Ist. n. 2 dep. 29/01/2023
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Esproprizzioni immobiliai N. 32/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

deposito commerciale a TERMOLI Corso Fratelli Brigida 166, della superficie commerciale di

175,78 mq per la quota di 1/4 di piena propriet:
Trattasi di locale posto al piano interrato al quale attualmente vi si accede seendendo lunge Ia rampa
di accesso alla corsia dei garage. E' primvo di qualsiasi forma di illuminazione, infatti limpianto
elettrico risulta distaccato. All'interno come si pud vedere dai grafici allegati sono state realizzate
delle tramezzature in cartongesso. Anche 1'accesso alla gradinate che dovrebbero portare al piano
superiore ossia il prime risultano murate con pannelli in cartongesso. 1 due locali al piano interrato e
quelloe al piano terra al momento del sopralluogo risultavanno non collegati. Ha una superficie vtile
totale di mq. 277,84 con una accessoria di mgq. 51,36 ed una lorda totale di mq. 351,56. La sua altezza
interna ¢ di mt, 3,20,

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato, ha un'altezza interna di
3.20 Identificazione catastale: .

¢ foglio 14 particella 57 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 4, consistenza 367 mq,

rendita 11.353,43 Euro, indirizzo catastale: Corso Fratelli Brigida, piano: T-1, intestato a-
ato a il proprietario per 1/4,
; n

proprietaria per 1/4,
derivante da Atto di compravendita per notai el
Coerenze: Confina a Nord-Est con rampa di accesso alla corsia garage, ad Est con corsia di
manovra ¢a Ovest con terrapiens

L'intero edificio sviluppa cinquc piani, quattro piani fuori tcﬁa, une piano interrate. Immobile
costruito nel 1988,

negozio a TERMOLI Corso Fratelli Brigida 166, della superficie commerciale di 299,69 mgq per la
quota di 1/4 di piena prﬁpﬁe&

Trattasi di ampio locale destinato ad attivitd commerciale. Infatti dal sopralluogo eseguito ho potuto
consatare che in precedenza lo stesso & stato adibito a detta destinazione, Si trova lungo Corse
Fratelli Brigida e quindi una delle principali vie del centro cittadine di Termoli. Si presenta con una
porta di accesso ¢ circa undici vetrine che girano intorno all'immobile. il suo stato ad oggi & precario
in quanto rhanca della corrente elotirica, i servizi igienicl sono fatiscenti Iz volta presenta una
controsoffittatura a pannelli che prescnta vari sfondamenti. L'impiante elettrico & sicuramente da
rivedere e probabilmente saranno necessari escguire dei lavori per metterlo in sicurezza. Da questo
piano come anche detto per il piano interrato ¢i sono delle gradinate che dovrebbero coliegare i due
immobili ma i'vscita delle scale ¢ stata murata con pannelli in cartongesso che quindi impedisce 1'uso
delle gradinate. Presenta una superfice neita di myq. 259,75 ed una superficie lorda pari a mq. 299,69.
La sua altezza utile interna sotto la controsoffittatura e di mt. 3.10,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
3.10.Identificazione catastale:

s foglio 14 particella 57 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 4, consistenza 367 mq,

rendita 11,353,43 Euro, indirizzo catastale: Corso Fratelli Brigida , piano: T-1, intestato

nato a il (N v roprictatio per 1/4
1l iroirietaria per 1/4

roprictaria per 1/4 to
1/4., derivante da Atto di compravendita per notai

teenico incaricato; LUIGI MARIO LEONE
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni imemobiliari N, 32/2022

Coerenze: Confina ad Ovest con Corso F.Ili Brigida a Sud con camminamento o verde &
proprieta condominiale, ¢ a Nord con proprietd del Condominio Torre del Meridiano

L'intero edificio sviluppa cinque piani, uno piani fiori terra, uno piane interrato, Immobile costruito
nel 1988,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 475,47 oy®
Consistenza commerciale complessiva aceessori; 0,00 m*
Valore di Mercato-dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.200.086.50
Valore di vendita giudiziaria dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.199.000,00
trova:

Data della valutazione: _ 23/61/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta libero.
L'immobile & occupato sia Ia pianc interrato che al piano terra da materiale di vario genere
presumibilmntc scarti di prodotti di ferramenta. Al piano terra esistono ancora le scaffalature dove

un tempo venivano esposti materiali e la ferramenta. L'immobile come dichiarato dai
*lla data del sopralluogo risulta in posseso del Sig.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
411 Domande giudiziali o afire rascrizioni pregindizievoli: Nessupa.

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

4.1.3. Ani di gsservimento urbanisiico : Nesseaneo,

4 1.4 Altre Hmitazioni d'uso:

Domanda Giudiziale, stipulata i {NNMEEGrma di Tribunale di Campobasso aj nn. D, i

_repertorio, trascritta il (il Compobasso ai nn favore d{ji NI contro

derivante da Divisione Giudiziale proposte

chiede lo scioglimento della comunione,
La formalita ¢ riferita solamente a Tra altri immobili riguarda anche l'immobile sito in Termoli al Corsa
F.11i Brigida n.166 in catasto al foglio 14 p.lla 57 sub 5

Domanda Giudiziale , stipulata il -nm di Tribunale di Campobasso ai i
repertorio, wraseritta il QNN 2 Campobasso ai nn. W - favore di contro

erivante da Divisione giudiziale .
La formalita & riferita solamente a Tra altri immobili anche al bene eggetto di valutazione e cioé
l'immobile sito in Termoli a] Corso F.1li Brigida n, 166 in catasto al foglio 14, p.lla 157 sub 5

tecnico incaricato: LUIGI MARIQ LEONE
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immobiliari N. 32/2022

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

420 fsevizioni: Nessuna,
4.2.2. Pignoramenti ¢ senienze di fallimento:

pignoramento, stipulata il (NP firma di UNEP Corte di Appello di Campobasso ai nn.
i repertorio, trascritta i 2 Campobasso ai oo, - favore d

QLY er , derivante da Verbale di pignoramento immaobili .

La formalitd & riferita solamente a Immobile sito nel Comune di Termoli al Corso F.Ili Brigida n.166

piano interralo ¢ terra per la quota di 1/4 :

4. 2.3, Altre trascrizivni: Nessung,

4.2.4. Altre Imitazioni J'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.1.277,28
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condeminiali scadute ed insolute alla dafa della perizia; €. 85,46
Millesimi condomyiniali: Piano interrato

13,520, piano

 sono inoltre presenti i seguenti vincoli e/o dotazioni condominiali; Nessuno
terra 129,670

Ulteriori avvertenze; _ .

Il condominio ha gia deliberato in merito all'azione legale per l'accertamento giudiziario della proprieta

della Torretta del Meridiano presente nel complesso residenziale. L'importo delle spese legali per i
. condomini devra essscre determinato in una prossima assemblea condominiale.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/4, in forza di Atto di compravendita
:on sede ilﬁl -con atto stipulato il
ai nn. repertorio, trascritto ﬂi a
Campobasso ai nn. '
1l titolo & riferito solamente a All'unita immobiliare sita in Termoli al Corso Flli Brigida n,166 in
Catasto al foglio 14, p.lla 57 sub 4 '

6.1. ATTUALE PROPRIETARIOQ:

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

AR o cci- iR 2 quot: di /1, in forza di Ao di
compravendita , €on atto stipulato il firma di Notaio
dnn direpertorio, trascritto (NP o Campobasso ai nn.

Il titolo & riferito solamente a agli immobili oggetto di valutazione

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

teenico incarfeatar LUIGT MARIO LEONE
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immobiliari N. 32/2022

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia N. 163 ¢ successive varianti, intestata ol con sede in g
F per lavori di Costruzione complesso edilizio per abitazioni e negozi
epominato "Torre del Meridiano", presentata il 06/05/ 1938, rilasciata il 24/11/1988 con il 1. 163 di
protocollo, agibiliti non ancora rilasciata.
Il titolo € riferito solamente a intero complesso condominiale

Concessione Edilizia N. 144 e successive varianti, intestata SR - .Sy

SR - cri di Costruzione complesso edilizio per abitazioni ¢ negozi in Via
F.Ili Brigida , presentata il 29/09/1990 con il & rilasciata il 15/10/1996 con il
n. 144 di protocolio, agibiliti mon ancora rilasciata,

Tl titolo ¢ riferito solamente a al 3° piano corpi A e B

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente ''mmobile ricade in zona B1 - Risanamento

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
s CILA: €1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: tre mesi
Questa situazione ¢ riferita solamente a negozio al piano terra

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolarizzazions:
® Variazione catastale: €,700,00

Termpi necessari per la regolarizzazione: tre mesi
Questa situazione ¢ riferita solamente a Sia la piano interrate che al piano terra

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

{normativa di riferimento: I! fabbricato ricade in un complesso residenziale denominato "Torre del
Meridiano” i ricade in zona B1)
L'tmmehbile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformita titolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

teenica incaricato; LUIGT MARIO LEDNE
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immeobilian N. 32/2022

Conformita tecnica impiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformita: T locali si presentano privi d fornitura elettrica. Vi &
presenza di magnetotermici differenziali che andrebbero azionati per verificate il loro funzionamento e
¢l sono linee elettriche dentro tubi in plastica i quali anch'essi andrebbero verificati se a norma o
meno nolle more anche della legge sulla prevenzione incends. (normativa di riferimento: Legge 46/90)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

* Verifica e messa in opera di impianto elettrico: €.2.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 1 mese :
Questa situazione & riferita solamente a ad entrambi i locali al Ppiano seminterrato ¢ primo piano

BENIIN TERMOLI CORSO FRATELLI BRIGIDA 166

DEPOSITO COMMERCIALE

P CIH AL PUNTO A

- deposito commerciale a TERMOLI Corso Fratelli Brigida 166, della superficie commerciale di 175,78
mq per la quota di 1/4 di piena proprietﬁ

Trattasi di locale posto al pjano interrato al quale attualmente vi si accede scendendo lungo la rampa
di accesso alla corsia dei garage. E' primve di qualsiasi forma di illuminazione, infatti l'impianto
elettrico risulta distaccato. All'interno come si pud vedere dai grafici allegati sono statc realizzate
delle tramezzature in cartongesso. Anche l'accesso alla gradinate che dovrebbero portare al piano
superiore ossia il primo risultano murate con pannelli in cartongesso. [ duc locali al piano interrato ¢
quello al piano terra al momento del sopralluogo risultavanno non collegati. Ha una superficie utile
totale di mq. 277,84 con una accessoria di mq. 51,36 ed una lorda totale di mgq. 351,56. La sua altezza
interna & di mt. 3.20. '

a

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Interrato, ha un'altezza intemna dj
3.20.Identificazione catastale:
e foglio 14 particeila 57 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 4, consistenza 367 mq,
rendita 11.353,43 Euro, indirizzo catastale: Corso Fratelli Brigida, piano: T-1, intestato -

nato il (P roprictario per 1/4 natz a
i proﬁrietaria per 114hn g

proprietaria per 1/4 ato
derivante da Atto di compravendita n. - o P

Coerenze: Confina a Nord-Est con rampa di accesse alla corsia garage, ad Est con corsia di
manovra ea Ovest con terrapieno

Lintero edificie sviluppa cinque piani, quatiro piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile
costruito nel 1988.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono uwbicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i pitt importanti centri limitrofi sono Campomarino, San Salvo (CH)), Il
traffico nella zona & locale, i parchegai sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione
primaria ¢ secondaria. '

COLLEGAMENTT
ferrovia distante 500 mt buie W o O ‘?&’““ﬁ'*’ W

tecnico incaricato: LUIGT MARTO LEONE
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immobiliari N, 32/2022

QUALITA 1B RATING INTERNG IMMOBILE:

livello di piano; wile e Wy R deost B gl dhede
esposizione: _ siiantis Y B W e dede v Sy
—— s e 8 e i B i g e e
panoramicita: weiwretis 80 ke dr f e dr e e e
impianti tecnici: ot s i de ey ol g ode e de e
stato di manutenzione generale: samn S ol B R & dd e Wi
servizi: ST & 2 E e e R

DESCRIZIONT DETTAGLIATA;

Trattasi di magazzino/deposito ubicato in Termoli al Corso Fratelli Brigida n. 166 sito al piano
interrato e facente parte di un complesso residenziale denominato "Torre del Meridiano" ove sono
ubicate anche unita immobiliari per civile abitazione. E' costiuito da due ampi locali destinati a
magazzino della superficie utile di mg. 114,51 ed un altro di mg. 113,96, poi vi & un primo locale
deposito della superfice utile di mq. 20,50 il primo ed il secondo di mq. 26,23, Vi & anche un sevizico
igienico della superficie utile di mq. 2,64 che versa in condizioni igieniche pietose. La superfice lorda
totale ¢ pari a mq. 351,56. Presenta un altezza utile di mt. 3,20 con controsoffittatura. Non permette di
raggiungere il piano terra ove & ubicato il negozio in quanto i vani scala sone stati chiusi con
tramezzature in cartongesse. E' raggiungibile mediante la rampa di accesso alla corsia garage posta la
piano interrato. T pavimenti del locale sono in mattonelle di graniglia cementizia , gli infissi interni
sono in parte in legne tambutarto ed aleune di separazione dei locali in ferro del tipo antincendio.I
muri risultano solo intonacati.La porta di accesso anch'essa in ferro & del tipo basculante. Le scale
sone rivestite alcune in pietra e queila a fianco al w.c. & a doppia rampa di cui una rivestita in pietra e
l'altra realizzata in ferro. :

Detle Componenii Fdilizie:

cancello; scorrevole realizzato in ferro con BTV £ 2 S SR T L 2 o

apertura automatica con radiocomando

infisstinterni: ad ante realizzati in legno «:cisenc comman e e g e e sl e e

tamburate

infissi interni: ad ante realizzati in ferro - Rei _ s el s dr B sy drde
i
pavimentazione interna: realizzata in al piano et et S B d w e de-de e

interrato mattonelle in graniglia cementizia

pavimentqzione interna; tealizzata in al piano oo ieismods S B b b de de e e

terra - negozio ¢on piastrelir di monocottura
e g v e e dede ok

portone di Ingresso: basculante realizzato in
ferre , gli accessori presenti sono: nessuno
portone di ingresso: basculante realizzato in wotions HER R SE i el e

fetro , gli accessori presenti sono: nessuna

o e S dode ot

scale: interna con rivestimento in prevalenza di
pietra di Apricena ed una parte vi & una scala in
ferro

Bogli Impiani:

elettrico; sottotraccia in parte ed in parte dentro wiedinogg
tubi di pve sopra i muri , la tensione & di 220V
conformitd; da verificare. al momento del
sopralluogo  P'impiante  eletirico  risultava
dismesso. Si possono notare dei differenziali

tecnico incaricato: LUIGI MARIOQ LEONE
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[st. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immaobiliari N, 32/2022

magnetotermici da verificare circa 1a loro

funzionalita

fognatura; la reti di smaltimento & realizzata in QUETE 3 2 * ST o2 L 2 2
comunale con recapito in collettore o rete

comunale conformitd: da verificare

idrico:  con  tubazioni softotraccia  com aliswr cetimedic rfhrd e i serde e e
alimentazione in diretta da rete comminale | la rete

di distribuzione & realizzata in comunale

conformitd: da verificare

Delle Struiture:

solai: solaio misto in cemento armato/jaterizio in soons o s e de e de g e e e
opera con nervature parallele :

strutture verticali: costruite in cemento armato oo B gl fe B o e e e
travi: costruite in cemento armato CEO £ S 2 2 T % & 4

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda {SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R, 23 marzo 1998 n. 138

descrizione consistenza N indice commerciale

Locale magazzipo 351,56 X 30 % = 175,78

Totale; 351,56 175,78
YALUTAZIONE:

DEFINTZIONE _

Procedimento di stima: comparativo: Monoparameirico in base al Pprezzo medio,

CALOOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valere superficie principale: 175,78 X 2.000,00 = 351.560,00
RIFFILOGO VALORE CORPO:

Valore di mereato (1000/1000 di piena proprietd): - €. 351.560,00
Valore di mercato (calcolato in quota c diritto al netto degli aggiustamenti): €. 87.890,00

BENI IN 'l"EIRl\-'i(f'JL-I CORSO FRATELL! BRYGIDA 160

NEGOZIO

DI CUT AL PUNTO B -

negozio a TERMOLI Corso Fratelli Brigida 166, della superficie commerciale di 299,69 mq per la
quota di 1/4 di piena proprie*

Trattasi di ampio locale destinato ad attivitd commerciale. Infatti dal sopralluogo eseguite ho potuto
consatare che in precedenza lo stesso & stato adibito a detta destinazione. Si trova lunge Corso
Fratelli Brigida ¢ quindi una delle principali vie del centro cittadine di Termoli. Si presenta con una

tecnice incaricato: LUIGI MARIO LEONE
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immobiliari N, 33/2022

poria di accessa e circa undici vetrine che girano intomo all'immobile, il suo stato ad oggi & precario
In quanto manca della corrente eleftrica, i servizi igienici sono fatiscenti la volta presenta una
controsoffittatura a pannelli che presenta vari sfondamenti. L'impianto elettrico & sicuramente da
rivedere e probabilmente saranno necessari eseguire dei lavori per metterlo in sicurezza. Da queste
pianc come anche detto per il piano interrato cf sono delle gradinate che dovrebbero collegare 1 due
immobili ma I'uscita delle scale & stata murata con pannelli in cartongesso che quindi impedisce 'uso
delle gradinate Presenta una superfice nefta di mg. 259,75 ed una supetficie lorda pari a mq. 299,69,
La sua altezza utile interna sotto {a controsoffittatura ¢ di mt, 3.10.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al pianc Terra, ha un'altezza interna di
3.10.Identificazione catastale:

» foglio 14 particella 57 sub. 5 {catasto fabbricati), categoria C/1, classe 4, consistenza 367 mgq,

rendita 11.353,43 Euro, indirizzo catastale: Corso Fratelli Brigida , piano: T-1, intestato

i opricterio per 1/4

ato a
' il il
oprictaria per 1/{ IR

1/4., derivante da Atto di compravendita per notai 'di Campobasso del

Coerenze: Confina ad Ovest con Corso F.Ili Brigida a Sud con camminamento ¢ verde di
proprieta condominiale, e a Nord con proprieta del Condominio Torre del Meridiano

L'intero edificio svituppa cinque piani, uno piani fuori terra, uno piano interrato. Immobile costruito
nel 1988. '

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I bent sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le¢ zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (i piil importanti centri limitrofi sono Campomarino, San Salve (CH)}. 11
traifico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione
primaria e secondatria.

COLLEGAMENTI

ferrovia distante 500 mt buono 9 Rt de drede de e
QUALITA E RATING INTERNG IMMORILE: :

tivello di piano: e A e Sl B e oW
esposizione: meltsmedin B e de B v el
luminosita: SO S & 2 2 & & = & 3
panoramicita: LT . c 2 F A o ¢
impianti teenici: a0 W d B oS R e e e
slato di manutenzione generale: eS8 g de e v e e W
servizi: s 28 W e dedede ey

DESCRIZHONE DETTAGLIATA:

Trattasi di immobile ad nse commerciale (negozio) ubicato in Termoli al Corso Fratelli Brigida n. 166
sito al piano terreno ¢ facente parte di un complesso residenziale condominiale denominato "Totre
del Meridiano” ove sono ubicate anche unitd immobiliari per civile abitazione. E' costiuito da
un ampio locale destinate 2 negozio della superficie utile di mq. 277,84 , presenta i servizi igienici in
condizioni fatiscenti ma le superfici per il w.c. sono di mq. 2.04 un antibagno di mg. 1.32 ed un lavabo
di mq. 1,39. La superfice lorda totale & pari a mq. 299,69 Presenta un altezza utile di mt. 3,10 con
controsoffittatura. Non & possibile ad oggi raggiungere il piano terra ove & ubicato il magazzino in
quanto i vani scala sono stati chiusi con tramezzature in cartongesso. [ pavimenti del locale sono in

tecnico incaricato: LUIGI MARIC LEONE
Paging & di' 13

B
o
a
w7
=)
°
-+
A
[~}
g
&
B
N
$
@
8
L3
°
8
3
&
£
&
B
o
o
<L
(4]
[
-4
<
o
Lral
(%]
&
o
2
]
]
o
0
09
o
E
I}
g
x
=
=
g
=
—
w
=
=]
1T}
=
]
a
bsi
E
i




Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immobiliari N, 32/2022

piasterelle di monocottura, gli infissi interni (servizi igienici) in legno tambutarto,i muri risulatno
tinteggiati al civile . La porta di accesso & in alluminio elettrocolorato ad una anta ¢ dotata di
serranda in ferro,

Thelle Componenti Edilizie:
infissi esterni.: vetrine realizzati in alluminio b S R B i v e
infissi interni: ad ama realizzati in legno s ctamess W g s B g Bk e e

tamburaio

pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di At di saps B doded b b el de
monocottura

portone di ingresso: ad un anta realizzato in B Wk dede e e e
alluminio prevemiciato , gli accessori presenti

S0N0! nessune

rivestimento interno: posto in negozio realizzato medire W e e g gt e e e

in pittura .
scgle: interna con rivestimento in pietra dii setts et B G Y v e et

Apricena ¢ parte in ferro

Degli Impianti;

elettrico: sottotraccia e con canalina a vista , la BT g ofe fde e W
tensionc & di 220 V conformita: Da verificare :

fognatura: W reti di smaltimento & realizzata in IO T S & 5 A v h & 3
rete comunale con recapito in collettore o rete

comunale conformitd: Da verificare

Delle Strutture:

solai: solaic misto in cemento armato/laterizio in uene it e Bl et e
opera con nervature parallele : '

strutture verticali: costruite in cemento armato woons Wi B b e el
fravi: costruite in cemento armato sene B e e el e e N
CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

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

deserizione ) congistenza indice commerciale

Negozio 249,69 X 100 % = 299,69

Totale: 299,69 299,69
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrica in base al prezzo medio,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale; 259,69 X 2.000,00 599.380,00

DECURTAZIONI B ADEGUAMENTI DEL VALOR:

tecnica incaricato; LUIGI MARIOQ LEONE
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immobiliari N. 32/2022

descrizione importo

Oneri notarili ¢ imposte -43.000,00

RIEPILOGO VALORE CORPCO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 556.380,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 139,095,060

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

"

I criterie di stima utilizzato & stato quello diretto comparativo. Esso consiste nello stabilire una
relazione tra i valori di beni noti e I' immobile oggetto delia presente stima. Infatti, sono state prese in
esame le contrattazioni di compravendita avvenute nella zona negli ultimi tre anni nonché le
caratteristiche intrinseche ed estrinseche della unitd immobiliari oggeito di apprezzamento. Per la
determinazione del valore commerciale del bene pignorato si & fatto riferimento anche alle seguenti
variabili: ubicazione dell' immobile, caratteristiche ¢ peculiarita della zona olire che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica delia forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitit passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell’offerta. Tutti questi elementi in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca, hanno concorso
a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire all' immobile oggetto della stima,
Al fine di determinare il valore unitario a mq. del bene oggetto di stima sono state eseguite indagini
di mercato che hanno permesso al sottoscritto di assumere precise informazioni presso diverse
agenzie immobiliari e tecnici operanti sul territorio di Termoli nonché raffrontando i risultati fin qui
raccolti anche con i valori medi pubblicati sul sito dell’Agenzia del Territorio dell'Osservatorio del
Mercato Immobiliare ipotizzando une stato conservativo normale (che & quello pin frequente nella
zona) ed una tipologia per attivitd commerciale. It calcolo del valore & stato effettuato in base alle
superfici lorde equivalenti ¢ tenendo conto dello state di manutenzione del bene. Al fine di
determinare il valore unitario 2 mq. del bene oggetto di stima sono state eseguite indagini di mercato
che hanno permesso al sottoscritto di assumere precise informazioni cirea il valore unitario a my. da
attribuire al bene pignorato, Si ritiene di valutare il bene in un unico lotto : LOTTO N. [ ed in due
corpi A ¢ B,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di Termoli,
conservatoria dei registri immobiliari di Campobasso, ufficio tecnico di Campomarino, agenzie:
Termoli, osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle Entrate

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Campobasso, ufficio del registro di Termoli,
conservatoria dei registri immobiliari di Campobasso, ufficio tecnico di Termoli, agenzie: Termoli,
osservatori del mercato immobiliare Apenzia delle Entrate

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLE SFANDARD INTERNAZIONALL B VALUTA ZIONE:
¢ lz versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

s le analisi € 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;

» il valutatore ha agito in accordo con gli standard ctici e professionali;

e 1l valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi provisti per lo svolgimento della
profossione;

¢ il valutatore possiede I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercate locale ove & ubicato o
collocato I'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

tecnic incaricate: LUIGL MARTO LEONE
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Ist. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropripzieni immebiliad N. 32/2022

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFILOGO VALUTAZIONE Pl MERCATO DEI CORPE

ID gdescrizione consistenza ¢ons. accessori valore intero valore diritto
deposito :
A . 175,78 0,00 351.560,00 £7.890,00
commerciale :
B negozio 299 649 . 0,00 556‘_380,00 139.095,00
907.940,00 € 226.985,00 €
Riduzione del 10% per la vendita di una sola quota dell'immobile: €.22.698,50

Giudizio di comoda divisibilita della guota:

1 sottoscritto, in virt della conformazione geometrica dell*immobile oggetto di
stima nonché della quota di proprietd dell’esecutato, ha ritenuto che la
medesima non possa essere “comodamente” separata in natura. Infatti poiché
la esecutata ¢ proprietaria di 1/4 dell'intero immobile al piano interrato &
palesemente non conveniente concretizzare mediante frazionamenti quatro
quote comodamemte accesssibili tra loro. Infatti sebbene ci sono le scale che
collegano il piano interrato con quello di terra si creerebbero quattro magazzini
la cui funzionalitd verrebbe sicuramente inficiata dalla divisione. Inoltre per il
piano terra vige lo stesso principio e cioé che andando ad esepuire dei
frazionalmenti per stabilire le quattro quote tra le quali quella pignorata,
limmobile nella sua interezza ne verrebbe sicuramente danneggiato circa il
deprezzanmento che andrd a subire ed inoltre in entrambi i casi andrcbbero
eseguiti delle tramezzature per non rendere comunicanti le quote . Inoltre non di
poco conto ¢ da segnalare la presenza di un w.c. al piano interrato ed uno al
piano terra. Dividendo le quote ci sarebbe anche la necessita di realizzare dei
servizi igienici almeno per il personale qualora i locali venissero adibiti a negozi.
Quindi si ritiene che il compendio pignorato non pud essere considerato come
facilmente divisibile in natrura ragion per cui gli immobili devono cssere
venduti, tenendo conto anche della maggiore difficolta di vendita per le quote
indivise, in un unico lotto : Lotto 1 - Compo A e B sviluppandesi in un paino
interrato (magazzino/deposito ) ed un piano terra (negozio).

' Spese di regelarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 4.200,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.200.086,50

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV);

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

spese condominiali insclute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 700,00
Riduzione per arrotondamento: €£.386,50
Valore di vendita giudiziaria dcllimmobile al nctto delle decurtazioni nello €.199.000,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova;

teenico incaricate: LUNGI MARTO LEGNE
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[st. n. 2 dep. 29/01/2023

Espropriazioni immobiliad N. 32/2022

data 23/01/2023

il tecnico incaricato
LUIGI MARIO LEONE

tecnico iftearicato: LUTGI MARIO LEONE
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