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in Isernia alla via G. Tagliamonte n.4, regolarmente iscritto presso l’Albo dei Ctu d

Tribunale di Isernia, veniva assegnato l’incarico di redigere perizia tecnica di stima dei beni 

L’accesso agli immobili avveniva in data 05/02/2025, previo avviso delle parti, 

insieme al custode avv. Pina Sosto Archimio; con l’occasione veniva eseguito un rilievo 

Avendo raccolto i vari elementi utili allo svolgimento dell’incarico, lo scrivente 

L’immobile

l’intero

proprietà per l’intero della rimessa in Civitanova del Sannio (IS) alla c.da Pischiola 

–

–



L’accertamento della titolarità degli immobili è avvenuta, come detto, sulla base della 

provenienza in favore del debitore, l’atto di donazione a rogito notaio 

L’abitazione di cui al punto a) 

L’abitazione è costituita da un piano terra, dell’altezza interna media di mt 2,60, dove trova 

di scale di accesso al piano primo, quest’ultimo costituito da un soggiorno con camino 

di mq 3,50, per una altezza interna di mt 2,70. L’abitazione si presenta in discrete 

Circostante il fabbricato su tre lati, vi è un’area scoperta 

intestata a terzi. L’attraversamento di detta area è necessario per accedere all’abitazione 

: l’abitazione è accessibile dall’area scoperta cortilizia di cui identificata alla 

rendita catastale € 495,80, Intestazione 

per il diritto di proprietà dell’intero

tre lati con l’area cortilizia

–



comunicazione con il piano terra dell’abitazione

: la rimessa è accessibile dall’area scoperta cortilizia identificata alla p.lla

rendita catastale € 82,63, Intestazione 

per il diritto di proprietà dell’intero;

l‘area

alla p.lla 871; a sud con l’abitazione di cui al punto a) precedente.

quota dell’intero del diritto di proprietà, a

– dell’immobile



(che si riservava l’usufrutto vita natural durante), il diritto di intera nuda proprietà sugli 

depositata in atti, nonché dall’elenco delle formalità aggiornato al 03/04/2025, risultano 

a carico dell’immobile le seguenti formalità pregiudizievoli:

–

Contrada  …omissis… altri immobili estranei alla certificazione. A margine della 

–

–

–



8.5 NCEU fg. 22 part. 775 sub. 4 nat. C/6 mq. 50 …omissis… altri immobili estranei

–

giudiziario dell’Uff. Giud. del Tribunale di Isernia in data 13 aprile 2016, numero

…omissis…

–

–

dell’UNEP



03/04/2025 mediante accesso diretto agli uffici comunali ed estraendo copia dell’unico 

titolo edilizio riscontrato dal Responsabile dell’Ufficio Tecnico geom.

 

L’area di sedime del fabbricato, sulla base del Programma di Fabbricazione del Comune

zona “E Agricola”; sul territorio sono presenti il

paesaggistico di cui al PTPAV Area Vasta n.4 “La Montagnola – Colle dell’Orso”, approvato 

L’abitazione di cui al punto a) del par. 2.0 precedente, risulta dotata scheda planimetrica 

non identifica precisamente l’unità immobiliare a causa della diversa disposiz

dei vani, per cui si è proceduto all’aggiornamento mediante presentazione di denuncia di 

variazione Docfa presso l’Agenzia delle Entrate Servizio Territorio di Isernia, 

pertanto, che l’unità immobiliare è ora dotata di nuova sche

rendita catastale € 495,80, Intestazione 

er il diritto di proprietà dell’intero.

in data 13/01/1997 la cui rappresentazione planimetrica identifica precisamente l’unità 

immobiliare. Da evidenziare solo l’errata indicazione dell’altezza interna pari a mt 3,30 

–

–

–

–



Il confronto tra l’unico titolo edilizio riscontrato, ovvero la concessione edilizia in sanatoria 

l’abitazione fgl.22 p.lla 775 sub 2, al piano primo, ha una diversa distribuzione dei 

il piano terra dell’abitazione fgl.22 p.lla 775 sub 2 ed il garage al fgl.22 p.lla 775 sub

dell’edificio,

di una errata indicazione dell’altezza sui grafici progettuali; il piano superiore (p

l’altezza di gronda a filo con l’unità immobiliare adiacente.

Tale difformità, quindi solo interna al fabbricato, insieme all’altra difformità di cui al punto 

– –

adeguamenti scaturenti dalle prove stesse, in via presuntiva, non potendo l’Esperto 

realizzabile solo a seguito di avvio delle procedure per l’ottenimento della sanatoria e 

ero, tra l’altro, costi importanti e lunghi tempi di definizione.

La richiesta di acceso documentale presso l’Agenzia delle Entrate di Isernia, avvenuta a 

mezzo pec del 23/01/2025 ha avuto riscontro con nota dell’AdE del 27/01/2025 (Doc.2) 

 

–



–

“L’importo 

stimato al quale l’immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’operazione 

dopo un’adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale l

ne”.

“market comparison approach”, 

segmento di mercato dell’immobile oggetto di stima, e dell’immobile da valutare.

dell’immobile da valutare, il più diretto e appropriato per stimare il valore di 

riguardano le caratteristiche tecniche e economiche dell’immobile.

Si è tenuto conto, pertanto, degli elementi distintivi specifici dell’immobile considerato

–



all’esposizione, al livello di 

d’uso

diverse fonti tra cui: l’Agenzia del Territorio/OMI, il Borsino Immobiliare e le ricerche di 

mercato dirette, precisando che i valori riscontrati dall’OMI e dal Bors

riferiscono alla superficie lorda dell’immobile, quindi comprensiva dei muri interni e di 

commerciale ed è stato realizzato congiuntamente dall’Agenzia del Territorio e 

dall’Associazione nazionale delle società di leasing (ASSILEA).

Il documento d’analisi è basato sui dati dell’Agenzia

dell’OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) alimentati dai flussi inerenti

22), la variazione rispetto al 2022 e il corrispondente valore dell’IMI sono riportati 



dall’OMI,

abitazioni, da un minimo di € 360,00 ad un max di € 540,00 a mq di superficie lorda ( 

nazionali, dalla rete di referenti locali, dall’OMI e dall’Istat e Banca D’Italia;

di qualità inferiore alla media, pari ad un minimo di € 270,00/mq ad un massimo di € 

per immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato dell’immobile oggetto di stima, 
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•

per la quota dell’intero del diritto di proprietà;

• effettuazione di visure e ricerche presso L’Agenzia del Territorio, i servizi di Pubblicità 

•
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l’Esperto

–

–


