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1 CAPITOLO 6 

1.1 DESCRIZIONE DEL LOTTO N. 5 

 

Il lotto n. 5 è situato in una zona prettamente residenziale e commerciale al centro di 

Campobasso,  dotata di tutti i servizi, quali attività commerciali, bar pizzerie, trasporto pubblico, 

scuole, parcheggi pubblici, ecc..  

 

Il segnaposto giallo indica l’ubicazione del lotto n. 5 rispetto alla città di Campobasso. 

La zona è centralissima, a due passi dalla stazione ferroviaria e dal terminal bus. 
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Il lotto n. 5 è costituito dal seguente bene: 

- immobile identificato al Comune di Campobasso, foglio 120, plla 508, sub 34, categoria 

catastale C/1, classe 6, consistenza 73 mq, superficie 101 mq; rendita catastale 2.254,54 €, 

piano S1-T, via Umberto I, civico n. 55 interno 1; accessibile da via Umberto I, confinante 

con via Umberto I,  con spazio condominiale (sub 13) sul lato destro e sul lato posteriore e 

con la plla 510 sul lato sinistro; tale immobile rappresenta  101,992 millesimi sulla tabella di 

proprietà generale, 147,064 millesimi sulla tabella A1 di proprietà Blocco 1, 67,995 millesimi 

sulla tabella A3 “manutenzione cortile” ed infine 55,266 millesimi sulla tabella C 

“riscaldamento”; attualmente è libero; tale immobile ha autonomia funzionale; l’altezza 

interna dei locali è di 3,00 m; l’immobile si sviluppa su due livelli, di cui uno interrato con 

bocca di lupo per l’aereazione su via Umberto I composto da un unico locale idoneo per uso 

deposito e un piano terra composto da un unico locale lungo e stretto e un servizio igienico 

cona antibagno. Il locale interrato è accessibile mediante una comoda scala interna. 

L’impianto di riscaldamento è centralizzato con caldaie a condensazione, con impianto a 

pavimento, alimentato anche da fonti rinnovabili, quali solare termico e fotovoltaico, installati 

sulla copertura piana del blocco 2. I certificati degli impianti non sono stati materialmente 

acquisti ma sono tutti espressamente richiamati nel certificato di agibilità. (Allegato 5A, 5B 

e 5C) 

La struttura è in muratura portante in pietra, i solai sono in putrelle di acciaio e tavelloni.  

La vetrina fronte strada è costituita dalla porta d’ingresso. 

Il locale presenta finiture tipiche dei locali commerciali, con pavimento e pareti intonacate, 

come si evince dalla documentazione fotografica.  
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1.5 REGOLARITA’ URBANISTICA 

Il fabbricato è stato costruito in base a: 

- Convenzione Urbanistica rogito Notaio Oliva del 14/01/2004 rep.111 racc. 34 trascritta il 

26/01/2004 ai nn.785/662  

- Vincolo edilizio del 30/09/2004 rogito Notaio Oliva rep.337, registrato il 15/10/2004 al n. 

100138 e trascritto il 29/10/2004 al n. 9081, seguito da atto rogito Notaio Oliva del 28/07/2009 

registrato il 7/08/2009 al n.3217 e annotato il 10/08/2009 ai nn. 11603-11604/1346-1347; 

- Permesso di Costruire del 19/10/2004 n. 266; 

- D.I.A di variante del 12/12/2006 prot.37481;.  

Il progetto originario prevedeva il piano terra con destinazione d’uso commerciale ed è 

conforme allo stato di fatto, a meno di una porta esterna affacciante sul cortile condominiale 

tamponata dall’interno, che può essere facilmente riaperta e resa nuovamente fruibile.  

Il locale è dotato di Certificato di agibilità, rilasciato dal Comune di Campobasso per l’intero 

stabile (Allegato n. 5H). . 
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1.7 CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE 

Di seguito viene riportato il calcolo della superficie commerciale, redatto secondo il Codice 

delle Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle entrate), considerando finiti 

anche i piani seminterrato e terra. 

destinazione sup mq coeff sup comm mq 

Locale commerciale 94,38 100,00% 94,38 

Magazzino piano interrato 66,00 35,00% 23,10 

  160,38   117,48 

  

1.8 VALUTAZIONE DEL LOTTO 

La valutazione è eseguita ricercando il “Valore di mercato” che l’International Valuation 

Standards e l’European Valuation Standards definiscono come “il più probabile prezzo al quale una 

determinata proprietà immobiliare può essere compravenduta alla data della stima, posto che le parti 

abbiano operato in modo indipendente, non condizionato, nel proprio interesse, dopo un’adeguata 

attività di marketing, senza costrizioni”.  

 

 

COMPARABILI 

Ad esito dell’indagine di mercato effettuata con riferimento allo specifico segmento di 

mercato (negozi), nell’ambito delle vendite, circoscritta alle offerte di vendita nell’area di rifermento 

locale, si riporta la tabella riepilogativa dei risultati: 

VENDITA 

N. 
Richiesta 

mq 
Parametro 

(€/mq) 

Indirizzo o 

Zona 
Stato Piano Note 

(euro) 

1 70.000,00 70 1.000,00 
Via Mazzini 

Campobasso   
Buono P T 

Locale commerciale a 250 m 

dal locale pignorato  

2 55.000,00 40 1.375,00 

Piazza Cesare 

Battisti, 

Campobasso   

Buono   P T 
Locale commerciale a 250 m 

dal locale pignorato  
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3 59.000,00 75 786,66 
via Mazzini, 

Campobasso 

Da 

ristrutturare   
P T 

Locale commerciale a 450 m 

dal locale pignorato  

4 65.000,00 90 722,22 
via Mazzini, 

Campobasso 
Buono   P T-1 

Locale commerciale a 200 m 

dal locale pignorato  

5 50.000,00 50 1.000,00 
via Mazzini, 

Campobasso 
Buono   P T 

Locale commerciale a 200 m 

dal locale pignorato  

Fonte: www.immobiliari.it 

 

VALUTAZIONE DEL BENE – METODO DEL CONFRONTO DI MERCATO 

 

In ragione della destinazione d’uso e della tipologia di bene, destinato alla collocazione diretta 

sul mercato, la valutazione è stata sviluppata secondo il metodo comparativo. 

Il Valore dell’immobile deriva dal confronto con le quotazioni correnti di mercato relative ad 

immobili assimilabili (comparabili), attraverso un processo di “aggiustamento” che apprezza le 

peculiarità dell’immobile oggetto di stima rispetto alle corrispondenti caratteristiche dei comparabili. 

Per la determinazione del Valore sono state effettuate specifiche indagini, che hanno riguardato la 

situazione del mercato degli immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato ubicati nella zona 

di riferimento. Considerando le caratteristiche dell’immobile in esame, il taglio dimensionale e le 

attuali condizioni di conservazione, il piano di ubicazione, viene attribuito un valore pari a 1.100 

€/mq, determinato, come valore medio dei negozi in vendita nella zona, in buono stato e tenendo 

conto che l’immobile da valutare è stato recentemente ristrutturato e dotato di certificato di agibilità, 

caratteristiche che altri locali in vendita nella zona non hanno.  

Il parametro di valutazione deriva dall’applicazione di un valore unitario determinato, a partire 

dai comparabili reperiti (askingprice), tenuto conto di margini commerciali, con analisi tecniche del 

valutatore e comunque in linea con i dati riportati da provider istituzionali di osservazione del mercato 

immobiliare. 

Tutto ciò premesso, si riporta di seguito lo sviluppo della valutazione: 

superficie commerciale x €/mq = 117,48 mq x 1.100,00 €/mq = 129.228,00 € 

Valore di mercato = 129.228,00 € 
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 Il prezzo a base d’asta proposto è il valore di mercato ridotto del 10% per rendere comparabile 

e competitivo l’acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto al libero mercato e quindi è pari: 

116.305,00 €; 

 

 Il valore è inferiore al valore di mercato determinato, in analogia con gli immobili 

commerciali, anche in applicazione dell’Allegato al Provvedimento dell’Agenzia delle entrate 

“Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione del valore normale 

dei fabbricati di cui all’articolo 1, comma 307 della legge 27 dicembre 2006, n. 296 (legge finanziaria 

2007).” Secondo il quale: 

 

 

Nel caso in esame:  

Val OMI MIN = 1.000,00 € 

Val OMI MAX = 1.700,00 € 

Valore normale unitario = (1.700,00 + 1.000,00) /2 = 1.350,00 €/mq.  

Tale valore è riferito ad uno stato conservativo normale, per il valore di 1.100,00 €/mq determinato 

sulla base degli annunci di vendita è da ritenersi congruo.   

 Elenco allegati: 
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allegato 5A: visura storica sub 34 

allegato 5B: mappa catastale 

allegato 5C: planimetria catastale 

allegato 5D: atto di compravendita 

allegato 5E: nota trascrizione 

allegato 5F: nota trascrizione ipoteca 

allegato 5G: annotazione ipoteca 

allegato 5H: certificato di agibilità  

allegato 5I: atto di pignoramento 

allegato 5L: planimetria quotata 

allegato 5M: nota trascrizione pignoramento inefficace 

allegato 5N: elaborato planimetrico attuale 

allegato 5P: documentazione fotografica 

allegato 5Q: regolamento condominio 

allegato 5R: visura ipocatastale sub 34 

allegato 5S: nota trascrizione testamento 

allegato 5T: nota quiescienza testamnento 

allegato 5U: nota successione 

allegato 5V: elaborato planimetrico storico 

allegato 5Z: visura storica catasto fabbricati plla 568 

allegato 5X: visura storica catasto terreni plla 568 

allegato 5YA: visura ipocatastale plla 568 

allegato 5YB: visura ipocatastale plla 500 SUB 1 

allegato 5YC: visura ipocatastale plla 500 SUB 2 

allegato 5YD: visura ipocatastale plla 508  

allegato 5YE: visura ipocatastale plla 508 SUB 3 
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allegato 5YF: visura ipocatastale plla 508 SUB 4 

allegato 5YG: visura ipocatastale plla 508 SUB 5 

allegato 5YH: visura ipocatastale plla 508 SUB 6 

allegato 5YI: visura ipocatastale plla 508 SUB 7 

allegato 5YL: visura ipocatastale plla 508 SUB 8 

Campobasso, 16/02/2024      il CTU 

        Ing. Addolorata Cristofano 
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Data: 25/06/2023
Ora: 13:03:20
Numero Pratica: T15153/2023
Pag: 2 - 

Direzione Provinciale di Campobasso 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Foglio 120 Particella 508 Subalterno 11
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 12
Foglio 120 Particella 568

Indirizzo

dal 14/02/2008
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 34
VIA UMBERTO I n. 55  Interno 1 Piano S1-T

VARIAZIONE del 14/02/2008 Pratica n. CB0029431  in
atti dal 14/02/2008 FUSIONE-AMPLIAMENTO-
RISTRUTTURAZIONE (n. 1636.1/2008)

Dati di classamento

dal 14/02/2008 al 14/02/2009
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 34
Rendita: Euro 2.254,54
Zona censuaria  1
Categoria C/1a), Classe 6, Consistenza 73 m2

VARIAZIONE del 14/02/2008 Pratica n. CB0029431  in
atti dal 14/02/2008 FUSIONE-AMPLIAMENTO-
RISTRUTTURAZIONE (n. 1636.1/2008)

Annotazioni: classamento e rendita proposti (d.m.
701/94)

dal 14/02/2009
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 34
Rendita: Euro 2.254,54
Zona censuaria  1
Categoria C/1a), Classe 6, Consistenza 73 m2

VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 14/02/2009
Pratica n. CB0028346  in atti dal 14/02/2009
VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 1084.1/2009)

Annotazioni: classamento e rendita non rettificati entro
dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della
dichiarazione (d.m. 701/94)

Dati di superficie

dal 09/11/2015
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 34
Totale: 101 m2

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015 
Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
14/02/2008, prot. n. CB0029431

Segue
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PIANO INTERRATO -
H int 337

PIANO TERRA - H int 408

SUB 34  PIANO INTERRATO=
47,86 mq calpestabili

SUB 34  PIANO INTERRATO =
66 mq lordi complessivi( piano interrato)

SUB 34  PIANO TERRA =
94,38 mq lordi complessivi (piano terra)

SUB 34  PIANO TERRA =
67,58 mq calpestabili
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Ultima planimetria in atti

Data: 25/06/2023 - n. T35943 - Richiedente: Telematico

Data: 25/06/2023 - n. T35943 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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CB0192783          27/09/2012
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Ultima planimetria in atti

Data: 21/01/2024 - n. T38537 - Richiedente: Telematico

Data: 21/01/2024 - n. T38537 - Richiedente: Telematico

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297) - Fattore di scala non utilizzabile
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Data: 21/01/2024
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Direzione Provinciale di Campobasso 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Catasto terreni
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 21/01/2024

Immobile di catasto terreni Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 21/01/2024
Dati identificativi:  Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB) 
Foglio 120 Particella 568
Numeri di mappa soppressi - Partita speciale 0
Variazione in soppressione del 16/01/2008, pratica n. CB0009219, in atti dal 16/01/2008 - Tipo Mappale
(n.9219.1/2008)
Comune: CAMPOBASSO (B519) (CB)
- soppresso i seguenti immobili: Foglio 120 Particella 500, Foglio 120 Particella 502, Foglio 120 Particella 507,
Foglio 120 Particella 568
- variato i seguenti immobili: Foglio 120 Particella 508

Annotazioni: UNITA AL FG. 120 N. 508

Dati identificativi

dall'impianto al 16/01/2008
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 568

Impianto meccanografico del 30/10/1975

Dati di classamento

dall'impianto al 16/01/2008
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 568
Redditi: dominicale  Euro 0,00 
               agrario      Euro 0,00 

Particella con qualità: ENTE URBANO Superficie:
400 m2

Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

Impianto meccanografico del 30/10/1975

dal 16/01/2008 al 16/01/2008
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 568

Segue

Tipo Mappale  del 16/01/2008 Pratica n. CB0009219  in
atti dal 16/01/2008 (n. 9219.1/2008)

Annotazioni: unita al fg. 120 n. 508
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Redditi: dominicale  Euro 0,00 
               agrario      Euro 0,00 

Particella con qualità: SOPPRESSO
Sono stati inoltre variati/soppressi i seguenti
immobili:
Comune: CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 508
Foglio 120 Particella 500
Foglio 120 Particella 502
Foglio 120 Particella 507

Altre variazioni

dal 13/11/2003 al 16/01/2008
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 568

Tipo Mappale  del 13/11/2003 Pratica n. CB0149654  in
atti dal 13/11/2003 (n. 149654.1/2003)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine
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Direzione Provinciale di Campobasso 
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Catasto fabbricati
Visura storica per immobile 

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 21/01/2024

Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 21/01/2024
Dati identificativi:  Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB) 
Foglio 120 Particella 568
Unità immobiliare soppressa - Partita speciale C
Indirizzo:   VIA UMBERTO I n. SNC Piano T 
Variazione in soppressione del 14/02/2008, pratica n. CB0029431, in atti dal 14/02/2008 - VARIAZIONE -
FUSIONE-AMPLIAMENTO-RISTRUTTURAZIONE                                                                (n.1636.1/2008)
La dichiarazione di Variazione ha:
Comune: CAMPOBASSO (B519) (CB)
- costituito i seguenti immobili: Foglio 120 Particella 508 Subalterno 45, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 44,
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 43, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 42, Foglio 120 Particella 508 
Subalterno 41, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 40, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 39, Foglio 120 
Particella 508 Subalterno 38, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 37, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 36,
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 35, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 34, Foglio 120 Particella 508 
Subalterno 33, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 32, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 31, Foglio 120 
Particella 508 Subalterno 30, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 29, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 28,
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 27, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 26, Foglio 120 Particella 508 
Subalterno 25, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 24, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 23, Foglio 120 
Particella 508 Subalterno 22, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 21, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 20,
Foglio 120 Particella 508 Subalterno 19, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 18, Foglio 120 Particella 508 
Subalterno 17, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 16, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 15, Foglio 120 
Particella 508 Subalterno 14, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 13
- soppresso i seguenti immobili: Foglio 120 Particella 508 Subalterno 12, Foglio 120 Particella 508 Subalterno
11, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 10, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 9, Foglio 120 Particella 508 
Subalterno 8, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 7, Foglio 120 Particella 508 Subalterno 6, Foglio 120 
Particella 508 Subalterno 3, Foglio 120 Particella 500 Subalterno 2, Foglio 120 Particella 500 Subalterno 1,
Foglio 120 Particella 507, Foglio 120 Particella 502, Foglio 120 Particella 568

Dati identificativi

dall'impianto al 14/02/2008
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 568

Impianto meccanografico del 30/06/1987

Segue
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Indirizzo

dal 17/11/2003 al 14/02/2008
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 568
VIA UMBERTO I n. SNC Piano T
Bene comune non censibile - Partita speciale A 

VARIAZIONE del 17/11/2003 Pratica n. CB0157383  in
atti dal 17/11/2003 VARIAZIONE DI BCNC (n.
5201.1/2003)

Dati di classamento

dall'impianto al 17/11/2003
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 568
Bene comune non censibile - Partita speciale A 

Impianto meccanografico del 30/06/1987

dal 17/11/2003 al 14/02/2008
Immobile attuale
Comune di CAMPOBASSO (B519) (CB)
Foglio 120 Particella 568
Bene comune non censibile - Partita speciale A 

VARIAZIONE del 17/11/2003 Pratica n. CB0157383  in
atti dal 17/11/2003 VARIAZIONE DI BCNC (n.
5201.1/2003)

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Fine


	relazione-capitolo-6-lotto-5 Privacy
	ALLEGATO 5A F120 P 508 SUB 34 DOC_1647006074 Privacy
	ALLEGATO 5B VIA UMBERTO I DOC_1649007792
	ALLEGATO 5C F 120 P 508 SUB 34 PLN_192231432_3 Privacy
	ALLEGATO 5D ATTO DI COMPRAVENDITA-VIA UMBERTO-REP.112 DEL 14-01-2004 Privacy
	ALLEGATO 5E NOTA ATTO 675 2004 DOC_1642630241 Privacy
	ALLEGATO 5F IPOTECA 654 2004 DOC_1642630543 Privacy
	ALLEGATO 5G ANNOTAZIONE 1357 2012 DOC_1647019095 Privacy
	ALLEGATO 5H CERTIFICATO DI AGIBILITA' Privacy
	ALLEGATO 5I 2411 2013 VIA UMBERTO PIGNORAMENTO DOC_1642649638 Privacy
	ALLEGATO 5L PLANIMETRIA QUOTATA
	Fogli e viste
	Modello


	ALLEGATO 5M PIGNORAMENTO INEFFICACE Privacy
	ALLEGATO 5N ELABORATO PLANIMETRICO
	ALLEGATO 5P DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
	ALLEGATO 5Q REGOLAMENTO CONDOMINIO
	ALLEGATO 5R VISURA IPOCATSTALE Privacy
	ALLEGATO 5S NOTA TESTAMENTO DOC_1700509917 Privacy
	ALLEGATO 5T NOTA ACQUIESCENZA TESTAMENTO DOC_1700509819 Privacy
	ALLEGATO 5U NOTA SUCCESSIONE DOC_1700509673 Privacy
	ALLEGATO 5V ELABORATO PLANIMETRICO DOC_1700509560
	ALLEGATO 5X VISURA CT F 120 PLLA 568 DOC_1700509494
	ALLEGATO 5YA F 120 PLLA 568 DOC_1700509225 Privacy
	ALLEGATO 5YB VISURA IPOCATSTALE F 120 PLLA 500 SUB 1 DOC_1700508868 Privacy
	ALLEGATO 5YC F 120 PLLA 500 SUB 2 DOC_1700508908 Privacy
	ALLEGATO 5YD F 120 PLLA 508 DOC_1700508078 Privacy
	ALLEGATO 5YE F 120 PLLA 508 SUB 3 DOC_1700509009 Privacy
	ALLEGATO 5YF F 120 PLLA 508 SUB 4 DOC_1700509038 Privacy
	ALLEGATO 5YG F 120 PLLA 508 SUB 5 DOC_1700509078 Privacy
	ALLEGATO 5YH F 120 PLLA 508 SUB 6 DOC_1700509109 Privacy
	ALLEGATO 5YI F 120 PLLA 508 SUB 7 DOC_1700509150 Privacy
	ALLEGATO 5YL F 120 PLLA 508 SUB 8 DOC_1700509186 Privacy
	ALLEGATO 5Z VISURA CF  F 120 PLLA 568 DOC_1700509443

