
tinteggiatura non sono stati completati. Il locale & dotato di impianto elettrico, idrico e collegamento
fognario. Non e stato possibile valutare lo stato degli impianti percheé al momento del sopralluogo la
documentazione era assente. Si rimanda per approfondimenti alla documentazione fotografica
alegato 5.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano S1, ha un'dtezza interna di
3.20.Identificazione catastale:
e foglio 19 particella 127 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 2, consistenza 87 mq,
rendita 139,29 Euro, indirizzo catastale: via Principe di Piemonte, piano: S1, intestato a (***
DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO
OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***) proprieta 1/2, derivante da Variazione
nel classamento del 05/10/2017 protocollo n.CB0112292 in atti dal 05/10/2017 variazione di
classamento (n.6993.1/2017)Coerenze: fg 19 p.lla128, fg 19 part 127 sub 3,7, 4,5

L'intero edificio sviluppa3 piani, 3 piani fuori terra, .

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. Sono inoltre
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:
esposizione: ¥ W W W
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luminosita: W W
stato di manutenzione generale: W i

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
box doppio 87,00 X 100 % = 87,00
Totale: 87,00 87,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Banca dati quotazioni immobiiari
Descrizione: box doppio

Indirizzo: viaPrincipe di Piemonte - Santa Croce di Magliano
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Superfici principali e secondarie: 87
Superfici accessorie;
Prezzo: 20.000,00 pari a 229,89 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione box, stato conservativo normale, pari ad un range da un
minimo di 210,00 € mq ad un massimo di 310,00 € mq (allegato 6). La vautazione ha, inoltre, tenuto
conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si € pervenuti a stabilire un
prezzo di mercato, per I'immobile in questione di circa 230,00 €/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore acorpo: 20.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 20.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.20.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'’Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione box, stato conservativo normale, pari ad un range da un
minimo di 210,00 € mq ad un massimo di 310,00 € mq (allegato 6). La valutazione ha, inoltre, tenuto
conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un
prezzo di mercato, per I'immobile in questione di circa 230,00 €/mq

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Banca
dati quotazioni immobiliari

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andlisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

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

e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;
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e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza €coNs. accessor i valoreintero valorediritto
A box doppio 87,00 0,00 20.000,00 20.000,00
20.000,00 € 20.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.666,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto edi diritto in cui si trova: €.17.334,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delletrascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €.17.334,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 13

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte , della superficie
commercialedi 160,50 mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile & accatastato come abitazione. Al momento del sopraluogo in data 17 aprile 2021 risulta
soggetto a lavori di manutenzione ordinaria quali tinteggiatura delle pareti. Non € completamente
arredato e mancano alcune porte. L'appartamento € composto da ingresso, cucina, soggiorno, due
camere da letto e due bagni, locale tecnico. | pavimenti sono in gres di colore chiaro, le pareti
tinteggiate di colore bianco.Gli infissi sono di colore scuro con persiane verdi. Non € stato possibile
verificare la documentazione di conformita relativa a tutti gli impianti presenti perche non fornita a
momento del sopralluogo.

Per approfondimenti si rimanda alla documentazione fotografica (allegato 5).

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta a piano S1-T, ha un'dtezza interna di
2.70.ldentificazione catastale:
e foglio 19 particella 127 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 163 mq,
rendita 361,52 Euro, indirizzo catastale: via Principe di Piemonte, piano: S1-T, intestato a
(*** DATO OSCURATOQ ***), (*** DATO OSCURATO ***),  proprieta 1/2;
(***DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da
variazione nel classamento del 05/10/2017 protocollo n. CB0112292 in attiCoerenze: fg 19
part. 6, 5, fg 19 part. 72, fg 19 part.128

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitaprincipali: 160,50 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.65.200,00
Vaore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si €. 65.200,00
trova

Datadellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobilerisultalibero.

Dal Certificato di Residenzae Stato di Famigliarisulta che i signori (*** DATO OSCURATO
***) e Pritoni Maria Teresa sono residenti alla via Principe di Piemonte n. 77 (allegato 7).
Tuttavia alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile é risultato libero (vedi anche
documentazione fotografica
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alegato 6). Non risultano contratti di affitto registrati agli atti dell'Agenzia delle Entrate, vedi risposta
del 23 aprile 2021 (Allegato 8).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o |o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> wDd PP

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> w e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) e ivi residente alla contrada San Viton. 1, e (***
DATO OSCURATO ***), nataa
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;

NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in

S e A

ruzione;
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7. NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
8. NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

11. NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

12. NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;

13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

20. NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

23. NCUfodlio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo ala sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il
(C.F.*** DATO OSCURATO ***) ijvi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOL| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowvv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCroce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20

dicembre2012, Repertorio 2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale; 232.519,56 euro.

Laformalita é riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 7 - diritti pari ad 1/2 di piena
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proprieta per ciascuno
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso a nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita € riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 7 -diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino a nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.

1 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7;
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2, in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino ai nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai nn.13262/9875.

1 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7,
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) per laquotadi 1/1, inforzadi titoli ultraventennali ( fino al
09/09/2008).11 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19
part. 71 sub 4; fg 19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg
19 part 127 sub 7;fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I'immobile & stato oggetto di finanziamento per Ricostruzione post sisma 31/10/2002. | lavori furono
consegnati in data 08/09/2008 e conclusi aluglio 2016.
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7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Delibera della Giunta Comunale N. 217 del 24/12/2010, per lavori di Ricostruzione post-sisma.
Approvazione perizia di variante relativa al P.E.U. 262 SPO1 a sens della normativa emanata dal
Presidente della Giunta Regionale del Molise Commissario Delegato

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta confor me.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO VIA PRINCIPE DI PIEMONTE
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte , della superficie
commerciae di 160,50 mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile é accatastato come abitazione. Al momento del sopraluogo in data 17 aprile 2021 risulta
soggetto a lavori di manutenzione ordinaria quali tinteggiatura delle pareti. Non &€ completamente
arredato e mancano alcune porte. L'appartamento € composto da ingresso, cucina, soggiorno, due
camere da letto e due bagni, locale tecnico. | pavimenti sono in gres di colore chiaro, le pareti
tinteggiate di colore bianco.Gli infissi sono di colore scuro con persiane verdi. Non é stato possibile
verificare la documentazione di conformita relativa a tutti gli impianti presenti perchée non fornita al
momento del sopralluogo.

Per approfondimenti si rimanda alla documentazione fotografica (allegato 5).

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano S1-T, ha un'atezza interna di
2.70.Identificazione catastale:

e foglio 19 particella 127 sub. 7 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 163 mq,
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rendita 361,52 Euro, indirizzo catastale: via Principe di Piemonte, piano: S1-T, intestato a
(*** DATO OSCURATOQ ***), (*** DATO OSCURATO ***),  proprieta 1/2;
(***DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprietd 1/2, derivante da
variazione nel classamento del 05/10/2017 protocollo n. CB0112292 in attiCoerenze:; fg 19
part. 6, 5, fg 19

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. Sono inoltre
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: w L & &
luminosita w i i
panoramicita: i W

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO
Pagina 126 di 204

=)

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964



Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
abitazione 158,00 X 100 % = 158,00

bal coni 5,00 X 50 % = 2,50
Totale: 163,00 160,50
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Banca dati quotazioni immobiliari
Descrizione: abitazione

Indirizzo: via Principe di Plemonte

Superfici principali e secondarie: 163

Superfici accessorie;

Prezzo: 65.200,00 pari a 400,00 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora pit marcatamente, & stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si e potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione di tipo economico (A/3), stato conservativo
normale, pari ad un range da un minimo di 400,00 €/ mqg ad un massimo di 600,00 €/mq (allegato 6). La
valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli

e

Bemns e B Megloiass

T
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ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si é
pervenuti astabilire un prezzo di mercato, per I'immobile in questione di circa 400,00 €/mg.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore acorpo: 65.200,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 65.200,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 65.200,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione di tipo economico (A/3), stato conservativo
normale, pari ad un range da un minimo di 400,00 €/ mqg ad un massimo di 600,00 €/mq (allegato 6). La
valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli
ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si &
pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per I'immobile in questione di circa 400,00 €/mag.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Banca
dati quotazioni immobiliari

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONs. accessor i valoreintero valorediritto
A appartamento 160,50 0,00 65.200,00 65.200,00
65.200,00 € 65.200,00 €
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Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per
I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€.0,00
€.65.200,00

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.65.200,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 14

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte , della superficie
commercialedi 163,00 mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile & accatastato come in corso di costruzione. Al momento del sopraluogo in data 17 aprile
2021 si puo osservare I'assenza dei pavimenti, delle porte, dei rivestimenti dei bagni e dei sanitari. La
tinteggiatura delle pareti, tutte le finiture e gli impianti non sono completati.
Per approfondimenti si rimanda alla documentazione fotografica (allegato 5).

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaal piano S1-T-1-2.ldentificazione catastale;

e foglio 19 particella 127 sub. 5 (catasto fabbricati), consistenza 0O, indirizzo catastale: via
Principe di Piemonte, piano: S1-T-1-2, intestato a (*** DATO OSCURATO ***),
(*** DATO OSCURATOQ ***),
proprietd 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
1/2,derivante davariazione del 26/11/2012 protocollo n. CB0237333 in atti del
26/11/2012 ampliamento -demolizione parziale - frazionamento e fusione (n. 21520.1/2012)
Coerenze: fg 19
part. 7e 10
in corso di costruzione

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunitaprincipali: 163,00 mz2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 49.000,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 49.000,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladatadel sopralluogo I'immobile risultalibero.
Alla data del sopralluogo del 17 aprile 2021 I'immobile risulta libero (vedi risposta Agernzia delle
Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8).

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si € provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
(ufficio di Termoli) "di verificare “ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
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affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I’eventuale data di rilascio fissata o |0 stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***):

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, ha 1, are 33 centiare 20;

> wDd PP

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Viton. 1, e (*** DATO
OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO
*¥*x) jvi (*** DATO OSCURATO ***), in ragione di ¥2ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
ol I . lo.ni 10 uffici N
11. NCU foglio 9, part. 11, hadigsentaic@ntiai@6QEL LA OCCHIONERO
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12. NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;
13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU fogdlio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCU foglio9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, afavore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.l. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCroce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20 dicembre2012, Repertorio
2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale; 232.519,56 euro.

Laformalita é riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 5 - diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sede in Torino P.I. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il
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Laformalita é riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 19 part. 127 sub 5 - diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alladata della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino a nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.

I titolo é riferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7,
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2, in forza di
denuncia di successione (dal 09/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino a nn. 27, vol. 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai nn.13262/9875.

1 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19 part. 71 sub 4; fg
19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg 19 part 127 sub 7;
fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) per laquotadi 1/1, inforzadi titoli ultraventennali ( fino a
09/09/2008).11 titolo eriferito solamente aimmobili fg 19 part. 71 sub 1; fg 19 part. 71 sub 3; fg 19
part. 71 sub 4; fg 19 part 71 sub 5; fg 19 part. 71 sub 2; fg 19 part. 127 sub 9; fg 19 part. 127 sub 6; fg
19 part 127 sub 7;fg 19 part 127 sub 8; fg 19 part 127 sub 10 - Santa Croce di Magliano (CB)

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I'immobile & stato oggetto di finanziamento per Ricostruzione post sisma 31/10/2002. | lavori furono
consegnati in data 08/09/2008 e conclusi aluglio 2016.
7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Delibera della Giunta Comunale N. 217 del 24/12/2010, per lavori di Ricostruzione post-sisma.
Approvazione perizia di variante relativa al P.E.U. 262 SPO1 ai sensi della normativa emanata dal
Presidente della Giunta Regionale del Molise Commissario Delegato

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

PdF - piano di fabbricazione vigente

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Non é stato possibile rilevare la conformita catastale in quanto I'immobile risuota catastalmente
ancorain corso di costruzione e non € stata, quindi, depositatain catasto la planimetria.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta confor me.
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO VIA PRINCIPE DI PIEMONTE
APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a SANTA CROCE DI MAGLIANO via Principe di Piemonte , della superficie
commercidedi 163,00 mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

L'immobile & accatastato come in corso di costruzione. Al momento del sopraluogo in data 17 aprile
2021 si puo osservare |'assenzadei pavimenti, delle porte, dei rivestimenti dei bagni e dei sanitari. La
tinteggiatura delle pareti, tutte le finiture e gli impianti non sono compl etati.
Per approfondimenti si rimanda alla documentazione fotografica (allegato 5).

L'unitaimmobiliare oggetto di valutazione & postaal piano S1-T-1-2.1dentificazione catastale:

e foglio 19 particella 127 sub. 5 (catasto fabbricati), consistenza 0, indirizzo catastale: via
Principe di Piemonte, piano: S1-T-1-2, intestato a (*** DATO OSCURATO ***),
(*** DATO OSCURATO ***),
proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
1/2,derivante davariazione del 26/11/2012 protocollo n. CB0237333 in atti del
26/11/2012 ampliamento -demolizione parziale - frazionamento e fusione (n. 21520.1/2012)
Coerenze; fg 19
part. 7e 10
in corso di costruzione

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, .
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area mista residenziale/commerciale. Sono inoltre
presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
appartamento 163,00 X 100 % = 163,00
Totale: 163,00 163,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Banca Dati Quotazioni Immobiliari
Descrizione: appartamento

Indirizzo: via Principe di Plemonte

Superfici principali e secondarie: 163

Superfici accessorie;

Prezzo: 49.000,00 pari a 300,61 Euro/mq
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione di tipo economico (A/3), stato conservativo
normale, pari ad un range da un minimo di 400,00 €/ mqg ad un massimo di 600,00 €/mq (allegato 6). La
valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli
ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte e
considerando che |'appartamento € in corso di costruzione si € pervenuti a stabilire un prezzo di
mercato, per I'immobile in questione di circa 300,00 €/mg.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 49.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 49.000,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 49.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia del
Territorio relativaa Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stimail valore
di un immobile accatastato a destinazione abitazione di tipo economico (A/3), stato conservativo
normale, pari ad un range da un minimo di 400,00 €/mq ad un massimo di 600,00 €/mq (allegato 6). La
valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei vincoli
ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura. Integrando tutte le informazioni raccolte si é
pervenuti astabilire un prezzo di mercato, per I'immobile in questione di circa 400,00 €/mgq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Banca
dati quotazioni immobiliari

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventua mente riportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

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

¢ il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;
VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONs. accessor i valoreintero valorediritto
A appartamento 163,00 0,00 49.000,00 49.000,00
49.000,00 € 49.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €. 49.000,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €. 49.000,00

stato di fatto e di dirittoin cui si trova:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 15

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 4.400,00
mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trovanel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie di 4400,00 mq.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere al terreno daunastradina di campagna che costeggiala particella.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 15 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 4400, reddito
agrario 13,63 €, reddito dominicale 12,50 €, intestato a (*** DATO OSCURATOQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),

proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta

1/2,derivante da

Impianto meccanografico del 17/10/1976

Coerenze: fg 9 part. 17,15,14,46

Presenta, un'orografia pendioll terreno
terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 4.860,00 mq
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta ( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQ ***)

Il terreno agricolo si trovanel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie di 4860,00 mq.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere al terreno daunastradina di campagna che costeggiala particella.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 16 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 4860, reddito
agrario 15,06 €, reddito dominicale 13,80 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***), (***
DATO OSCURATO ***),
proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
1/2,derivante da
- Impianto meccanografico del 17/10/1976
Coerenze: fg 9 part. 15,17,19

Presenta, un'orografia pendioll terreno
terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 6.520,00 mq
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQ ***)
Il terreno agricolo si trovanel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie di 6520,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere al terreno daunastradina di campagna che costeggiala particella.

| dentéfi caginn@cptpgiebiia 17 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 6520, reddito

agrario 20,20 €, reddito dominjcale I8 RS atestalga oy (** DATO OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATOQ ***),
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proprietd 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***),
proprieta 1/2,derivante da lmpianto meccanografico del 17/10/1976
Coerenze: fg 9 part. 55,19,16,15

Presenta unaforma parallel epipedo, un‘orografia pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessivaunita principali: 15.780,00 mz2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.18.200,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 18.200,00
trova:

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Fratianni Luigi (FRTLGU83H26L113J) con
contratto di affitto, stipulato il 20/04/2013, con scadenza il 10/11/2028, registrato il 02/05/2013 a
Ufficio di Larino ai nn. 359 serie 3 (il contratto € stato stipulato in data antecedente il pignoramento
o lasentenza di fallimento ).

Si rimanda all'Allegato 8.

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si € provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficio di Termoli) "di verificare “ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |’ eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a:

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
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2.

NTC foglio 47 part. 241, are 1;

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

> wDd PP

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, ha 1, are 33 centiare 20;

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente dla contrada San Viton. 1, e (***

DATO OSCURATO ***), nata a

S L A

o N

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21
22.
23.

Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥ ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92,

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 15, are 44;

NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo adla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il 26.01.1952 (C.F. *** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO

***)

1
2.

NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonten. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;
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4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCrocedi Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante dadecreto ingiuntivo, emessadal Tribunaedi Larino (CB) il 20 dicembre2012, Repertorio
2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale: 232.519,56 euro.

Laformalita é riferita solamente a Unita negoziae 2: fg 9 part. 15-16-17 - diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita é riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 9 part. 15-16-17 - diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal ), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di

Ufficio del Registro di Larino ai nn. 27 volume 20/8 di repertorio, trascrittoil 22/12/2009 a
Agenzia delle Entrate di Campobasso ai hn. 13262/9875.

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO
Pagina 143 di 204

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964

-



Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

1 titolo eriferito solamente a Unitanegoziade n. 2 punto 15: fg 9 part. 15, 16, 17.
Successione di  (*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano (CB) il 1925 e
decedutoil 2007

(*** DATO OSCURATO ***), nataa Santa Croce di Magliano il per laquotadi 1/2, inforzadi
denuncia di successione (dal ), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino ai nn. 27 volume 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delleEntrate
di Campobasso ai nn. 13262/9875.

1 titolo eriferito solamente a Unitanegoziale n. 2 punto 15: fg 9 part. 15, 16, 17.

Successione di (*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano (CB) il 1925 e
decedutoil 2007

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per laquotadi 1/1, inforza di
atto di compravendita (dal 05/04/1977 fino a ), con atto stipulato il 05/04/1977 afirma
di Notaio Ricciardi Riccardo ai nn. rep. 247 di repertorio, trascritto il 19/04/1972 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai nn. 3271/2974.11 titolo ériferito solamente a Unita negoziale n. 2 punto 15:
fg 9 part. 15

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/1, inforza di
atto di compravendita (dal 28/03/1978 fino a 10/09/2007), con atto stipulato il 28/03/1978 afirma
di Notaio Macchiagodena Giuseppe a nn. 13467 di Rep. di repertorio, trascrittoil 26/04/1978 a
Agenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 3086/2697.11 titolo é riferito solamente a Unita negoziale
n. 2: fg 9 part. 16

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per laquota di 1/1, inforza di
atto di compravendita (dal 08/11/1979 fino a 10/09/2007), con atto stipulato il 08/11/1979 afirma
di Notaio Ricciardi Riccardo ai nn. 3055 di rep. di repertorio, trascritto il 21/11/1979 a Agenziadelle
Entrate di Campobasso ai nn. 10067/8643.11 titolo é riferito solamente a Unitanegozialen. 2 : fg 9 part.
17

7.PRATICHE EDILIZIE E SIS TUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimandaall'Allegato 4. I titolo ériferito solamente a terreni fg 9 part. 15-16-17

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 4.400,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

I terreno agricolo si trovanel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie di 4400,00 ma.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) € stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno da una stradina di campagna che costeggiala particella.
Identificazione catastale:
e foglio 9 particella 15 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 4400, reddito
agrario 13,63 €, reddito dominicale 12,50 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),
proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
1/2,derivante da
Impianto meccanografico del 17/10/1976
Coerenze: fg 9 part. 17,15,14,46

Presenta, un'orografia pendioll terreno
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonarurale in un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice
terreno agricolo fg 9 part 15 4.400,00 X 100 %
Totale: 4.400,00

commerciale

4.400,00

4.400,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi della provincia
Descrizione: terreno agricolo

Indirizzo: fg 9 part. 15

Superfici principali e secondarie: 4400

Superfici accessorie;

Prezzo: 5.300,00 pari a 1,20 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, ddl'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,20 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Vaore acorpo: 4.400,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 4.400,00
Valoredi mercato (calcolato in guota e diritto a netto deali agaiustamenti): €. 4.400,00
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BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO B

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciae di 4.860,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trovanel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie di 4860,00 mq.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno & destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno daunastradina di campagna che costeggiala particella.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 16 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 4860, reddito
agrario 15,06 €, reddito dominicale 13,80 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),

proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***),
proprieta 1/2,tapianitemgacanografico del 17/10/1976
Coerenze: fg 9 part. 15,17,19

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonarurale in un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

terreno agricolo a seminativo 4.860,00 X 100 % = 4.860,00
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Totale: 4.860,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a seminativo

Superfici principali e secondarie: 4860

Superfici accessorie;

Prezzo: 5.900,00 pari a 1,21 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

4.860,00

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno

agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si € pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni

agricoli in questione di circa 1,21 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo:

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd):

5.900,00

€.5.900,00
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Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.5.900,00

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO C

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 6.520,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trovanel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie di 6520,00 mq.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno & destinato a
seminativo. E' possibile accedere a terreno dauna stradina di campagna che costeggiala particella.

Identificazione catastale:

o foglio 9 particella 17 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 6520, reddito
agrario 20,20 €, reddito dominicale 18,52 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),

proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***),

proprieta 1/2,tapianitemggcanografico del 17/10/1976

Coerenze: fg 9 part. 55,19,16,15

pendioll terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonaruralein un'areaagricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
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terreno agricolo a seminativo 6.520,00 X

Totale: 6.520,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a seminativo

Superfici principali e secondarie: 6520

Superfici accessorie;

Prezzo: 7.900,00 pari a 1,21 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, & stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno

agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei

vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni

agricoli in questione di circa 1,21 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo:

RIEPILOGO VALORI CORPO:

100 %

6.520,00

6.520,00

7.900,00

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO

Pagina 151 di 204

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964

-



Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.7.900,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 7.900,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora pit marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione di circa 1,21 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immaobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immoaobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza €oNs. accessor i valoreintero valorediritto
terreno

A ) 4.400,00 0,00 4.400,00 4.400,00
agricolo
terreno

B ) 4.860,00 0,00 5.900,00 5.900,00
agricolo
terreno

C ) 6.520,00 0,00 7.900,00 7.900,00
agricolo

18.200,00 € 18.200,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
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Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della venditagiudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di dirittoin cui si trova:

€.18.200,00

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.18.200,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 16

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 6.800,00
mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 5780,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. |l terreno
€ destinato per 4600 mq a seminativo e per 1180 a pascolo. Non € possibile accedere a terreno
direttamente dalla strada di campagna presente ma occorre attraversarei terreni confinanti.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 46 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo 2 , superficie
4600, reddito agrario 15,44 €, reddito dominicale 19,01 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),  (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO
*xx) (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da tabella di variazione del
12/03/2007 protocollo n. CB0116612 in atti dal 12/03/2007 Trasmissione dati ai sensi del
decreto 262 del 3 ottobre 2006 (n. 58667.1/2007)Coerenze: fg 9 part 14, 12, 47, 65, 16

e foglio 9 particella 46 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe pascolo 2, superficie 1180,
reddito agrario 0,30 €, reddito dominicde 043 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),
(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***),(*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116612 in atti dal 12/03/2007 Trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del
] 3 ottobre 2006 (n. 58667.1/2007)Coerenze: fg 9 part 14, 12, 47, 65, 16

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, dellasuperficie commerciale di 1.020,00 mq
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
1020,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno & destinato a
pascolo. Si accede al terreno attraverso unastrada di campagna.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 14 (catasto terreni), qualita/classe pascolo arb, superficie 1020, reddito
agrario 0,32 €, reddito dominicale 0,79 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATO ***) proprieta1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta1/2, derivante databelladi variazione del 10/12/2010 protocollo
n. CB0273887 in atti dal  10/12/2010 trasmissione dati ageaai sensi del DL 3.10.2006 n. 262 (n.
12248.1/2010)Coerenze:  fg 9 part 46, 13, 12

Presenta unaforma parallel epipedo, un‘orografia pendioll terreno
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 7.820,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 mz2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.6.700,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.6.700,00
trova

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Fratianni Luigi (FRTLGU83H26L113J) con
contratto di affitto, stipulato il 20/04/2013, con scadenza il 10/11/2028, registrato il 02/05/2013 a
Ufficio di Larino ai nn. 359 serie 3 (il contratto € stato stipulato in data antecedente il pignoramento
o lasentenzadi fallimento ).

Si rimanda all’Allegato 8.

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 s & provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
(ufficio di Termoli) "di verificare “ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |’ eventuale data di rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente &

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):
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> w b e

S e A

© N

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21
22.
23.

1
2

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***), e (*** DATO
OSCURATO ***), nata a
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F. *** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonte n. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 12, ha1 are 72 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

NCU foglio 9, part. 15, are 44;

NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

NCU foglio 9, part. 17, are 65 centiare 20

e Piena proprieta in capo ala sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  26.01.1952 (C.F. *** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATO

***)

. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, viaPrincipe di Piemonten. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
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4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCrocedi Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante dadecreto ingiuntivo, emessadal Tribunadedi Larino (CB) il 20 dicembre2012, Repertorio
2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale: 232.519,56 euro.

La formalita e riferita solamente a Unita negoziade 2: fg 9 part. 14,46- diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sede in Torino P.I. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita é riferita solamente a Unita negoziae 2: fg 9 part. 14,46- diritti pari ad 1/2 di piena
proprieta per ciascuno

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal ), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio
del Registro di Larino ai nn. 27 volume 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.

1 titolo e riferito solamente a Unitanegoziale n. 2 punti 14 e 17: fg 9 part. 14-46.

Successione di  (*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano (CB) il 1925 e
decedutoil 2007

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per laquotadi 1/2, in forza di
denunciadi successione (dal ), con atto stipulato il 09/09/2008 a firmadi Ufficio del
Registro di Larino ai nn. 27 volume 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai
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nn. 13262/9875.

1 titolo eriferito solamente a Unitanegoziale n. 2 punto 15: fg 9 part. 15, 16, 17.

Successione di  (*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano (CB) il 1925 e
decedutoil 2007

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il 1925 per la quota di 1/1, in
forza di atto di compravendita (dal 05/04/1977 fino a ), con atto stipulato
il 06/05/1975 afirma di Notaio Macchiagodena Giuseppe ai nn. rep. 11242 di repertorio, trascritto
il 24/05/1975 a Agenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 3392/3035.

I titolo eriferito solamente a Unitanegoziale n. 2 punti 14 e 17: fg 9 part. 14-46

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessunainformazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimandaal'Allegato 4. 11 titolo e riferito solamente a terreni fg 9 part. 14-46

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 6.800,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 5780,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno
€ destinato per 4600 mq a seminativo e per 1180 a pascolo. Non € possibile accedere a terreno
direttamente dalla strada di campagna presente ma occorre attraversare i terreni confinanti.

| dentificazione catastale;
o foglio 9 particella 46 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo 2 , superficie
4600, reddito agrario 15,44 €, reddito dominicale 19,01 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),  (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO
**%) (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da tabella di variazione del
12/03/2007 protocollo n. CB0116612 in atti dal 12/03/2007 Trasmissione dati ai sensi del
decreto 262 del 3 ottobre 2006 (n. 58667.1/2007)Coerenze: fg 9 part 14, 12, 47, 65, 16

o foglio 9 particella 46 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe pascolo 2, superficie 1180,
reddito agrario 0,30 €, reddito dominicdle 0,43 €, intestato a (*** DATO

OSCURATO ***),  (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO

**x) (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da tabella di variazione del

12/03/2007 protocollo n. CB0116612 in atti dal 12/03/2007 Trasmissione dati ai sensi del
et el 2007)Coerenze: fg 9 part 14, 12, 47, 65, 16
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonaruralein un'areaagricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo 6.800,00 X 100 % = 6.800,00
Totale: 6.800,00 6.800,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: agenziadel territorio
Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
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Descrizione: terreno seminativo
Superfici principali e secondarie: 4600
Superfici accessorie;

Prezzo: 5.600,00 pari a 1,22 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno a pascolo

Superfici principali e secondarie: 1180

Superfici accessorie:

Prezzo: 590,00 pari a0,50 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si € pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,55€/mq eper i terreni agricoli in questione
destinati aseminativo di circa 1,22 €/ma.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore acorpo: 6.190,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.6.190,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.6.190,00

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO B

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 1.020,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
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1020,00 mq.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) € stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
pascolo. Si accede al terreno attraverso unastrada di campagna.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 14 (catasto terreni), qualita/classe pascolo arb, superficie 1020, reddito
agrario 0,32 €, reddito dominicale 0,79 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***), (***
DATO OSCURATO ***),  proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta /2, derivante databelladi variazione del 10/12/2010

protocollo n. CB0273887 in atti dal  10/12/2010 trasmissione dati ageaai sensi del DL
3.10.2006 n. 262 (n. 12248.1/2010)Coerenze:  fg 9 part 46, 13, 12

Presenta unaforma paralld

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zonarurale in un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo a pascolo 1.020,00 X 100 % = 1.020,00
Totale: 1.020,00 1.020,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a pascolo

Superfici principali e secondarie: 1020

Superfici accessorie:

Prezzo: 510,00 pari a0,50 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50€/mq eper i terreni agricoli in questione
destinati aseminativo di circa 1,2 €/ma.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 510,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.510,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.510,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, & stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosseil punto di incontro traladomanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6).
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La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mq eper i terreni agricoli in questione
destinati a seminativo di circa 1,2 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
A ) 6.800,00 0,00 6.190,00 6.190,00
agricolo
terreno
B ) 1.020,00 0,00 510,00 510,00
agricolo
6.700,00 € 6.700,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €. 6.700,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I'immediatezza dellavendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.6.700,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 17

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 11.260,00
mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 11260,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. |l terreno € destinato a
seminativo. Si accede a terreno solo attraversando altri terreni e non c'é un accesso diretto ala
strada di campagna presente.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 11 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 11260, reddito
agrario 34,89 €, reddito dominicale 31,98 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***), (***
DATO OSCURATO ***),
proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
1/2,derivante da Impianto meccanografico del 17/10/1976Coerenze: fg 9 part. 12, 56, 101, 5

Presenta, un'orografia pendioll terreno
=X terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, dellasuperficie commerciale di 7.220,00 mq
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 7220,00 mg.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno
edestinato per 6100 mq a seminativo e per 1120 mq a pascolo. Si accede a terreno solo
attraversando altri terreni e non c'é un accesso diretto alla strada di campagna presente.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particdlla 12 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo 2, superficie
6100, reddito agrario 20,48 €, reddito dominicae 25,20 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***),(*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116609 in atti dal 12/03/2007 trasmissione dati a sensi del decreto 262 del
3 ottobre 2006 (n. 58666.1/2007)Coerenze: fg 9 part. 13,101,11,35

e foglio 9 particella 12 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe pascolo, superficie 1120,
reddito agrario 0,29 € reddito dominicdle 0,40 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),
(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATQ ***),(*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116609 in atti dal 12/03/2007 trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del
N 3 ottobre 2006 (n. 58666.1/2007)Coerenze: fg 9 part. 13,101,11,35

Presenta, un'orografia pendioll terreno

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 510,00 mqg
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pTerIaquotadi:
e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATOQ ***))

e 1/2di pienaproprietd (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
510,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
vigneto. Si accede al terreno attraverso una strada di campagna.

I dentificazione catastal e:

e foglio 9 particella 13 (catasto terreni), qualita/classe vigneto, superficie 510, reddito agrario
3,29 €, reddito dominicale 6,06 €, intestato a (*** DATO OSCURATOQ ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta

12; (*** DATO OSCURATO ***),  (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2,

derivante dalmpianto

meccanografico del 17/10/1976

Coerenze: fg 9 part 12,101,14

Presenta unaforma parallel epiledo, un'orografia pendioll terreno
terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 210,00 mq
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQ ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
120,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. Si accede a terreno solo attraversando altri terreni e non c'é un accesso diretto ala
strada di campagna presente.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 102 (catasto terreni), qualita/classe seminativo, superficie 120, reddito
agrario 0,40 €, reddito dominicale 0,50 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),
proprietd 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
1/2,derivante da Frazionamento del 31/05/1947 in atti dal 30/03/1983 n. 36781Coerenze: fg 9

| part

100, 7,9

Presenta unaformatriangolare, un‘orografiapendioll terreno
terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciae di 4.780,00 mg
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATOQO ***)
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
4780,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. Si accede a terreno attraverso unastrada di campagna.

| dentificazione catastale:
e foglio 9 particella 101 (catasto terreni), qualita/classe seminativo, superficie 4780, reddito
agrario 16,05 €, reddito dominicale 19,75 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***), (***
O PAY,0 OSCURATO  proprietad 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante daFrazionamento del 31/05/1947 in atti dal
30/03/1983 n. 36781Coerenze: fg9part 7,12, 100, 11
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e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 1250,00 ma.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo per 600 mq e a pascolo per 650 mg. Si accede al terreno solo attraversando altri terreni e
non c'eé un accesso diretto alla strada di campagna presente.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 100 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo 2, superficie
600, reddito agrario 2,01 €, reddito dominicale 2,48 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116615 in atti dal 12/03/2007 trasmissione dati a sensi del decreto 262 del
3 ottobre 2006 (n. 58670.1/2007)Coerenze: fg 9 part 101, 8,102,9

e foglio 9 particella 100 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe pascolo , superficie 650,
reddito agrario 0,17 €, reddito dominicalle 0,23 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),
(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116615 in atti dal 12/03/2007 trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del
3 ottobre 2006 (n. 58670.1/2007)Coerenze: fg 9 part 101, 8,102,9

Presenta, un'orografia pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 25.230,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.29.515,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.29.515,00
trova:

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGTO:

Alladata del sopralluogo del 17 aprile 2021 risulta un contratto di locazione relativo ai terreni distinti
in catasto a fg 9 part. 11 e 12 (vedi risposta Agernzia delle Entrate del 23 aprile 2021 - Allegato 8). 1|
contratto di locazione risulta stipulato in data 01/01/2019 e registrato in data 06/11/2020 presso
I'Ufficio Territoriale di Termoli a numero 1798 serie 3T con durata dal 01/01/2019 a 31/12/2033,
conduttore Di Rienzo Ida (DRNDIA67C461181Y). Riguardo le stesse particelle risulta un contratto di
locazione stipulato il 20/04/2013, regfistrato il 02/05/2013 presso I'Ufficio di Larino al humero 359
serive 3, durata dal 20/04/2013 a 10/11/2028, conduttore Fratianni Luigi (FRTLGU83H26L113J).
Quest'ultimo contratto di locazione riguarda anche le particelle del lotto distinte in catasto al fg 9 n.
100,101,102. Non sono presenti contratti di locazione per i terreni del lotto distinti in catasto al fg 9
part. 13.

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
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affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I’eventuale data di rilascio fissata o |0 stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***):

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, ha 1, are 33 centiare 20;

> wDd PP

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Viton. 1, e (*** DATO
OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO
*¥*x) jvi (*** DATO OSCURATO ***), in ragione di ¥2ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
ol I . lo.ni 10 uffici N
11. NCU foglio 9, part. 11, hadigsentaic@ntiai@6QEL LA OCCHIONERO
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12. NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;
13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU fogdlio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCU foglio9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, afavore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.l. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCroce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20 dicembre2012, Repertorio
2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale; 232.519,56 euro.

Laformdita é riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 9 part. 11,12,13,100,101,102 - diritti pari ad 1/2
di pienaproprieta per ciascuno

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sede in Torino P.I. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il
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Laformalita é riferita solamente a Unita negoziale 2: fg 9 part. 11,12,13,100,101,102 - diritti pari ad 1/2
di pienaproprieta per ciascuno

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alladata della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal ), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio
del Registro di Larino ai nn. 27 volume 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle
Entrate di Campobasso ai nn. 13262/9875.

Il titolo é riferito solamente a Unita negoziale 2: fg 9 part. 11,12,13,100,101,102 - diritti pari ad 1/2 di
piena proprieta per ciascuno.

Successione di  (*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano (CB) il 1925 e
decedutoil 2007

(*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano il per laquotadi 1/2, inforzadi
denuncia di successione (dal ), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino ai nn. 27 volume 20/8 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delleEntrate
di Campobasso ai nn. 13262/9875.

Il titolo & riferito solamente a Unita negoziale n. 2 punti 11,12,13, 18,19,20: fg 9 part.
11,12,13,100,101,102.

Successione di (*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano (CB) il 1925 e
decedutoil 2007

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quotadi 1/1, inforza di
atto di compravendita (dal 06/05/1975 fino a 10/09/2007), con atto stipulato il 06/05/1975 afirma
di Notaio Macchiagodena Giuseppe ai nn. 11242 di repertorio direpertorio, trascritto il
24/05/1975 a Agenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 3392/3035.

Il titolo é riferito solamente a Unitanegoziale 2: fg 9 part. 11,12,13

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/1, inforza di
atto di compravendita (dal 22/06/1977 fino a 10/09/2007), con atto stipulato il 22/06/1977 afirma
di Notaio Ricciardi Riccardo ai nn. 11242 di repertorio di repertorio, trascritto il 29/06/1977 a
Agenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 5434/4919.

1 titolo eriferito solamente a Unitanegoziale n. 2 punti 18,19,20: fg 9 part. 100,101,102

7.PRATICHE EDILIZIE E SIS TUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
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Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimandaall'Allegato 4

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 11.260,00 mq
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 11260,00 mq.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno & destinato a
seminativo. Si accede a terreno solo attraversando altri terreni e non c'é un accesso diretto ala
strada di campagna presente.
| dentificazione catastale:
e foglio 9 particella 11 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 3, superficie 11260, reddito
agrario 34,89 €, reddito dominicale 31,98 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),

proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta
1/2,derivante dalmpianto meccanografico del 17/10/1976Coerenze: fg 9 part. 12, 56, 101, 5

Presenta, un'orografia pendioll terreno
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zonaperifericain un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo seminativo 11.260,00 X 100 % = 11.260,00
Totale: 11.260,00 11.260,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: agenziadel territorio
Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
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Descrizione: terreno agricolo a seminativo
Superfici principali e secondarie: 11260
Superfici accessorie;

Prezzo: 13.700,00 pari a 1,22 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (alegato 6), stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a vigneto pari ad
16919,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mq, per i terreni agricoli in questione destinati
a seminativo di circa 1,22 €/mq per i terreni agricoli in questione destinati a vigneto di circa 1,6919
€/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Vaore acorpo: 13.700,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.13.700,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.13.700,00

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO B

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciae di 7.220,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 7220,00 mg.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno
edestinato per 6100 mq a seminativo e per 1120 mq a pascolo. Si accede a terreno solo
attraversando altri terreni e non c'é un accesso diretto alla strada di campagna presente.

Identificazione catastale:

e foglio 9 particella 12 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo 2, superficie
6100, reddito agrario 20,48 €, reddito dominicae 25,20 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),
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(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116609 in atti dal 12/03/2007 trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del
3 ottobre 2006 (n. 58666.1/2007)Coerenze: fg 9 part. 13,101,11,35

e foglio 9 particella 12 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe pascolo, superficie 1120,
reddito agrario 0,29 € reddito dominicdle 0,40 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATQ ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116609 in atti dal 12/03/2007 trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del
3 ottobre 2006 (n. 58666.1/2007)Coerenze: fg 9 part. 13,101,11,35

Presenta, un'orografia pendioll terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona perifericain un‘area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo a seminativo 6.100,00 X 100 % = 6.100,00
terreno agricolo a pascolo 1.120,00 X 100 % = 1.120,00
Totale: 7.220,00 7.220,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a seminativo

Superfici principali e secondarie: 6100

Superfici accessorie;

Prezzo: 7.400,00 pari a 1,21 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a pascolo

Superfici principali e secondarie: 1120

Superfici accessorie;

Prezzo: 560,00 pari a0,50 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si & potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6), stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 7) e stima il valore di un terreno agricolo a vigneto pari ad
16919,00 €/ha (allegato 7).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si € pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mgq, per i terreni agricoli in questione destinati
a seminativo di circa 1,21 €/mq per i terreni agricoli in questione destinati a vigneto di circa 1,6919
€/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 7.960,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.7.960,00

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO
Pagina 175 di 204

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964

g



Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.7.960,00

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO C

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 510,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
510,00 ma.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
vigneto. Si accede a terreno attraverso una strada di campagna.
| dentificazione catastale;
e foglio 9 particella 13 (catasto terreni), qualita/classe vigneto, superficie 510, reddito agrario
3,29 €, reddito dominicale 6,06 €, intestato a (*** DATO OSCURATOQ ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta
12; (*** DATO OSCURATOQO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2,
derivante da mepianegrafico del 17/10/1976
Coerenze: fg 9 part 12,101,14

Presenta unaforma paralléd

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona perifericain un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo avigneto 510,00 X 100 % = 510,00
Totale: 510,00 510,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo avigneto

Superfici principali e secondarie: 510

Superfici accessorie;

Prezzo: 860,00 pari a 1,69 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame & stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si é potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campaobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6), stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a vigneto pari ad
16919,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mq, per i terreni agricoli in questione destinati
a seminativo di circa 1,21 €/mq per i terreni agricoli in questione destinati a vigneto di circa 1,6919
€/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 860,00
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RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 860,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 860,00

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTOD

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 210,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
120,00 ma.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. Si accede al terreno solo attraversando altri terreni e non c'é un accesso diretto alla
strada di campagna presente.
| dentificazione catastale:
e foglio 9 particella 102 (catasto terreni), qualita/classe seminativo, superficie 120, reddito
agrario 0,40 €, reddito dominicale 0,50 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),  proprietd 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO

OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante daFrazionamento del 31/05/1947 in atti dal
30/03/1983 n. 36781Coerenze: fg9part 100, 7,9

Presenta una formatriang

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zonaperifericain un'areaagricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138
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descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo a seminativo 210,00 X 100 % = 210,00
Totale: 210,00 210,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a seminativo

Superfici principali e secondarie: 120

Superfici accessorie:;

Prezzo: 145,00 pari a1,21 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (alegato 6), stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a vigneto pari ad
16919,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mq, per i terreni agricoli in questione destinati
a seminativo di circa 1,21 €/mq per i terreni agricoli in questione destinati a vigneto di circa 1,6919
€/mq.
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore acorpo: 145,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 145,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.145,00

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO E

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciae di 4.780,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale di
4780,00 mg.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) & stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo. Si accede al terreno attraverso una strada di campagna.

| dentificazione catastale;
e foglio 9 particella 101 (catasto terreni), qualita/classe seminativo, superficie 4780, reddito
agrario 16,05 €, reddito dominicale 19,75 €, intestato a (*** DATO OSCURATO ***), (***
DATO OSCURATO ***) proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATQ ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Frazionamento del 31/05/1947 in atti dal
30/03/1983 n. 36781Coerenze: fg 9 part 7, 12, 100, 11

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona perifericain un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
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Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo a seminativo 4.780,00 X 100 % = 4.780,00
Totale: 4.780,00 4.780,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a seminativo

Superfici principali e secondarie: 4780

Superfici accessorie:

Prezzo: 5.800,00 pari a 1,21 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si puo ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (alegato 6), stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a vigneto pari ad
16919,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mq, per i terreni agricoli in questione destinati
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a seminativo di circa 1,21 €/mq per i terreni agricoli in questione destinati a vigneto di circa 1,6919
€/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Vaore acorpo: 5.800,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.5.800,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.5.800,00

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO F

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciae di 1.250,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 1250,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) é stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno € destinato a
seminativo per 600 mq e a pascolo per 650 mq. Si accede a terreno solo attraversando altri terreni e
non c'é un accesso diretto alla strada di campagna presente.

Identificazione catastale:

o foglio 9 particella 100 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo 2, superficie
600, reddito agrario 2,01 €, reddito dominicale 2,48 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATOQ ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116615 in atti dal 12/03/2007 trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del
3 ottobre 2006 (n. 58670.1/2007)Coerenze: fg 9 part 101, 8,102,9

e foglio 9 particella 100 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe pascolo , superficie 650,
reddito agrario 0,17 €, reddito dominicale 0,23 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),
(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Tabella di variazione del 12/03/2007
protocollo n. CB0116615 in atti dal 12/03/2007 trasmissione dati ai sensi del decreto 262 del
3 ottobre 2006 (n. 58670.1/2007)Coerenze: fg 9 part 101, 8,102,9

Presenta, un'orografia pendioll terreno
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DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zonaperifericain un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo a seminativo 600,00 X 100 % = 600,00
terreno agricolo a pascolo 650,00 X 100 % = 650,00
Totale: 1.250,00 1.250,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: agenzia del territorio
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Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a seminativo

Superfici principali e secondarie: 600

Superfici accessorie:

Prezzo: 730,00 pari a1,22 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricol o a pascolo

Superfici principali e secondarie: 650

Superfici accessorie:

Prezzo: 320,00 pari a0,49 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6), stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a vigneto pari ad
16919,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mg, per i terreni agricoli in questione destinati
a seminativo di circa 1,22 €/mq per i terreni agricoli in questione destinati a vigneto di circa 1,6919
€/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Vaore acorpo: 1.050,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 1.050,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.1.050,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si & potuto, inoltre, confrontare |'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, ddl'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6), stima il valore di un terreno agricolo a
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pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a vigneto pari ad
16919,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mq, per i terreni agricoli in questione destinati
aseminativo di circa 1,2132 €/mq per i terreni agricoli in questione destinati avigneto di circa 1,6919
€/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventual mente riportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

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

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza €ons. accessor i valoreintero valorediritto
terreno

A ) 11.260,00 0,00 13.700,00 13.700,00
agricolo
terreno

B ) 7.220,00 0,00 7.960,00 7.960,00
agricolo
terreno

Cc ) 510,00 0,00 860,00 860,00
agricolo
terreno

D ) 210,00 0,00 145,00 145,00
agricolo
terreno

E ) 4.780,00 0,00 5.800,00 5.800,00
agricolo
terreno

F ) 1.250,00 0,00 1.050,00 1.050,00
agricolo

29.515,00 € 29.515,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €.29.515,00
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della venditagiudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui Si trova:

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.29.515,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 18

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 9.460,00
mq per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 9460mq.
In data 17 aprile 2021 (alegati 1e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. |l terreno
€ destinato catastalmente per 6653 mq a seminativo e per 2807 mq a pascolo. |l terreno & prospiciente
aviadelle Croci.

Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 20 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo, superficie
6653, reddito agrario 20,62 €, reddito dominicae 18,90 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Variazione del 15/06/2016 protocollo n.
CB0135329 in atti dal 16/12/2016 trasmissione dati Ageaa sens del DL 3.10.2006 n. 262
(n.1441301/2016)

Coerenze: fg 12 part. 55,17 e strada viadelle Croci

e foglio 12 particella 20 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe pascolo, superficie 2807,
reddito agrario 1,45 €, reddito dominicde 2,61 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),
(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Variazione del 15/06/2016 protocollo n.
CB0135329 in atti dal 16/12/2016 trasmissione dati Ageaai sensi del DL 3.10.2006 n. 262
(n.1441301/2016)
Coerenze: fg 12 part. 55,17 e strada via delle Croci

Presenta unaforma Trapezoidale, un‘orografia pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e complessiva unita principali: 9.460,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 9.500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 9.500,00
trova:

Data dellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Fratianni Luigi (FRTLGU83H26L113J) con
contratto di affitto, stipulato il 20/04/2013, con scadenza il 10/11/2028, registrato il 02/05/2013 a
Ufficio di Larino ai nn. 359 serie 3 (il contratto é stato stipulato in data antecedente il pignoramento
olasentenzadi fallimento).

Si rimandaall'Allegato 8.

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si & provveduto a chiedere all'’Agenzia delle Entrate
(ufficiodi Termoli) "di verificare“ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I'eventuale data di rilascio fissata o |0 stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente &

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w b e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50;
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, hal, are 33 centiare 20;

> w e

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente dla contrada San Viton. 1, e (***
DATO OSCURATO ***), nata a
Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (***DATO
OSCURATO ***), in ragione di ¥z ciuscuno:

1. NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonten. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
2. NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
3. NCU foglio 19, part. 71, sub 4, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

ol N h ne-di-Premonte-n—Q Ni-aRa " 4 =
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5. NCU foglio 19, part. 71, sati®,indai RpnevEd ERichopte i8R Piano T, cat. C/2, mq 92;
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6. NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

7. NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
8. NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;

10. NCU foglio 19, part. 127, sub 10, via Cupello piano T, cat. A/10 uffici e studi privati;

11. NCU foglio 9, part. 11, ha 1 are 12 centiare 60;

12. NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;

13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;

14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;

15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;

17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;

18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;

19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;

20. NCU foglio 9, part. 102, are 1 centiare 20;

21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;

22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;

23. NCUfogdlio 9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il ~ (C.F.*** DATO OSCURATO ***) jvi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonten. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, viaPrincipe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunae di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, a favore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.I. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCrocedi Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante dadecreto ingiuntivo, emessadal Tribunale di Larino (CB) il 20

dicembre2012, Repertorio 2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale: 232.519,56 euro.

Laformalita eriferita solamente aUnitanegoziale n. 2 punti 21; fg 12 part. 20
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalita e riferita solamente a Unitanegoziae n. 2 punti 21: fg 12 part. 20

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alladata della perizia: €.0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal ), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio
del Registro di Larino ai nn. 27 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate
di Campobasso ai nn. 13262/9875.11 titolo é riferito solamente a Unita negoziale n. 2 punti 21:fg 12
part. 20

(*** DATO OSCURATO ***), nataa Santa Croce di Magliano il per laquotadi 1/2, inforzadi
denuncia di successione (dal ), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larinoai nn. 27 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entratedi
Campobasso ai nn.13262/9875.11 titolo e riferito solamente a Unitanegoziale n. 2 punti 21: fg 12
part. 20

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il 1925 per la quota di 1/1, in
forza di atto di compravendita (dal 13/04/1989 fino al 10/09/2007), con atto stipulato il 13/04/1989
afirma di Notaio Antinucci Rosa a nn. 6875 di repertorio di repertorio, trascritto il 11/05/1989
aAgenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 4778/3907.11 titolo e riferito solamente a Unita negoziale
n. 2 punti 21: fg 12 part. 20

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessunainformazione aggiuntiva.

7.2. SSITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimandaall'Allegato 4. |1 titolo ériferito solamente a terreni fg 12 part. 20
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8.GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo aSANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciae di 9.460,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 9460mq.
In data 17 aprile 2021 (allegati 1e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno
€ destinato catastalmente per 6653 mq a seminativo e per 2807 mq a pascolo. || terreno & prospiciente
aviadelle Croci.

Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 20 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe seminativo, superficie
6653, reddito agrario 20,62 €, reddito dominicae 18,90 €, intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO***) proprieta
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1/2, derivante da Variazione del 15/06/2016 protocollo n. CB0135329 in atti dal 16/12/2016

trasmissione dati Ageaal sensi del DL 3.10.2006 n. 262 (n.1441301/2016)
Coerenze: fg 12 part. 55,17 e strada via delle Croci

e foglio 12 particella 20 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe pascolo, superficie 2807,

reddito agrario 1,45 € reddito dominicde 2,61 € intestato a (*** DATO
OSCURATO ***),

(*** DATO OSCURATO ***), proprieta 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO
OSCURATO ***), proprieta 1/2, derivante da Variazione del 15/06/2016 protocollo n.
(CERKBEXYI0LEti dal 16/12/2016 trasmissione dati Ageaai sensi del DL 3.10.2006 n. 262
Coerenze: fg 12 part. 55,17 e strada via delle Croci

endioll terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona perifericain un‘area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo seminativo 6.653,00 X 100 % = 6.653,00
terreno agricolo pascolo 2.807,00 X 100 % = 2.807,00
Totale: 9.460,00 9.460,00
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo

Superfici principali e secondarie: 6653

Superfici accessorie;

Prezzo: 8.100,00 pari a 1,22 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo a pascolo

Superfici principali e secondarie: 2807

Superfici accessorie;

Prezzo: 1.400,00 pari a 0,50 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si & potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
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agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50€/mq eper i terreni agricoli in questione
destinati a seminativo di circa 1,22 €/maq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore acorpo: 9.500,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 9.500,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 9.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame € stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo a seminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6) e stima il valore di un terreno agricolo a
pascolo pari ad 4470,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si & pervenuti a stabilire un prezzo di mercato, per i terreni
agricoli in questione destinati a pascolo di circa 0,50 €/mq eper i terreni agricoli in questione
destinati a seminativo di circa 1,2132 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e |e andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

e il valutatore non haalcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CoNs. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
] 9.460,00 0,00 9.500,00 9.500,00
agricolo
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9.500,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della venditagiudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui Si trova:

9.500,00 €

€.0,00
€.9.500,00

€.0,00

€.0,00
€.0,00
€.9.500,00
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TRIBUNALE ORDINARIO - LARINO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 94/2013

LOTTO 19

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciae di 990,00 mq
per laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 990,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) e stato effettuato un sopralluogo in sito. |l terreno € destinato a
seminativo. Il terreno € prospiciente aviadelle Croci.

Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 74 (catasto terreni), qualita/classe seminativo, superficie 990, reddito
agrario 3,07 €, reddito dominicale 2,81 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),

proprietd 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta

1/2,derivante da

Impianto meccanografico del 17/10/1976

Coerenze: fg 12 part 163,162,161,160

Presenta unaformatriangolare, un‘orografia pendioll terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitaprincipali: 990,00 m2
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 mz2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.1.200,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.1.200,00
trova

Datadellavalutazione: 22/08/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da Fratianni Luigi (FRTLGU83H26L113J) con
contratto di affitto, stipulato il 20/04/2013, con scadenza il 10/11/2028, registrato il 02/05/2013 a
Ufficio di Larino ai nn. 359 serie 3 (il contratto € stato stipulato in data antecedente il pignoramento
o lasentenzadi fallimento ).

Si rimandaall'Allegato 8.

In data 2 marzo 2021 e in data 12 aprile 2021 si € provveduto a chiedere all'Agenzia delle Entrate
(ufficio di Termoli) "di verificare “ Se gli immobili siano liberi ovvero occupati, precisando se occupati
da soggetti diversi dal debitore, a che titolo; ove essi siano occupati in base ad un contratto di

tecnico incaricato: ANTONELLA OCCHIONERO
Pagina 196 di 204

Firmato Da: OCCHIONERO ANTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 426fcd5d624fc10c4ad84c6a5deb964



Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza del contratto,la data di scadenza per
I’eventual e disdetta, |I’eventuale data di rilascio fissata o |0 stato della causa eventualmente in corso
per il rilascio;”, relativamente a

Comune di Montorio nei Frentani (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATO ***) :

NTC foglio 1 part. 90, are 3 centiare 70;
NTC foglio 1 part. 91, are 11 centiare 60;
NTC foglio 1 part. 108, are 16;

NTC foglio 1 part. 109, are 30 centiare 70;

> w e

Comune di Rotello (CB):

e proprieta 1/6 ciascuno: sig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di
Magliano (CB) il (*** DATO OSCURATO ***) e ivi (*** DATO OSCURATO ***), e
sig.ra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.***

DATO OSCURATO ***)ivi (*** DATO OSCURATOQ ***):

1. NTCfoglio 47 part. 120, are 24 centiare 50
2. NTCfoglio 47 part. 241, are 1,

Comune di Santa Croce di Magliano (CB):

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il
(*** DATO OSCURATO ***) eivi (*** DATO OSCURATO ***):

NTCfoglio 1 part. 117, ha 1, are 68 centiare 60;
NTCfoglio 1 part. 221, ha 1, are 75 centiare 10;
NTC foglio 11 part. 79, ha 1, are 40 centiare 70;
NTC foglio 11 part. 157, ha 1, are 33 centiare 20;

> wDd PP

e pienaproprietasig. (*** DATO OSCURATO ***), nato a Santa Croce di Magliano (CB) il

(*** DATO OSCURATO ***) eivi residente alla contrada San Viton. 1, e (*** DATO
OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Magliano (CB) il (C.F.*** DATO OSCURATO
*¥*x) jvi (*** DATO OSCURATO ***), in ragione di ¥2ciuscuno:

NCU foglio 19, part. 71, sub 1, via Principe di Piemonte n. 85, piano T, cat. C/2, mq 49;
NCU foglio 19, part. 71, sub 3, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 4, viaPrincipe di Piemonte n. 83, piano 1, vani 2,5;

NCU foglio 19, part. 71, sub 5, via Principe di Piemonte n. 83, piano 1-2, cat. A/4, vani 3,5;
NCU foglio 19, part. 71, sub 2, via Principe di Piemonten. 81, piano T, cat. C/2, mq 92;

NCU foglio 19, part. 127, sub 5, via Principe di Piemonte piano S1-T-1-2 fabbricato in
costruzione;

NCU foglio 19, part. 127, sub 6, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
NCU foglio 19, part. 127, sub 7, via Principe di Piemonte piano S1-T fabbricato in costruzione;
9. NCU foglio 19, part. 127, sub 8, via Principe di Piemonte piano S1 fabbricato in costruzione;
ol I . lo.ni 10 uffici N
11. NCU foglio 9, part. 11, hadigsentaic@ntiai@6QEL LA OCCHIONERO
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12. NCU foglio 9, part. 12, hal are 72 centiare 20;
13. NCU foglio 9, part. 13, are 5 centiare 10;
14. NCU foglio 9, part. 14, are 10 centiare 20;
15. NCU foglio 9, part. 15, are 44,

16. NCU foglio 9, part. 16, are 48 centiare 60;
17. NCU foglio 9, part. 46, are 57 centiare 80;
18. NCU foglio 9, part. 100, are 12 centiare 50;
19. NCU foglio 9, part. 101, are 47 centiare 80;
20. NCU fogdlio9, part. 102, are 1 centiare 20;
21. NCU foglio 12, part. 20, are 94 centiare 60;
22. NCU foglio 12, part. 74, are 9 centiare 90;
23. NCU foglio9, part. 17, are 65 centiare 20;

e Piena proprieta in capo dla sigra (*** DATO OSCURATO ***), nata a Santa Croce di
Magliano (CB) il  (C.F.*** DATO OSCURATO ***) ivi (*** DATO OSCURATO ***)

1. NCU foglio 21, part. 2, sub 1, via Principe di Piemonte n. 18, piano T, cat. C/6, mq 56;
2. NCU foglio 21, part. 2, sub 2, via Principe di Piemonte n. 18, piano T-1-2, cat. A/7, vani 15,5;

4.VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI| ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altretrascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipotecagiudiziale, stipulatail 20/12/2012 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 2052 di repertorio,
iscrittail 22/01/2013 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 856/59, afavore di Banca dell'Adriatico
S.P.A., con sedein Pesaro (PS) - P.l. 02249950417, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
SantaCrocedi Magliano il e (*** DATO OSCURATO ***) nata a Santa Croce di Magliano il ,
derivante da decreto ingiuntivo, emessadal Tribunaledi Larino (CB) il 20

dicembre2012, Repertorio 2052.Importo ipoteca: 285.000,00 euro.

Importo capitale; 232.519,56 euro.

Laformalita ériferita solamente a Unitanegoziale n. 2 punti 21: fg 12 part. 74

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulataiil 24/06/2019 afirmadi Tribunale di Larino ai nn. Rep. 687/2019 di repertorio,
trascritta il 11/07/2019 a Agenzia Entrate di Campobasso ai nn. 6946/5362, a favore di Intesa San
Paolo S.P.A. con sedein Torino P.l. 00799960158, contro (*** DATO OSCURATO ***) nato a
Santa Croce di Maglianoil e (*** DATO OSCURATO ***) nataa Santa Croce di Maglianoil .La
formalitaé riferita solamente a Unitanegoziade n. 2 punti 21: fg 12 part. 74
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4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI| PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

(*** DATO OSCURATO ***) nato a Santa Croce di Magliano il per la quota di 1/2,in forza di
denuncia di successione (dal 19/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 a firma di Ufficio del
Registro di Larino ai nn. 27 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entrate di
Campobasso ai nn. 13262/9875.11 titolo é riferito solamente a Unita negoziale n. 2 punto 22:fg 12 part.
74

(*** DATO OSCURATO ***), nataa Santa Croce di Magliano il per laquotadi 1/2, inforzadi
denuncia di successione (dal 19/09/2008), con atto stipulato il 09/09/2008 afirma di Ufficio del
Registro di Larinoa nn. 27 di repertorio, trascritto il 22/12/2009 a Agenzia delle Entratedi
Campobasso ai nn.13262/9875.11 titolo eriferito solamente a Unita negoziale n. 2 punto 22: fg 12
part. 74

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

(*** DATO OSCURATO ***) per laquotadi 1/1, in forzadi atto di compravendita (dal 13/10/1976
fino a 09/09/2008), con atto stipulato il 13/10/1976 a firma di Notaio Ricciardi Riccardo ai nn.
115 di repertorio, trascritto il 23/10/1976 a Agenziadelle Entrate di Campobasso ai nn. 8530/7563.11
titolo eriferito solamente aUnitanegoziale n. 2 punti 22: fg 12 part. 74

7.PRATICHE EDILIZIE E SIS TUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessunainformazione aggiuntiva.

7.2. SSTUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente I'immobile ricade in zona "E" Agricola. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Si rimandaall'Allegato 4. |1 titolo ériferito solamente d terreni fg 12 part. 74

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

L'immobile risulta confor me.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SANTA CROCE DI MAGLIANO
TERRENO AGRICOLO

DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo a SANTA CROCE DI MAGLIANO, della superficie commerciale di 990,00 mq per
laquotadi:

e 1/2di pienaproprieta( (*** DATO OSCURATO ***))
e 1/2di pienaproprieta (*** DATO OSCURATO ***)

Il terreno agricolo si trova nel Comune di Santa Croce di Magliano, della superficie commerciale
totale di 990,00 mq.

In data 17 aprile 2021 (allegati 1 e 5) € stato effettuato un sopralluogo in sito. Il terreno & destinato a
seminativo. Il terreno & prospiciente aviadelle Croci.

Identificazione catastale:

e foglio 12 particella 74 (catasto terreni), qualita/classe seminativo, superficie 990, reddito
agrario 3,07 €, reddito dominicale 2,81 €, intestato a (*** DATO OSCURATQ ***), (***
DATO OSCURATO ***),

proprietd 1/2; (*** DATO OSCURATO ***), (*** DATO OSCURATO ***), proprieta

1/2,derivante da

Impianto meccanografico del 17/10/1976

Coerenze: fg 12 part 163,162,161,160

Presenta unaformatriangolare, un‘orografia pendioll terreno
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona perifericain un'area agricola.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenzareale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenzacommerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
terreno agricolo 990,00 X 100 % = 990,00
Totale: 990,00 990,00
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: a corpo.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenziadel territorio

Fonte di informazione: Valori Agricoli Medi dellaProvincia
Descrizione: terreno agricolo

Superfici principali e secondarie: 990

Superfici accessorie;

Prezzo: 1.200,00 pari a 1,21 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro traladomandae I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si € pervenuti a stabilire un prezzo di mercatoper i terreni
agricoli in questione destinati a seminativo di circa1,2132 €/mq.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Vaore acorpo: 1.200,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.1.200,00
Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €.1.200,00
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Nel valutare il valore di mercato degli immobili in esame é stata eseguita una oculata indagine di
mercato tra le agenzie immobiliari del posto, ma ancora piu marcatamente, € stato effettuato un
sondaggio nella zona cercando di capire quale fosse il punto di incontro trala domanda e I'offerta, in
modo da stabilire il prezzo di compravendita del terreno. Si € potuto, inoltre, confrontare I'analisi
eseguita con il risultato dell'indagine sulla banca dati dei Valori Agricoli Medi della Provincia di
Campobasso (Annudita 2018), REGIONE AGRARIA N. 5, dell'’Agenzia del Territorio relativa a
Comune di Santa Croce di Magliano che, come si pud ben notare, stima il valore di un terreno
agricolo aseminativo pari ad 12132,00 €/ha (allegato 6).

La valutazione ha, inoltre, tenuto conto dello stato di manutenzione, dello stato di possesso, dei
vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura.

Integrando tutte le informazioni raccolte si € pervenuti a stabilire un prezzo di mercatoper i terreni
agricoli in questione destinati a seminativo di circa1,2132 €/mq.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di
Campobasso, ufficio tecnico di Santa Croce di Magliano, osservatori del mercato immobiliare Valori
Agricoli Medi dellaProvincia

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le andis e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmenteriportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore haagito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza Cons. accessor i valoreintero valorediritto
terreno
990,00 0,00 1.200,00 1.200,00
agricolo
1.200,00 € 1.200,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui si trova: €. 1.200,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenzatraoneri tributari su base catastale e €.0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza dellavendita giudiziaria:
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Espropriazioni immobiliari N. 94/2013

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello €.1.200,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 22/08/2021

il tecnico incaricato
ANTONELLA OCCHIONERO
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