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Beni in Benevento (BN)
Localita/Frazione
Via Luigi Sturzo

Lotto: 1 - Unita immobiliare sita in Benevento alla Via Luigi Sturzo, identificata ca-
tastalmente al F. 60 p.lla 544 sub 2

L'art. 567 del Codice di Procedura Civile prevede che "Decorso il termine di cui all'art. 501, il creditore pigno-
rante e ognuno dei creditori intervenuti muniti di titolo esecutivo, possono chiedere la vendita dell'immobile
pignorato"; i termini che stabilisce I'art. 501 del Codice di Procedura Civile "L'istanza di assegnazione o di
vendita dei beni pignorati non puo essere proposta se non decorsi dieci giorni dal pignoramento, tranne che
per le cose deteriorabili, delle quali puo essere disposta |'assegnazione o la vendita immediata". La documen-
tazione di causa attesta che in data 04/10/2022 fu notificato I'atto di pighoramento dell'immobile alla Societa

(RN) alla , p.iva . La parte creditrice
FINO 1 SECURATISATION S.r.l., quale mandataria della societa “do Value S.p.a.”, in data 02/11/2022 pre-
sento istanza di vendita del bene pignorato rispettando quindi i termini previsti dall'art. 501 del Codice di
procedura Civile e di conseguenza rispettando I'art. 567.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A: unita immobiliare F. 60 p.lla 544 sub 2.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Luigi Sturzo

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: , foglio 60, particella 544, subalterno 2, indirizzo Via Luigi Sturzo, Comune
di Benevento, categoria A/2, classe 2, consistenza 7 vani, rendita € 795,34 ;

Confini: L'immobile confina

nord: Area sedime;

sud: Area sedime ;

ovest: fabbricato—F. 60 P. 544 Sub 3;

est: Area sedime ;
Confini: Area di sedime dell'immobile (Foglio 60, particella 544) confina

nord: F. 60 P.548- strada di accesso al fabbricato: comproprleta

e
sud: F. 60 P.637—- Terreno

TN ey

ovest: F. 60 P.544 Sub 3- Fabbricato

est: F. 60 P. 545 — Terreno, \ _
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L'unita immobiliare & indicata alle seguenti coordinate Google Earth:

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Villa unifamiliare sita in Via Luigi Sturzo del comune di Benevento (BN), identificato catastalmente
al F. 60 p.lla 544 sub 2 categoria A/2 classe 2, consistenza 7 vani, rendita 795,346 €. L'unita immo-
biliare si sviluppa su tre livelli collegati tra loro da una scala interna.
Il piano seminterrato € composto da: garage, deposito.
Il piano terra € composto da: cucina, soggiorno, bagno, oltre balconi.
Il piano primo & composto da: bagno, disimpegno n. .... Camere da letto oltre balconi
La struttura portante dell'intero fabbricato € con telai orizzontali e verticali in cemento armato con
muri di tamponamento in laterizio, solai in latero cemento con travetti precompressi e laterizi; la
copertura € a falde inclinate, le pareti esterne sono intonacate e tinteggiate.
L'immobile oggetto della presente procedura ed il compendio di cui esso fa parte, & stato realizzato
con:
- concessione edilizia n. 7918 del 2004;
- DIA per diversa distribuzione interna n. 795/07 del 11 settembre 2007.
- attestazione di agibilita n. 1128 del 31/03/2008

Caratteristiche zona: periferica

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi offerti dalla zona: attivita di commercio al dettaglio, uffici pubblici, istituti scolastici e reli-
giosi.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Parco del Partenio, Parco regionale Taburno - Camposauro.

Attrazioni storiche: Arco Traiano, Centro storico, Chiesa di S. Sofia, Teatro Romano, Rocca dei Rot-
tori, Duomo.

Principali collegamenti pubblici: Autobus, Ferrovia
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3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A: appartamento F. 60 p.lla 544 sub 2

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Benevento (BN), Via Luigi Sturzo

Occupato dalla sig.ra

con contratto stipulato in data 15/02/2023 e registrato presso I’AE di Benevento il 20/02/2023 col
n. 934; importo mensile pattuito euro 650,00.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
- Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna
- Atti di asservimento urbanistico:
nessuna
- Altre limitazioni d’uso:
Nessuna

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura successivamente all’aggiudi-
cazione:

Identificativo corpo: A: appartamento F. 60 p.lla 544 sub 2

> |poteca volontaria iscritta il 12/07/2006, ai numeri 10236/2619, a garanzia di mutuo concesso
con atto del 29/06/2006 a rogito del notaio Dott. Angelo Frillici, numero repertorio 208119/35495,
a favore di Banca di Roma Spa e contro ||l successiva annotazione nn. 1071/176 del
24.01.2007 derivante dal frazionamento in quota di ipoteca.

> Verbale di pignoramento immobiliare del 30/09/2022, trascritto ai nn. 12060/9922 in data
11/11/2022, Tribunale di Benevento, a favore di FINO 1 SECURITASATION SRL CONTRO societa

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Non si riscontrano Spese da addurre a tali parti .
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non si riscontrano dati
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento
della perizia: non sono state deliberate spese di manutenzione straordinaria
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non risultano debiti da parte
dell’occupante.

Attestazione Prestazione Energetica:
Il sottoscritto per poter dare risposta ha consultato il proprietario dell'immobile durante il primo

accesso, il quale ha dichiarato di non essere in possesso di alcun documento APE, che attesti la
prestazione energetica dell'immobile. Né dagli atti documentali consultati in deposito al Comune
di Benevento € stata riscontrata alcuna documentazione APE. Questa dichiarazione trova conferma
anche in base alla normativa vigente in materia. L'immobile e stato reso agibile nel 2008 anno in
Ccui ancora non era entrato in vigore I'obbligo di redigere un attestato di prestazione energetica.
L’obbligo & stato introdotto dal Dlgs 195/2005 art. 6 ed & entrato in vigore dal 1° luglio 2009 in caso
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di compravendita di immobili e dal 1° luglio 2010 in caso di locazione. Quindi si puo accertare che

I'immobile in questione non sia dotato di tale attestato essendo stato acquistato nel 2008.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
| dati sul possesso dell'immobile che si sono potuti reperire sono i seguenti:

Identificativo corpo: A: appartamento F. 60 p.lla 544 sub 2
Situazione degli intestati dal 09/11/2006:

I o rictario per 1000/1000 fino al 31/03/2008

Situazione degli intestati dal 31/03/2008:
proprieta 1/1

PRATICHE EDILIZIE:
Dalle ricerche condotte presso gli archivi del Comune di Benevento (BN) si rileva che il fabbricato ¢ stato
edificato con

- concessione edilizia n. 7918 del 2004 intestata a

’

- voltura concessione edilizia n. 7918/04 a , legale rappresentante della ||| | | |Gz
- voltura concessione edilizia n. 7918/04 a , legale rappresentante della -

srl del 24/03/2006;

- DIA per diversa distribuzione interna n. 795/07 del 11 settembre 2007.
- attestazione agibilita n. 1128 del 31/03/2008.
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Prot N

Edilizia, di igiana @ di Polizia Urbana; I
Visto il Capo IV del ttoo 1| della L 17.8.1M42, n.1150 0 la L 6.6.1967, n.765:
Viste ke disposizion wgenti in materia df ediizia @ d urbanistica; |
Vista la dichiarazione relativa al possesso del fitolo 8 richiadere la concessions.

RILASCIA
CONCESSIONE
Perla sone i un fabbicaln par civi Via Lukgi Sturzo - Lotio n.36 della

Sub-area n.32, cos! come descritio nei grafici ed elaborat allegali al presente alto per n. 7
f elaboral) + relazione.
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i
—d CITTA’ DI BENEVENTO
. SETTOME OPERE FERRLICHS I .
COMRTAREL y
Servizie K1 E-{ffike gl Tpllanss Fblisia Tl

Via Dl Pameria - Pul ax Impregils Plazsals o
CAT 2500~ TEL 0034 TTLS44MT - FAX (24 T2 451

Prot. a.1128 del 11,/03/2008
Cartelia n. 508
Opeso DR LE200L n. 380 — Richicst i agibilied avorzata ol Sty
¥ el per chle ab fi= vig L X ket
casio al Faglo 60, pila 544, m 2 ¢ § - realizzato conformements alla C.E w*T9I8 del 07032005
DLLA 3967 el 120972007 (A301). - Mutarasiome del “silenzio avsems™.
IL IRIGENTE
Vit da richresta o agibilin it o margine. Mimtegrazions pror. 46052 del 190372016 ¢ la documentsions
che of segitto i clenca
1. Certificate & collawdo statico;
2 Attestaiome db tscrizione dell tmmobile ul cotaste con relotve vimne per sballerni;
3 Diclharassone del direttore det bavori rigwards ks conformitd delle apere eseguite rixpetso @i tioll sudders ¢
Vavvermsio proschrgamento dei murt ¢ o salubrid degli ambient;
4 Dichtarsmsons < conformins deghl impiont of s el DM 22172008, n. 37 fex L 4690,
5 Dichiorazsome o conformisd of sensi della L 37376 ¢ succesave L 9091, n 10, DPR 412 del 26893 ¢
DM 922005 ¢ 31 1/2006 delle apere realizate clle narme 1l risparssio encrpetico;
& Dich & ddall & e incendd e seni deila [ 81834;
* Dichianssone d conformit alie norme sull'sBastimento delle barriere architetioniche &f cu alla L 1535,
ol reglomento d aimzione & cut o DM 23689 ¢ alla 1. 104 del S271992;
& Ricevuta del versampnio per diriml of segreteria.
Comickrate che f DR GS2001, % 380 prevede che, traxcorst 68 glomi doll Wi della documenteions
mecessaria, t'qmdwwawm~m'
Vister I richiest db attestazione presentate dol Sig. Giameo Al quole delcgato dail isicressor, proc m'S83%4
del 05fagosto2016; ;
Riternito off dover provwedere in merifo, wm_dmmdmhmﬂ atn. del Senore
Territorio-Ambientc di wmw
ATTESTA
- E del “silemsio exsensn” di cut al D PR

ARIE 3 o termine pn

che. in data 181ug

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]
Corpo A: villa unifamiliare F. 60 p.lla 544 sub 2

7.2 Conformita urbanistica:
Abitazione di tipo civile [A2]

Corpo A: appartamento F. 60 p.lla 544 sub 2
La scala di accesso al piano terra ha una forma lineare
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Grafico urbanistica

Per le irregolarita sopra esposte si valutano i costi di Cila in sanatoria pari ad € 3.000,00

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A: villa unifamiliare F. 60 p.lla 544 sub 2

Villa unifamiliare, facente parte di un edificio bifamiliare, sita in Via Luigi Sturzo del comune di Benevento
(BN), identificato catastalmente al F. 60 p.lla 544 sub 2 categoria A/2 classe 2, consistenza 7 vani, rendita
795,346 €. L'unita immobiliare si sviluppa su tre livelli collegati tra loro da una scala interna.

Il piano seminterrato & composto da: garage, deposito. Vi si accede tramite una scala interna ed una rampa
inclinata esterna.

Il piano terra € composto da: cucina, soggiorno, bagno, oltre balconi.

Il piano primo & composto da: bagno, disimpegno e camere da letto oltre balconi.

La struttura portante dell’intero fabbricato e con telai orizzontali e verticali in cemento armato con muri di
tamponamento in laterizio, solai in latero cemento con travetti precompressi e laterizi; la copertura ¢ a falde
inclinate, le pareti esterne sono intonacate e tinteggiate.
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La pavimentazione ¢ in ceramica nella cucina e nel bagno come anche i rivestimenti, gli infissi interni sono in
legno, gli infissi esterni sono in alluminio con persiane esterne in avvolgibili in pvc. Gli impianti presenti (idrico
elettrico e di riscaldamento) sono realizzati sottotraccia ed apparentemente in normale stato di manuten-
zione. Gli intonaci sono del tipo civile con sovrastante tinteggiatura.
L’abitazione é circondata da una corte/giardino.
Nel complesso l'unita immobiliare si presenta in buono stato di conservazione.
In particolare si riscontrano sulla facciata esterna si rileva la presenza di importanti fenomeni di infiltrazione
di acqua con rigonfiamenti, distacco dell’intonaco e tinteggiatura, macchie di muffa.

8. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 257.

Impianti:
Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NO

successive
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Note

Funzionante ma non e possibile costatarne la
conformita

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

S|

Tipologia di impianto

riscaldamento autonomo con caldaia a gas con corpi
scaldanti costituiti da radiatori in alluminio

Impianto a norma

Funzionante ma non ¢ possibile costatarne la
conformita

Impianto idrico:

Esiste impianto idrico SI

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NO

successive

Note Funzionante ma non e possibile costatarne la

conformita

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale
Piano seminterrato sup lorda di pavi- 73,00 0,50 35,50
(A1) mento
Piano terra (A2) sup lorda di pavi- 65,00 1,00 65,00
mento
Balconi piano terra sup lorda di pavi- 26,00 0,30 fino a 25 mq 7,60
mento 0,10 per la quota ec-
cedente
Piano primo (A3) sup lorda di pavi- 67,00 1,00 67,00
mento
Balconi piano primo sup lorda di pavi- 26,00 0,30 fino a 25 mq 7,60
mento 0,10 per la quota ec-
cedente
Cortile/giardino sup lorda di pavi- 514,00 Finoa 0,10 26,68
mento sup.A1+A2+A3,
0,02 per sup. ecce-
dente
209,38

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

La Stima viene eseguita con la Metodologia Sintetica comparativa parametrico basato sui prezzi
di mercato, che prevede la moltiplicazione della superficie “lorda commercia-le”, calcolata in li-
nea a quanto previsto dal DPR 138/98 per i prezzi medi unitari espressi attualmente dal mercato

immobiliare in zona.

Per poter procedere alla valutazione che segue, il sottoscritto c.t.u. ha dovuto preliminarmente
compiere apposite indagini volte accertare gli elementi che condizionano il mercato immobiliare

della zona.
In particolare sono state verificate:
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1) le condizioni di ordinari eta che caratterizzano attualmente il mercato locale;

2) i “prezzi” pagati nelle pili recenti compravendite;

3) la suscettivita o potenzialita che hanno i beni da incrementare il loro valore;

4) la redditivita allo stato locativo degli immobili pignorati paragonandoli ad altri esistenti in
zona che presentano simili caratteristiche;

5) la situazione politica — sociale ed economia della localita in cui
essi sono ubicati;

6) le peculiarita che caratterizzano i beni pignorati ivi compresi i fattori intrinseci ed estrinseci
che possono costituire apprezzamenti di valutazione.

Nel caso in esame si € tenuto in considerazione che il compendio da stimare & ubicato in zona
centrale del comune di Benevento.

La zona risulta dotata dei principali servizi commerciali al consumo, dei servizi pubblici, di isti-tuti
scolastici, Istituti bancari, uffici postali. La fermata autobus e presente nelle vicinanze dell'immo-
bile.

Gli immobili da stimare sono ubicati in zona periferica.

Essi sono facilmente accessibili ed hanno una discreta ubicazione.

| dati raccolti, hanno consentito di appurare, che attualmente nel comprensorio gli “scambi”
aventi per oggetto questo tipo di immobili sono poco attivi: I'“offerta” risulta superiore alla “Do-
manda”. Il mercato locativo, per questo tipo di immobili, risulta poco attivo ed i rendi-menti sono
da considerarsi scarsi.

Questa situazione non consente di poter eseguire una valutazione per “capitalizzazione del red-
dito netto medio annuo.”

Esaminando i recenti trasferimenti di proprieta che hanno interessato immobili simili della zona,
¢ stato possibile desumere gli attuali prezzi medi di mercato in base ai quali, con la metodologia
di seguito di seguito illustrata, sono stati ricavati i VALORI MEDI ATTUALI utilizzati come parametri
di stima.

Ovviamente, quest’analisi, € stata effettuata prendendo come riferimento immobili aventi carat-
teristiche simili a quelli da stimare:

Fattori estrinseci, consistenza, tipologia costruttiva, vetusta, ubicazione, stato di manutenzione o
conservazione, ecc.

Si e evitato di prendere in considerazione quelli aventi elementi qualitativi troppo diversi, poi-ché
in quanto tali, avrebbero sicuramente comportato un’alterazione delle valutazioni.
Le indagini condotte, relative prima ad immobili in offerta presenti nella medesima zona e con
caratteristiche similari, hanno restituito quotazioni di offerte variabili tra un minimo di 1380,00
€/mq (richiesta € 290.000 — immobile di mq 210,00) fino ad un massimo di 1589,00 €\mq (richie-
sta € 310.000 — immobile di mq 195,00), con una richiesta media pari ad €\mq 1.485,00.

Le quotazioni pubblicate sul sito dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Ter-
ritorio, per il secondo semestre del 2022, per la zona Periferica/ZONA AGRICOLA — C.DA CAPODI-
MONTE, C.DA S. COLOMBA, C.DA PONTE DELLE TAVOLE restituiscono per abitazioni civili in nor-
male stato di manutenzione quotazioni con un minimo di 850,00 €/mq ed un massimo di 1100,00
€/mq di superficie commerciale lorda (media 975,00 €/mq).
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Ministero dell'Economia e delle Finanze

p genzia
«wntrated® Spazio disponibile per

annotazioni
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2
Provincia: BENEVENTO

Comune: BENEVENTO

Fascia/zona: PerifericalZONA AGRICOLA - C.DA CAPODIMONTE, C.DA S. COLOMBA, C
.DA PONTE DELLE TAVOLE
Codice zona: D1

Microzona: 5 4 i, Map Data: € Here, GEQI&&EEW[

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Valore Valori

Mercato Locazione
5 Stato Superficie  (€/mq x Superficie BENEVENTO (BN) Zous: D1 & 2023
Tipologia conservativa (&Ma) (LIN) mese) (LIN) EhEm L r
Min  Max Min  Max
CHIETET Normale 850 1100 L 3 1 N
civili
Abitazioni di
tipo Normale 500 800 L 25 35 N
economico
Autorimesse Normale 400 600 L 25 32 N
Box Normale 450 600 L 24 35 N
Ville & Villini Normale 1000 1250 L 45 55
Stampa Legenda

8.2 Fonti di informazione:
Altre fonti di informazione:
Catasto: Comune Censuario di Benevento (BN),
Conservatoria dei Registri Immobiliari di BENEVENTO, Ufficio del registro di BENEVENTO, Agenzie
immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliari di Benevento (BN). In base alle Indagini di
mercato eseguite, si rileva che per gli immobili simili e nella stessa zona, le quotazioni in offerta
variano tra un minimo di 1380,00 €/mq (richiesta € 290.000 — immobile di mq 210,00) fino ad un
massimo di 1589,00 €\mq (richiesta € 310.000 — immobile di mq 195,00), con una richiesta media
pari ad €\mq 1.485,00.
Considerando lo stato di finitura della porzione immobiliare, I'ubicazione, ed infine rilevando che
il margine di trattativa in sede di definizione del prezzo nella zona oscilla tra il 10 e del 12% del
prezzo richiesto, si ritiene congruo attribuire alla porzione immobiliare di indagine, allo stato at-
tuale di finitura una quotazione unitaria pari ad €/mq 1200,00.

8.3 Valutazione corpi:

A: villa unifamiliare F. 60 p.lla 5446 sub 2. Abitazione di tipo civile [A2]

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Piano seminterrato 36,50 € 1.200,00 € 43.800,00
Piano terra 65,00 €1.200,00 € 78.000,00
Balconi piano terra 7,60 € 1.200,00 €9.120,00
Piano | 67,00 €1.200,00 € 80.400,00
Balconi piano | 7,60 € 1.200,00 €9.120,00
Corte/giardino 26,68 €1.200,00 €32.016,00
Valore corpo € 252.456,00
Valore complessivo intero € 252.456,00
Valore complessivo diritto e quota € 252.456,00
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 3000,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 249.456,00
trova:

Lotto: 2 - Unita immobiliare sita in Benevento alla Via Luigi Sturzo, identificata ca-
tastalmente al F. 60 p.lla 544 sub 3

L'art. 567 del Codice di Procedura Civile prevede che "Decorso il termine di cui all'art. 501, il creditore pigno-
rante e ognuno dei creditori intervenuti muniti di titolo esecutivo, possono chiedere la vendita dell'immobile
pignorato"; i termini che stabilisce I'art. 501 del Codice di Procedura Civile "L'istanza di assegnazione o di
vendita dei beni pignorati non puo essere proposta se non decorsi dieci giorni dal pignoramento, tranne che
per le cose deteriorabili, delle quali puo essere disposta |'assegnazione o la vendita immediata". La documen-
tazione di causa attesta che in data 04/10/2022 fu notificato |'atto di pignoramento dell'immobile alla Societa

(RN) alla , p.iva . La parte creditrice
FINO 1 SECURATISATION S.r.l., quale mandataria della societa “do Value S.p.a.”, in data 02/11/2022 pre-
sento istanza di vendita del bene pignorato rispettando quindi i termini previsti dall'art. 501 del Codice di
procedura Civile e di conseguenza rispettando I'art. 567.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A: unita immobiliare F. 60 p.lla 544 sub 3.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Luigi Sturzo

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: , foglio 60, particella 544, subalterno 3, indirizzo Via Luigi Sturzo, comune
di Benevento, categoria A/2, classe 2, consistenza 7 vani, rendita € 795,34

Confini: L'immobile confina

nord: Area sedime;

sud: Area sedime ;

ovest: Area sedime

est: fabbricato — F. 60 P. 544 Sub 2;
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Confini: Area di sedime dell'immobile (Foglio 60, particella 544) confina

nord: F. 60 P.548- strada di accesso al fabbricato: comproprieta: ||| | G
e

sud: F. 60 P. 921- Corte fabbricato , || || G
60 P. 1164 —Corte Fabbrcato,

ovest: F.60 P. P.1009 — Corte Fabbricato, ||| G
F. 60 P. 1010 — Corte Fabbricato, |||

est: F. 60 P. 544 Sub 3- Fabbricato

L'unita immobiliare & indicata alle seguenti coordinate Google Earth:

b
penGas

&:“ﬁﬁ

Benevento

41.111141,14.780444

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
Villa unifamiliare sita in Via Luigi Sturzo del comune di Benevento (BN), identificato catastalmente
al F. 60 p.lla 544 sub 3 categoria A/2 classe 2, consistenza 7 vani, rendita 795,346 €. L'unita immo-
biliare si sviluppa su tre livelli collegati tra loro da una scala interna.
Il piano seminterrato € composto da: garage, deposito.
Il piano terra € composto da: cucina, soggiorno, bagno, oltre balconi.
Il piano primo € composto da: bagno, disimpegno e camere da letto oltre balconi
La struttura portante dell'intero fabbricato € con telai orizzontali e verticali in cemento armato con
muri di tamponamento in laterizio, solai in latero cemento con travetti precompressi e laterizi; la
copertura e a falde inclinate, le pareti esterne sono intonacate e tinteggiate.
L'immobile oggetto della presente procedura ed il compendio di cui esso fa parte, & stato realizzato
con:
- concessione edilizia n. 7918 del 2004;
- DIA per diversa distribuzione interna n. 795/07 del 11 settembre 2007.
- attestazione di agibilita n. 1128 del 31/03/2008
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Caratteristiche zona: periferica

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi offerti dalla zona: attivita di commercio al dettaglio, uffici pubblici, istituti scolastici e reli-
giosi.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Parco del Partenio, Parco regionale Taburno - Camposauro.

Attrazioni storiche: Arco Traiano, Centro storico, Chiesa di S. Sofia, Teatro Romano, Rocca dei Rot-
tori, Duomo.

Principali collegamenti pubblici: Autobus, Ferrovia

. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A: appartamento F. 60 p.lla 544 sub 3

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Benevento (BN), Via Luigi Sturzo

Occupato dalla sig.ra

con contratto stipulato in data 11/11/2019 e registrato presso 1I’AE di Be-
nevento il 21/11/2019 col n. 5647; importo mensile pattuito euro 500,00.

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente
- Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna

- Atti di asservimento urbanistico:

nessuna

- Altre limitazioni d’uso:

Nessuna

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura successivamente all’aggiudi-
cazione:

Identificativo corpo: A: appartamento F. 60 p.lla 544 sub 3

> |poteca volontaria iscritta il 12/07/2006, ai numeri 10236/2619, a garanzia di mutuo concesso
con atto del 29/06/2006 a rogito del notaio Dott. Angelo Frillici, numero repertorio 208119/35495,
a favore di Banca di Roma Spa e contro ||l ccessiva annotazione nn. 1071/176 del
24.01.2007 derivante dal frazionamento in quota di ipoteca.

> Verbale di pignoramento immobiliare del 30/09/2022, trascritto ai nn. 12060/9922 in data
11/11/2022, Tribunale di Benevento, a favore di FINO 1 SECURITASATION SRL CONTRO societa

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
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Non si riscontrano Spese da addurre a tali parti .

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non si riscontrano dati

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento
della perizia: non sono state deliberate spese di manutenzione straordinaria

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non risultano debiti da parte
dell’occupante

Cause in corso: non sono in corso cause civili né come attore né come convenuto

Attestazione Prestazione Energetica:

Il sottoscritto per poter dare risposta ha consultato il proprietario dell'immobile durante il primo
accesso, il quale ha dichiarato di non essere in possesso di alcun documento APE, che attesti la
prestazione energetica dell'immobile. Questa dichiarazione trova conferma anche in base alla nor-
mativa vigente in materia. L'immobile & stato reso agibile nel 2008 anno in cui ancora non era
entrato in vigore I'obbligo di redigere un attestato di prestazione energetica. Né dagli atti documen-
tali consultati in deposito al Comune di Benevento é stata riscontrata alcuna documentazione APE.
L'obbligo € stato introdotto dal Dlgs 195/2005 art. 6 ed € entrato in vigore dal 1° luglio 2009 in caso
di compravendita di immobili e dal 1° luglio 2010 in caso di locazione. Quindi si pud accertare che
I'immobile in questione non sia dotato di tale attestato essendo stato acquistato nel 2008.

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
| dati sul possesso dell'immobile che si sono potuti reperire sono i seguenti:

Identificativo corpo: A: appartamento F. 60 p.lla 544 sub 3
Situazione degli intestati dal 09/11/2006:
Castaldo srl Proprietario per 1000/1000 fino al 31/03/2008

Situazione degli intestati dal 31/03/2008:
proprieta 1/1

PRATICHE EDILIZIE:
Dalle ricerche condotte presso gli archivi del Comune di Benevento (BN) si rileva che il fabbricato ¢ stato
edificato con

- concessione edilizia n. 7918 del 2004 intestata a

’

- voltura concessione edilizia n. 7918/04 a , legale rappresentante della ||| | |Gz
- voltura concessione edilizia n. 7918/04 a , legale rappresentante della

srl del 24/03/2006
- DIA per diversa distribuzione interna n. 795/07 del 11 settembre 2007.
- attestazione agibilita n. 1128 del 31/03/2008
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7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]
Corpo A: villa unifamiliare F. 60 p.lla 544 sub 3

{P==L I} ' L .
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Per le irregolarita sopra esposte si valutano i costi di redazione pratica DOCFA per nuova distribuzi

interna pari ad € 500,00
Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]
Corpo A: appartamento F. 60 p.lla 544 sub 3

Piano seminterrato

Realizzazione di un vano adibito a bagno
Attualmente il garage & adibito a cucina.
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CUCINA

La scala di accesso al piano terra ha una forma lineare

Grafico urbanistica

Pag. 18



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2022

Per le irregolarita sopra esposte si valutano i costi di Cila in sanatoria pari ad € 3.500,00

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A: villa unifamiliare F. 60 p.lla 544 sub 3

Villa unifamiliare, facente parte di un edificio bifamiliare, sita in Via Luigi Sturzo del comune di Benevento
(BN), identificato catastalmente al F. 60 p.lla 544 sub 3 categoria A/2 classe 2, consistenza 7 vani, rendita
795,346 €. L'unita immobiliare si sviluppa su tre livelli collegati tra loro da una scala interna.

Il piano seminterrato & composto da: garage, deposito. Vi si accede tramite una scala interna ed una rampa
inclinata esterna.

Il piano terra € composto da: cucina, soggiorno, bagno, oltre balconi.

Il piano primo & composto da: bagno, disimpegno e camere da letto oltre balconi.

La struttura portante dell'intero fabbricato & con telai orizzontali e verticali in cemento armato con muri di
tamponamento in laterizio, solai in latero cemento con travetti precompressi e laterizi; la copertura ¢ a falde
inclinate, le pareti esterne sono intonacate e tinteggiate.

La pavimentazione € in ceramica nella cucina e nel bagno come anche i rivestimenti, gli infissi interni sono in
legno, gli infissi esterni sono in alluminio con persiane esterne in avvolgibili in pvc. Gliimpianti presenti (idrico
elettrico e di riscaldamento) sono realizzati sottotraccia ed apparentemente in normale stato di manuten-
zione. Gli intonaci sono del tipo civile con sovrastante tinteggiatura.

L’abitazione & circondata da una corte/giardino.

Nel complesso I'unita immobiliare si presenta in buono stato di conservazione.

In particolare si riscontrano sulla facciata esterna si rileva la presenza di importanti fenomeni di infiltrazione
di acqua con rigonfiamenti, distacco dell'intonaco e tinteggiatura, macchie di muffa.
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1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 257.

Impianti:
Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e
successive

NO
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Note

Funzionante ma non e possibile costatarne la
conformita

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

S|

Tipologia di impianto

riscaldamento autonomo con caldaia a gas con corpi
scaldanti costituiti da radiatori in alluminio

Impianto a norma

Funzionante ma non ¢ possibile costatarne la
conformita

Impianto idrico:

Esiste impianto idrico SI

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NO

successive

Note Funzionante ma non e possibile costatarne la

conformita

Destinazione Parametro Superficie reale/po- Coeff. Superficie equivalente
tenziale
Piano seminterrato sup lorda di pavi- 73,00 0,50 35,50
(A1) mento
Piano terra (A2) sup lorda di pavi- 65,00 1,00 65,00
mento
Balconi piano terra sup lorda di pavi- 26,00 0,30 fino a 25 mq 7,60
mento 0,10 per la quota ec-
cedente
Piano primo (A3) sup lorda di pavi- 67,00 1,00 67,00
mento
Balconi piano primo sup lorda di pavi- 26,00 0,30 fino a 25 mq 7,60
mento 0,10 per la quota ec-
cedente
Cortile/giardino sup lorda di pavi- 514,00 Finoa 0,10 26,68
mento sup.A1+A2+A3,
0,02 per sup. ecce-
dente
209,38

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:

La Stima viene eseguita con la Metodologia Sintetica comparativa parametrico basato sui prezzi
di mercato, che prevede la moltiplicazione della superficie “lorda commercia-le”, calcolata in li-
nea a quanto previsto dal DPR 138/98 per i prezzi medi unitari espressi attualmente dal mercato

immobiliare in zona.

Per poter procedere alla valutazione che segue, il sottoscritto c.t.u. ha dovuto preliminarmente
compiere apposite indagini volte accertare gli elementi che condizionano il mercato immobiliare

della zona.
In particolare sono state verificate:

Pag. 21




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 124 / 2022

2) le condizioni di ordinari eta che caratterizzano attualmente il mercato locale;

2) i “prezzi” pagati nelle pili recenti compravendite;

3) la suscettivita o potenzialita che hanno i beni da incrementare il loro valore;

4) la redditivita allo stato locativo degli immobili pignorati paragonandoli ad altri esistenti in
zona che presentano simili caratteristiche;

5) la situazione politica — sociale ed economia della localita in cui
essi sono ubicati;

6) le peculiarita che caratterizzano i beni pignorati ivi compresi i fattori intrinseci ed estrinseci
che possono costituire apprezzamenti di valutazione.

Nel caso in esame si € tenuto in considerazione che il compendio da stimare e ubicato in zona
centrale del comune di Benevento.

La zona risulta dotata dei principali servizi commerciali al consumo, dei servizi pubblici, di isti-tuti
scolastici, Istituti bancari, uffici postali. La fermata autobus e presente nelle vicinanze dell'immo-
bile.

Gli immobili da stimare sono ubicati in zona periferica.

Essi sono facilmente accessibili ed hanno una discreta ubicazione.

| dati raccolti, hanno consentito di appurare, che attualmente nel comprensorio gli “scambi”
aventi per oggetto questo tipo di immobili sono poco attivi: I'“offerta” risulta superiore alla “Do-
manda”. Il mercato locativo, per questo tipo di immobili, risulta poco attivo ed i rendi-menti sono
da considerarsi scarsi.

Questa situazione non consente di poter eseguire una valutazione per “capitalizzazione del red-
dito netto medio annuo.”

Esaminando i recenti trasferimenti di proprieta che hanno interessato immobili simili della zona,
¢ stato possibile desumere gli attuali prezzi medi di mercato in base ai quali, con la metodologia
di seguito di seguito illustrata, sono stati ricavati i VALORI MEDI ATTUALI utilizzati come parametri
di stima.

Ovviamente, quest’analisi, € stata effettuata prendendo come riferimento immobili aventi carat-
teristiche simili a quelli da stimare:

Fattori estrinseci, consistenza, tipologia costruttiva, vetusta, ubicazione, stato di manutenzione o
conservazione, ecc.

Si e evitato di prendere in considerazione quelli aventi elementi qualitativi troppo diversi, poi-ché
in quanto tali, avrebbero sicuramente comportato un’alterazione delle valutazioni.
Le indagini condotte, relative prima ad immobili in offerta presenti nella medesima zona e con
caratteristiche similari, hanno restituito quotazioni di offerte variabili tra un minimo di 1380,00
€/mq (richiesta € 290.000 — immobile di mq 210,00) fino ad un massimo di 1589,00 €\mq (richie-
sta € 310.000 — immobile di mq 195,00), con una richiesta media pari ad €\mq 1.485,00.

Le quotazioni pubblicate sul sito dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Ter-
ritorio, per il secondo semestre del 2022, per la zona Periferica/ZONA AGRICOLA - C.DA CAPODI-
MONTE, C.DA S. COLOMBA, C.DA PONTE DELLE TAVOLE restituiscono per abitazioni civili in nor-
male stato di manutenzione quotazioni con un minimo di 850,00 €/mq ed un massimo di 1100,00
€/mq di superficie commerciale lorda (media 975,00 €/mq).
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Ministero dell'Economia e delle Finanze

p genzia
«wntrated® Spazio disponibile per

annotazioni
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2
Provincia: BENEVENTO

Comune: BENEVENTO

Fascia/zona: PerifericalZONA AGRICOLA - C.DA CAPODIMONTE, C.DA S. COLOMBA, C
.DA PONTE DELLE TAVOLE
Codice zona: D1

Microzona: 5 4 i, Map Data: € Here, GEQI&&EEW[

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Destinazione: Residenziale

Valore Valori

Mercato Locazione
" tato Superficie  (€/mq x Superficie BENEVENTO (BN) Zous: D1 & 2023
Tipologia conservativa (&Ma) (LIN) mese) (LIN) EhEm L r
Min  Max Min  Max
CHIETET Normale 850 1100 L 3 1 N
civili
Abitazioni di
tipo Normale 500 800 L 25 35 N
economico
Autorimesse Normale 400 600 L 25 32 N
Box Normale 450 600 L 24 35 N
Ville & Villini Normale 1000 1250 L 45 55
Stampa Legenda

8.2 Fonti di informazione:
Altre fonti di informazione:
Catasto: Comune Censuario di Benevento (BN),
Conservatoria dei Registri Immobiliari di BENEVENTO, Ufficio del registro di BENEVENTO, Agenzie
immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliari di Benevento (BN). In base alle Indagini di
mercato eseguite, si rileva che per gli immobili simili e nella stessa zona, le quotazioni in offerta
variano tra un minimo di 1380,00 €/mq (richiesta € 290.000 — immobile di mq 210,00) fino ad un
massimo di 1589,00 €\mq (richiesta € 310.000 — immobile di mq 195,00), con una richiesta media
pari ad €\mq 1.485,00.
Considerando lo stato di finitura della porzione immobiliare, I'ubicazione, ed infine rilevando che
il margine di trattativa in sede di definizione del prezzo nella zona oscilla tra il 10 e del 12% del
prezzo richiesto, si ritiene congruo attribuire alla porzione immobiliare di indagine, allo stato at-
tuale di finitura una quotazione unitaria pari ad €/mq 1200,00.

8.3 Valutazione corpi:

A: villa unifamiliare F. 60 p.lla 5446 sub 3. Abitazione di tipo civile [A2]

Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo
Piano seminterrato 36,50 € 1.200,00 € 43.800,00
Piano terra 65,00 €1.200,00 € 78.000,00
Balconi piano terra 7,60 € 1.200,00 €9.120,00
Piano | 67,00 €1.200,00 € 80.400,00
Balconi piano | 7,60 € 1.200,00 €9.120,00
Corte/giardino 26,68 €1.200,00 €32.016,00
Valore corpo € 252.456,00
Valore complessivo intero € 252.456,00
Valore complessivo diritto e quota € 252.456,00
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €4.000,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 248.456,00.
trova:

A completamento della presente, si indicano, riportati in unico fascicolo, i seguenti elaborati:
- allegato 1: catasto

- allegato 2: ispezione ipotecaria

- allegato 3: rilievo fotografico

- allegato 4: rilievo stato dei luoghi

- allegato 5: urbanistica

- allegato 6: indagini mercato

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto esperto deposita la perizia di stima, completa degli allegati sopra
indicati, presso questo spettabile tribunale, tanto in assolvimento all'incarico conferitogli dalla s.v. a resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Benevento li 25/09/2023

L'Esperto alla stima
uzzo Carlo Sebastiano

p—r
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